== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2024 - 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 2024: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

976 854 047

Eiersekgonssameie

SAMEIET UTSIKTEN 1
v/OBOS Eiendomsforvaltning AS
Standardveien 1

0581 OSLO

01.01.2024 - 31.12.2024

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS

13.03.2025

Ar 2023: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2024

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

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

Branngysundregistrene, 22.03.2026



Postadresse: 8910 Brgnngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 75 00 75 00 Telefaks 7500 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasionsnummer: 974 760 673
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 976854047

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1 338 066 1250 225
Sum inntekter 1 338 066 1250 225
K ostnader

L gnnskostnad 154 034 154 035
Annen driftskostnad 828 687 808 442
Sum kostnader 982 721 962 477
Driftsresultat 355 345 287 748

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 5178 4 995
Sum finansinntekter 5178 4 995
Annen finanskostnad 55032 62 264
Sum finanskostnader 55032 62 264
Netto finans -49 854 -57 269
Resultat far skattekostnad 305 491 230480
Arsresultat 305 491 230480
Totalresultat 305 491 230 480

Overfaringer og disponeringer
Overferinger til/fraannen egenkapital 305 491 230480
Sum overferinger og disponeringer 305 491 230480
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0

Varigedriftsmidler
Sum varige driftsmidler 0 0

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 0 0
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 2 867 148
Andre fordringer 84 188 84 664
Sum fordringer 87 055 84 812
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 974 406 885 329
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 974 406 885 329
Sum omlgpsmidler 1061 461 970 141
SUM EIENDELER 1061 461 970 141

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023
Egenkapital

Innskutt egenkapital
Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 451 267 145777
Sum opptjent egenkapital 451 267 145777
Sum egenkapital 451 267 145777
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusgjoner 576 575 784 577
Sum annen langsiktig gjeld 576 575 784 577
Sum langsiktig gjeld 576 575 784 577

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 248 22573
Leverandergjeld 16 108 11390
Annen kortsiktig gjeld 17 263 5824
Sum kortsiktig gjeld 33619 39787
Sum gjeld 610 194 824 364
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1061 461 970 141

22.03.2026 kI 02:52 Brgnngysundregistrene Side 4 av 47
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2024 - 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

2025 384223

976 854 047
Eierseksjonssameie

SAMEIET UTSIKTEN 1

v/0OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammerskboryg torg 1

0179 OSLO

01.01.2024 - 31.12.2024
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS
13.03.2025

Ar 2024: Arsregnskap er elektronisk innlevert.

Ar 2023:

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 2024.

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, 10.05.2025

Brenneysundregistrene

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

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673

22.03.2026 kI 02:52
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 976854047

Organisasjonznr: 976 854 047
SAMETET UTSIKTEN 1

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1 338 066 1 250 225
Sum inntekter 1 338 066 1 250 225
Kostnader

Lennskostnad 154 034 154 035
Annen driftskostnad 828 687 808 442
Sum kostnader 982 721 962 477
Driftsresultat 355 345 287 748
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 5 178 4 995
Sum finansinntekter 5 178 4 995
Annen finanskostnad 55 032 62 264
Sum finanskostnader 55 032 62 264
Netto finans -49 854 -57 269
Resultat fer skattekostnad 305 491 230 480
Arsresultat 305 491 230 480
Totalresultat 305 491 230 480

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital 305 491 230 480

Sum overferinger og

disponeringer 305 491 230 480
Utskriftedato 10.05.2025 Organisasjonsny 976 854 047 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 976 854 047
SAMETET UTSIKTEN 1

BALANSE

Belep i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler
Sum varige driftsmidler 0 0

Finansielle anleggzmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 0 o]
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 2 867 148
Andre fordringer 84 188 84 664
Sum fordringer 87 055 84 812
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 974 406 885 329
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 974 406 885 329
Sum omlepsmidler 1 061 461 970 141
SUM EIENDELER 1l 061 461 970 141

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 0 0
Sum innskutt egenkapital 0 o]

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 451 267 145 777
Sum opptjent egenkapital 451 267 145 777
Utskriftedato 10.05.2025 Organisasjonsny 976 854 047 Side 2 av 3
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Sum egenkapital 451 267 145 777

Gjeld
Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 576 575 784 577

Sum annen langsiktig gjeld 576 575 784 577

Sum langsiktig gjeld 576 575 784 577

Kortsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 248 22 573

Leverandergjeld 16 108 11 390

Annen kortsiktig gjeld 17 263 5 824

Sum kortsiktig gjeld 33 619 39 787

Sum gjeld 610 194 824 364

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 061 461 970 141
Utskriftedato 10.05.2025 Organisasjonsny 976 854 047 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 976 854 047
SAMETET UTSIKTEN 1

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

0.00

Sum Belap

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

Konsern, tilknyttet szelskap m.v. - fordringer og gjeld

Fordringer
Samlet belep - tilknyttet selskap Arvets Fiorarets
Samlet belep - foretak i scamme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsexrn Arets Fiorarets
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 976854047

Samlet belep - felles kontrollert virksomhet Arvets Fiorarets

Pantstillelse Belep

Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksijek.
Necte

Lan og sikkerhetsstillelse til medlemmer
Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei

Opplysninger om: Medlemmer av:

Mer om lan og sikkerhetszstillelse
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T OBOS

Eiendomsforvaltning

/

&

z‘VA% 3

(e

=

Arsmote 2025

Innkalling

sS.nr 7772
SAMEIET UTSIKTEN 1
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 976854047

Velkemmen til arsmete i SAMEIET UTSIKTEN 1

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmetet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmetet.

Digital avstemning:
Avstemningen apner 13. mars kl. 09:00 og lukker 16. mars kl. 09:00.

Du finner avstemningen pé:

https://vibbo.no/7772

Hvordan deltar du digitalt?

+ Du far en link via SMS.

+ Du kan ogsa finne metet ved 4 ga inn pa vibbo.no

+ Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

+ Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som snsker 4 delta i Arsmetet, mé gjore det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme p4 arsmotet?
* Alle eiere har rett til & stemme pa arsmetet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel secm er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gieres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av meteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av fillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET UTSIKTEN 1

2av37
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 976854047

Sak 1
Valg av meteleder

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Metelederen serger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke drsmetet velger en moteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er meteleder.

Forslag til vedtak
Martina Helene Baldacchino fra OBOS er valgt.

Sak 2
Valg av protokellvitner

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Marit Kravec og Eva Karlsen er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt a godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Meteinnkallingen godkjennes.

Vedlegg
1.7772 Arsrapport 2024 op.pdf

3av3/
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 976854047

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:

Alminnelig {(50%)

a) Godkjenning av arsrappori og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og &rsregnskap godkjennes. Arets driftsresultat overferes til egekapitalen.

Vedlegg

2.7772 Arsregnskap 2024.pdf

3. 7772 Sameiet Utsikten 1.pdf

4 7772 Sameiet Utsikten 1 - vedtekter.pdf
5. 7772 Sameiet Utsikten 1 - hus.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr. 135 000.

Forslag til vedtak
Styrets godigjerelse settes til kr. 135 000.

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

* Hans-Olav Toft

Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

4 av 37
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 976854047

« Elisabeth Angel Olsen
* EvaKarlsen

* Morten Horgen

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar

Felgende stiller til valg som varamedlem:
* Susanne Tallaksrud

Valg av 1 valgkomité Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som valgkomitié:

* Lisbeth @ven

5av 37
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid

Styret har avholdt 6 mater (inkl konstituerende mete) og behandlet 31 saker. Styret har distribuert 11
infoskriv p4 Vibbo i 2024. Disse infoskrivene er bade sendt p4 mail og SMS, avhengig av viktighetsgrad og
hvor mye informasjonen har hastet. Vibbo har tatt over som den sentrale informasjonskanalen fra styret til
seksjonseierne.

Styret har handtert Iapende henvendelser fra beboere av ulike slag. Det har vaert en del henvendelser knyttet
til forsikring, parkering, vanninntrengning, bruk av fellesarealer/byggeprosjekter mv.

Ekstern styreleder

| forkant av arsmetet 2021 ble Hans-Olav Toft kontaktet og forespurt om han kunne pata seg vervet som
styreleder i boligselskapet. Toft samtykket til dette. Arsmetet 2021 valgte Toft som styreleder for 2 ar. Toft ble
gjenvalgt pa drsmetet 02.03.2023. Styreleder er p4 valg pa dette arsmotet.

Kontrakter

Sameiet har kontrakt pa snebreyting med Tore Skovholt. Kontrakien ble reforhandlet og fornyet i 2022.
Kontrakten med tidligere vaktmester ble avsluttet sommeren 2021 da sameiet ikke var helt forneyd med leverte
tjenester. Det ble inngatt avtale med ny vakimester. Komplett Drift er engasjert som vaktmester for sameiet.
Styret er av den oppfatning at ny vaktmester leverer gede tjenester.

Styret reforhandlet i 2021 kollektivavtalen med Telia/GET. Den forbedrede avtalen omfatter bade TV og
internett. Avtalen gjelder for 5 ar. Dette medferer at seksjonseiere, som har Telia internett, har det inkludert
i felleskostnadene.

Utbedring og vedlikehold
Fremtidige arbeider — vedlikeholdsmessige utfordringer i sameiet

Det har vaert fire vannlekkasjer (vanninntrengning gjennom taket) de siste tre ar. Takene er gamle og ikke
optimalt opparbeidet. Blikkenslageren styret har hatt pa taket opplyser at det er en svakhet rundt takhattene
og giennomferingen av ventilasjonskanalene. Det vil derfor kunne forventes flere vanninntrengninger i tida som
kommer, dersem man ikke bytter tak.

Takene er snart 30 &r og det ber vurderes om sameiet ber bytte tak for & unnga altfor mange tilfelle hvor tak ma
lappes pa. Dette er imidlertid et skonomisk sparsmal da en eventuell rehabilitering av takene ma finansieres
ved laneopptak med dertil forheyede felleskostnader. Styret har arbeidet videre med & kartlegge behovet for
en takomlegging og hva dette vil koste.

Styret har gatt ut i markedet og kontaktet 4 blikkenslagermesterfirmaer. Styret har mottatt to tilbud. Det mest
komplette tilbudet ligger pa kr 6.400.000. Blikkenslagerfirmaet opererer med en anleggstid pa 3,5 - 4 maneder
pé prosjektet.

Styret er av den cppfatning at det berlegges opp til en uforutsettpost pa dreyt © % slik at prosjektets lanebehov
er kr 7.000.000.

Lanekostnaden knyttet til 4 ta opp et l&n i OBOS-banken over 30 ar med 7,2 % effektiv rente gir et terminbelap
pé kr 47.515, noe som gir en skning i felleskostnadene p4 kr1.250 pr boenhet.

Fordelt prleilighet koster nytt tak kr168.421 under den forutsetning at man ikke bruker noe uforutsett og holder
seg til tilbudt totalpris pa kr 6.400.000.

6av 37
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Hva et helt nytt og tidriktig tak vil fere til av verdistigning pa leiligheten ved et eventuelt salg, blir spekulasjoner.
Men styret er av den oppfatning at det er grunn til & tro at denne summen ber kunne tas inn igjen ved et
fremtidig salg.

Styret har forespurt blikkenslagermester om det er kritisk & ta dette i ar og fatt til svar at det er det, efter hans
mening, ikke. Det er kun en anbefaling fra blikkenslagers side siden takene er 30 ar gamle og ikke eri trad med
god byggeskikk. Det er derfor klart at takene ma tas i lapet av relativ nzer fremtid.

Styret har planer om & kontakte OBOS Prosjekt for & fa de til A ta en kikk pa takene utovervéaren. Det er fornuftig
& ha en vurdering fra en helt uhildet byggingenier.

Styret foreslar derfor ikke at &rsmetet skal votere over sak om takomlegging pa arets ordinaere arsmeote. Men
dersom taklekkasjene skulle gke i omfang, méa dette tas opp til ny vurdering og det kan da vaere aktuelt 4 kalle
sammen til ekstraordinzert arsmete dersom behovet melder seg.

Ladeanlegget

Det har gjennom 2024 vaert enkelte utfordringer med stabiliteten pa wifi-signalene til ladeanlegget. Dette
gjelder spesielt innerst i gata. Arbeider ble utfart senhestes og stabiliteten i nedre og midtre det oppleves na
som bedret. Styret vil ha dette til fortsatt observasjon i 2025.

Samarbeidsforholdene i styret

Samarbeidet i styret har gatt fint giennom 4ret. Alle styremedlemmene tar ansvar og deltar i styremestene som
har vzert gjennemiert som nettmeter bortsett fra to meter som ble gjennomfert som fysiske meter.

Garasjelaget

Garasjelaget bestar av 20 garasjer. Garasjene er privat eid av 20 av sameiets seksjonseiere. Det utarbeides et
eget regnskap for kostnader og inntekter. For enkelhets skyld er det Obos som forretningsferer som fakturerer
og forestar betalingen av kostnadene tilknyttet garasjene.

Alle inntekter og kostnader blir satt inn pd/belastet over sameiets konto. Det vil derfor til enhver tid vaere

et skonomisk mellomvserende mellom garasjelaget og sameiet. Dette mellemveerende gar de fleste ar i
garasjelagets faver. Pr 31.12.2024 har garasjelaget kr 25.534 til gode fra sameiet. Dette belopet er ment brukt
til fremtidig vedlikehold.

7 av 37
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Tillitsvalgte

Siden forrige ordineere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret
Leder
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Varamedlem

Valgkomiteen

ARSRAPPORT FOR 2024

Hans-Olav Toft
Morten Horgen
Line-Cecilie Johnsen
Pal Svare

Eva Karlsen

Lisbeth @yen Hejtmanek
Elisabeth Angel Olsen

Kontaktinformasjon

Styret

Hakons Vei 10
Kvartsvegen 18 C
Kvartsvegen 24 A
Kvartsvegen 7 B

Kvartsvegen 3 B

Kvartsvegen 16 B
Kvartsvegen 16 A

Styret kan kontaktes pa e-post utsikten1@styrerommet.no. Du kan ogsa komme i kontakt
med styret via Vibbo.no.

Vibbo

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

informasjon.

Generelle opplysninger om Sameiet Utsikten 1
Sameiet bestar av 38 seksjoner.

Sameiet Utsikten 1 er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med organisasjons-
nummer 976854047, og ligger i RFELINGEN kommune

Gards- og bruksnummer:

103 564

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eéiendommen.

Sameiet Utsikten 1 har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon
Forretningsferselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er PWC.
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2 [SNAVN]

Annen informasjon om sameiet

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i FREMTIND FORSIKRING AS med polisenummer
15314053. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

Den enkelte seksjonseier mé selv sgrge for 4 ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.

Vedlegg 1 9 av 37 7772 Arsrapport 2024 op.pdf
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3 [SNAVN]

ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

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

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslés fert mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var kr 1 027 842.
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4 [SNAVN]

Budsjett 2025

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hayde for prisgkninger pa drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tienester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2025.

Budsijettet er basert pa 4 % gkning av felleskostnadene
fra 01.01.2025.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 Mav 37 7772 Arsrapport 2024 op.pdf
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SAMEIET UTSIKTEN 1
ORG.NR. 976 854 047, KUNDENR. 7772

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1299 675 1233 336 1304 000 1 354 000
Ladeinntekter EL-bil 37 590 6 265 0 0
Andre inntekter 3 800 10 624 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 338 066 1250 225 1304000 1354000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -19 035 -19 035 -20 000 -20 000
Styrehonorar 5 -134 999 -135 000 -135 000 -135 000
Revisjonshonorar 6 -8 000 -8 000 -11 000 -11 000
Forretningsfarerhonorar -85 615 -81 420 -89 000 -93 000
Konsulenthonorar 7 -10 030 -7 506 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 8 -119 310 -147 001 -251 000 -251 000
Forsikringer -143 135 -125 538 -121 000 -145 000
Energiffyring 9 -57 862 -40 259 -30 000 -30 000
TV-anlegg/bredband -241 466 -230 494 -240 000 -250 000
Andre driftskostnader 10 -163 269 -168 223 -201 000 -208 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -982 721 -962 477 -1108000 -1153 000
DRIFTSRESULTAT 355 345 287 748 196 000 201 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 5178 4 995 0 0
Finanskostnader 12 -55 032 -62 264 -54 000 -37 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -49 854 -57 269 -54 000 -37 000
ARSRESULTAT 305 491 230 480 142 000 164 000
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 305 491 145 777
Reduksjon udekket tap 0 84 703
Vedlegg 2 12 av 37 7772 Arsregnskap 2024.pdf
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SAMEIET UTSIKTEN 1

ORG.NR. 976 854 047, KUNDENR. 7772

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 2 867 148
Forskuddsbetalte kostnader 84 188 79 444
Andre kortsiktige fordringer 0 5220
Driftskonto OBOS-banken 974 406 885 329
SUM OML@PSMIDLER 1 061 461 970 141
SUM EIENDELER 1 061 461 970 141
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 451 267 145 777
SUM EGENKAPITAL 451 267 145 777
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 13 576 575 784 577
SUM LANGSIKTIG GJELD 576 575 784 577
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 17 263 5824
Leverandgrgjeld 16 108 11 390
Palgpte renter 248 5440
Palgpte avdrag 0 17 133
SUM KORTSIKTIG GJELD 33619 39 787
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 061 461 970 141
Pantstillelse 0] 0
Garantiansvar 0] 0

Raelingen, 19.02.2025
Styret i Sameiet Utsikten 1
Hans-Olav Toft/s/ Morten Horgen/s/

Line-Cecilie Johnsen/s/

Vedlegg 2 13 av 37
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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
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Jvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a vasre forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefares og avskrives linezert over driftsmidlenes akonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert 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 tilhegrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1259472
Garasje 22103
Parkering 18 100
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1299 675
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Parkering 800
SUM ANDRE INNTEKTER 800
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -19 035
SUM PERSONALKOSTNADER -19 035

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

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 134 999.

Vedlegg 2 14 av 37 7772 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og bel@per seg til kr 8 000.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -10 030
SUM KONSULENTHONORAR -10 030
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/ivedlikehold bygninger =50 772
Driftivedlikehold utvendig anlegg -9 354
Drift/vedlikehold garasjeanle -59 184
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -119 310
NOTE: 9

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -57 862
SUM ENERGI/ FYRING -57 862
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -20 504
Snarydding 64 701
Gressklipping -71 544
Andre fremmede tjenester -902
Trykksaker -326
Porto -50
Kontingenter -2 659
Bank- og kortgebyr -2 584
Jreavrunding 0
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -163 269
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter bank 5144
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 34
SUM FINANSINNTEKTER 5178
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -55 032
SUM FINANSKOSTNADER -55 032
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NOTE: 13

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Obos-Banken AS
Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,90 %. Lapetiden er 10 ar.

Opprinnelig 2017
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

-3 000 000

2215423

208 002
-576 575

SUM PANTE- OG GJELDSEREVLAN

-576 §75
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A

pwc

Til arsmgtet i Sameiet Utsikten 1

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Sameiet Utsikten 1 som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@ivrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave 4 lese gvrig informasjon. Formélet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i s henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

Vedb@a\jsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Regyigprforening og autorisert regnskapsjgrerselskan: Utsikten 1.pdf
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pwc

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er 4 oppnéa betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfert i samsvar med |SA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
wkonomiske beslutningene som brukemne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Oslo, 20. februar 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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2.1.

2.2.

2.3,

2.4.

Vedlegg 4

NAVN, OPPRETTELSE OG FORMAL

Sameiets navn er Utsikten 1 og ligger i Reelingen kemmune. Sameiet ble stiftet
13.10.1994 og har forretningskontor i Oslo kommune.

Sameiet bestar av 38 boligseksjoner i henhold til tinglyst oppdelingsbegjaering.
Sameiet har til formal a ivareta eiernes fellesinteresser og administrasjon av
eiendommen med fellesanlegg av enhver art.

DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne
har enerett til 3 bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke
skilles ut fra sameiet.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke omfattes av bruksenhetene, er
fellesarealer.

Begrensninger i muligheten til a kjppe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og
samme eierseksjonssameie, med de unntak som fglger av eierseksjonsloven § 23.

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Alle seksjonseiere skal veere medlemmer av sameiet og seksjonen kan ikke

skilles fra deltagerinteressen i sameiet.

Hver seksjonseier far skjgte pa sin seksjon, bruksenhet med full disposisjonsrett til
den leilighet som er knyttet til seksjonen.

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon.

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.

Seksjonseierens rett til 8 bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til a bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til
a bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet
som er i samsvar med tiden og forholdene.

Bruksenheten ma ikke nyttes slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for
brukerne av andre seksjoner, jfr. ordensreglene. Fellesanleggene ma ikke nyttes slik
at andre brukere blir ungdig eller urimelig hindret i den bruk av anleggene som er
avtalt eller forutsatt. Utvendige bygningsmessige

forandringer og installasjoner skal forelegges styret for godkjenning.

Alle utearealer er fellesareal. Likevel regnes det umiddelbare areal utenfor fgrste
etasjes seksjoner, som opparbeides og vedlikeholdes av den enkelte
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seksjonsinnehaver, som ideelt areal bruksrettslig betraktet i forhold til den
enkelte seksjon. Dette arealet ma sta i rimelig forhold til seksjonens stgrrelse
og ma ikke beskjaere fellesarealene i vesentlig grad.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmgatet kan vedta og endre husordensregler med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid
gjeldende husordensregler.

25 Elbil-lading
Sameiet har bekostet felles infrastruktur for lading av elbil. Dette innebaerer at den
enkelte seksjonseier ved anskaffelse av elkil er forpliktet til & nyttiggjgre seg denne
felles infrastrukturen. Ladeboks kan enten kjgpes eller leies pa de til enhver tid
gjeldende vilkar. Unntatt fra disse bestemmelser er de seksjonseierne som allerede
hadde montert ladeboks far den felles infrastrukturen ble satt opp.

2.6  Tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne
En seksjonseier kan med samtykke fra styret giennomfgre tiltak pa fellesarealene
som er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes
hedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte 4 samtykke dersom det foreligger en
saklig grunn.

2.7 Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de gvrige seksjonseierne
eller andre brukere av sameiets eiendom.

2.8 Rett til korttidsutleie
Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Seksjonseier skal
informere styret i forkant av utleien om nar, hvem som leier og hvor lenge de skal
leie.

3. FELLESKOSTNADER

Felleskostnadene skal fordeles likt mellom eierne. For betaling av felleskostnadene
gjelder samme regler for mislighold som for husleiebetaling ifglge

Husleieloven. Styret fastsetter pa bakgrunn av budsjett den manedlige
innbetalingen til dekning av felleskostnadene.

4. PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

4.1 Panterett
De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven & 31. Pantekravet kan ikke overstige
et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa
krav som skulle ha veert betalt etter at det har kommet inn en begjaering til
nhamsmyndighetene om tvangsdekning.
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5. VEDLIKEHOLD

5.1. Seksjonseierens plikt til 3 vedlikeholde bruksenheten
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Ansvaret for innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hgrer inn
under seksjonen, pahviler fullt ut den enkelte sameier for egen regning.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b} utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar, blandebatterier og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring eller inntakssikring fra
og med boligseksjonens sikringsskap

i) vinduer, balkongderer og ytterderer. Ved evt utskiftninger ma lik standard og
utseende tilstrebes, og godkjennes av styret

j) innvendig ventilasjonsanlegg og ror fra dette fram til utvendig ventil er ogsa hver
enkelt seksjonseiers ansvar

k) for vann- og avlgpsledninger regnes fra og med forgreiningspunktet inn til
seksjonen

I} Selvoppferte takrenner under balkonger

seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrer apne frem til fellesledningen.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt ovenfor.

@vrig ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer,
anlegg og utstyr, herunder trappeoppganger er sameiets ansvar. Vedlikehold

av platting/terrassebord ved inngangsparti/der til boenheten,

er seksjonseiers ansvar. Ved manglende indre og ytre vedlikehold hos
seksjonseier, kan styret etter tre maneders varsel la dette utf@res for seksjonseiers
regning.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av yttertak, bjelkelag,

barende veggkonstruksjoner og ragr eller ledninger som er bygget inn i barende
konstruksjoner.
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Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten s& langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere
og andre barende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter.
Innkassing og andre hindringer utfgrt av navaerende eller tidligere seksjonseiere fritar
ikke for vedlikeholdsplikt.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr,
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren er ansvarlig for a holde bruksenheten oppvarmet, slik at rer ikke
fryser.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv
om vedlikeholdet skulle ha veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette
pafgrer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

For skader pa fellesareal eller andre seksjoner som en seksjonseier er
erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
for sameiets forsikring benyttes.

Hvis sameiets forsikring benyttes, skal den som har vedlikeholdsansvaret for stedet
hvor skaden oppsto, betale forsikringens egenandel, dersom erstatningsansvar etter
eierseksjonsloven foreligger. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av
noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang
til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Hvis sameiets forsikring dekker en skade oppstatt i en seksjon, og skadeutbedringen
etter disse vedtektene er seksjonseierens ansvar, baerer seksjonseierens selv det
tapet egenandelen utgjer.

De seksjoner som har fatt tildelt ideell andel av fellesareal for eksklusiv bruk, jf pkt
2.4.3. ledd, plikter a vedlikeholde dette fellesarealet.

5.2. Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.
Sameiet skal holde utvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den
enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.
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5.3.

6.1.

6.2.

Vedlegg 4

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til 3 fare nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a
vedlikeholde, installere og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke skaper
ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, varmepumpe og
parabol, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal
skje etter en samlet plan vedtatt av arsmgtet. Skal slikt arbeid utfgres av
seksjonseierne selv, ma det kun skje etter forutgaende sgknad og godkjenning av
styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og
eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Sgknad til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr sgknad kan sendes.
Hvis det sgkes om endringer som i vesentlig grad har betydning for

de gvrige seksjonseierne, skal styret forelegge spgrsmalet for arsmatet til
avgjarelse.

Ved oppsett av installasjoner uten styrets godkjenning, kan dette bes fjernet

med en tre ukers skriftlig frist. Hvis dette ikke overholdes, vil styret kunne

forlange fjerning pa seksjonseiers regning.

Utgifter til vedlikehold av fellesarealer vurderes fortlgpende, og skal dekkes
av alle seksjonseierne. Enten med gking av de manedlige felleskostnader eller som et
engangsbelgp.

MISLIGHOLD

Pilegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38.
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen
solgt.

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppfgrsel medfgrer fare for
gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller
brukers, oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel
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7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

Vedlegg 4

13, jf. eierseksjonsloven & 39. Som vesentlig mislighold regnes gjentatte brudd pa
bestemmelsene i vedtektene og husordensreglene.

ARSM@TET

Arsmetets myndighet. Mindretallsvern

Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall p& &rsmatet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til a gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Ordinzert arsmote

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som
@gnskes behandlet.

Styret beslutter hvordan arsmetet skal gjennomferes. Arsmagtet skal giennomferes
som fysisk mgte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent
av stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan
settes frem. Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmgtet skal behandle, og ma vare sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til
avurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte. Dersom drsmegtet ikke
gjiennomfgres som fysisk mate, ma styret serge for en forsvarlig gjiennomfaring og at
det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til arsmgte er oppfylt. Systemene
ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende
mate, og det ma benyttes en betryggende metode for a bekrefte deltakernes
identitet.

Ekstraordinzert arsmegte

Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmote

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinsert arsmgte med kortere
varsel, men varselet kan aldri veere kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmagtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vzere angitt i
innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmatet, skal nevnhesi
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen etter vedtektenes punkt
7.2.
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71.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

Vedlegg 4

Saker arsmetet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet
a) behandle styrets eventuelle arsberetning

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
c) velge styremedlemmer

d) fastsette styrets honorar

Arsheretning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr
ordinzert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten vzere tilgjengelige i arsmatet.

Saker arsmetet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordineert arsmgte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle
seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan drsmgtet ogsa ta
beslutning i saker som ikke star i innkallingen.

Hvem som kan delta pa arsmetet

Alle seksjonseierne har rett til 2 delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til a vzere til stede og til a uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere
til stede pa drsmegtet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til a
veere til stede med mindre det er dpenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til a
ta med en radgiver til darsmgatet. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom et
flertall pa arsmgtet tillater det.

Ledelse av arsmotet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre drsmgtet velger en annen mgteleder.
Megtelederen behgver ikke & vaere seksjonseier.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmetet. Seerlige begrensninger i arsmotets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmegtet for
a ta beslutning om
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7.10.

7.11

7.12.

Vedlegg 4

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum.

f) samtykke til sammenslading av sameier som nevnti eierseksjonsloven § 22 a

g) ombygging eller annen tilrettelegging som farer til at bruksenheten kan brukes
som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende
starrelse og romlgsning (hyblifisering)

h) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav

Flertallskrav for szrlige bomiljgtiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmatet. Hvis tiltaket fgrer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av
de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Hvis tiltak etter farste ledd férer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
Alle seksjonseiere ma, enten pa drsmgatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplésning av sameiet

¢} tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
st@rrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort

dkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.

Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstdende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet
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7.13.

7.14.

8.1.

8.2.

8.3.

Vedlegg 4

c) et seksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse)
som er rettet mot en selv eller ens neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmetet
Pa arsmatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene
likt, avgj@res saken ved loddtrekning.

Protokoll fra arsmetet

Matelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av
innleggene pa arsmgtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder
bgr det redegjgres for hvem som har gitt samtykke.

STYRET

Plikt til & ha et styre. Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styre som bestar av en leder og 2-4 andre medlemmer. |

tillegg skal styret ha to varamedlemmer. Styret velger selv sin egen sammensetning
og arbeidsform. Det kan velges en ekstern styreleder.

Valg av styret, tjenestetid og vederlag

Styreleder velges saerskilt. Funksjonstiden for styreleder og de @vrige
styremedlemmer er to ar. To av styremedlemmene er pa valg det ene aret og to er pa
valg det andre aret (nar styret har 4 styremedlemmer i tillegg til styreleder).
Styreleder, styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. Varamedlemmene

velges for ett ar.

Arsmatet skal fastsette vederlag til styret.

Styremegter
Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgtet skal ledes av styreleder. Er ikke styreleder til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.
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8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

9.1.

Vedlegg 4

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en
beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som
deltok, hvem som var meateleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte
seksjonseier har ikke krav pa a gjennomga protokollen.

Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sarge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger
pa arsmgtet.

Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmegtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte
tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes nzerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styrets leder og ett styremedlem i fellesskap tegner sameiets navn.

Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter a
giennomfg@re beslutninger truffet av arsmetet eller styret, og rettigheter og plikter
som ellers angar fellesareal og fast eiendom.

Valgkomite
Arsmgtet velger valgkomite med to medlemmer for ett ar. Valgkomiteen skal
forberede valgene pa arsmgtet. Valgkomiteen kan gjenvelges.

FORRETNINGSFYRER

Ansettelse eller engasjement av forretningsferer
Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsferer.

30 av 37 7772 Sameiet Utsikten 1 - vedtekter.pdf

22.03.2026 kI 02:52

Brgnngysundregistrene

Side 40 av 47



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 976854047

9.2.

10.

10.1.

10.2.

1.

Vedlegg 4

Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsfgrer og andre
funksjoneerer, gi instruks for dem, fastsette deres lgnn eller godtgjerelse, fare tilsyn
med at de oppfyller sine plikter, samt & avslutte engasjementet.

Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som forretningsfgreren selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk szerinteresse i.

REGNSKAP OG REVISJON

Plikt til & fore regnskap
Styret sgrger for at det blir fert regnskap og utarbeidet arsregnskap og arsberetningi
samsvar med bestemmelsene gitti eller i medhold av regnskapsloven.

Revisor

Sameiet skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer.

Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.
Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i
revisorloven sa langt de passer.

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av sameiets vedtekter, gjelder reglene i lov om
eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65.
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET UTSIKTEN 1

Vedtatt pd arsmete 02.03.2023

Innhold

TR T o T S 2
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4. Bestemmelser for uteomradene i sameiet ....

5. Dyrehold ... -
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1. Formal

Husordensreglene skal bidra til god trivsel og regulere ulike forhold mellom beboere samt
bidra til 4 skape et godt bomilje, hvor alle kan trives og fole seg trygge. Husordensreglene
supplerer sameiets vedtekter. Husordensreglene bestar av dette regelsett og garasje- og
parkeringsbestemmelser for sameiet Utsikten 1. Garasje- og parkeringsbestemmelsene
fremgér av et eget dokument.

2. Generelle bestemmelser

2.1. Husordensreglene er en del av seksjonseiernes kontrakt. Alle beboere i sameiet Utsikten 1
plikter & falge bestemmelsene i husordensreglene.

2.2. Styret kan unntaksvis og i helt nadvendige situasjoner gjore endringer i husordensreglene
nar dette anses nedvendig. Dette gjares ved hjelp av informasjonsskriv til seksjonseierne pa
Vibbo. Endringene skal legges frem til godkjenning pa forste ordinzere arsmate.

2.3. Seksjonseierne er erstatningspliktige for skader som oppstar som felge av overtredelse av
husordensreglene. Seksjonseier er ansvarlig for at gjeldende regler blir overholdt av
seksjonseiers husstand, fremleietaker eller andre personer som de gir adgang til leiligheten
eller eiendommen foragvrig.

2.4. Sameiet har bygningsforsikring. Styret avgjer hvilket selskap som skal benyttes. Ved
skade som omfattes av sameiets forsikring, er det en egenandel. Forsikringsskader skal
meldes omgiende til styret. Styret melder skaden videre til forsikringsselskap.

2.5. Sameiets vaktmestertjeneste administreres av styret.

2.6. Henvendelser til styret foretas skriftlig dersom det ikke dreier seg om helt akutte
hendelser. Henvendelser til styret skal sendes pa e-post til utsikten ] @styrerommet.no eller via
VIBBO.

3. Ro og orden

3.1. Hver leieboer plikter & serge for ro og orden i sin leilighet.
Det skal vare ro mandag til fredag mellom kl. 22.00 og 07.00.

Pa lerdager skal det vare ro mellom kl. 23.00 og 08.00. P4 sgndager og helligdager skal det
veere 1o hele dagen.

3.2. Eventuelle musikkavelser, oppussingsarbeider og annen sjenerende stay tillates ikke pa
sendager og helligdager, eller pa lardager etter 18.00 og ellers etter 21.00.

3.3. Eventuell musikkundervisning krever tillatelse av styret og samtykke fra de nermeste
naboene.

3.4 Ved sterre oppussingsarbeider skal de narmeste naboene varsles.

3. 5 Skal sterre selskaper eller sammenkomster avholdes, mé naboer under, over og ved siden
av varsles 1 god tid pa forhénd. Det skal tas hensyn til at lyden baerer godt mellom
leilighetene.
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4. Bestemmelser for uteomradene i sameiet

4.1. Stell av grantanlegget ivaretas av styret for fellesarealer som ikke er omfattet av
seksjonseiernes ideelle andeler. Seksjonseier har ansvar for & vedlikeholde sin ideelle andel av
fellesarealene, jfr vedtektenes pkt 2.4.3.ledd jfr pkt 5.1. siste ledd

Seksjonseierne er pliktige til & delta pad dugnader som arrangeres av styret.

5. Dyrehold

Det er bandtvang pa sameiets grunn hele aret. Alle hundeeiere skal plukke opp hundens eller
hundenes etterlatenskaper pa sameiets grunn. Se for evrig vedtektenes pkt. 2.7.

6. Ferdsel pa sameiets veier

Seksjonseierne bes uteve aktsomhet og kjere forsiktig inne i sameiet. Det ma tas hensyn til at
barn leker.

7. Parkering

Se egne garasje- og parkeringsbestemmelser.
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmete 2025

Det ordinaere arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet 4pnes 13.03.25 og er 4pent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 16.03.25
Selskapsnummer: 7772 Selskapsnavn: SAMEIET UTSIKTEN 1

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved 4 krysse av i boksen til venstre for ansket alternativ.

Sak1 Valg av moteleder

Martina Helene Baldacchino fra OBOS er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Marit Kravec og Eva Karlsen er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak 3 Godkjenning av meteinnkallingen

Meteinnkallingen godkjennes.

|:| For
|:| Mot
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Sak 4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets driftsresultat overfores til egekapitalen.

|:| For
|:| Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til kr. 135 000.

|:| For
|:| Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Hans-Olav Toft
Styremedlem (kun 3 skal velges)
[ Elisabeth Angel Olsen

|:| Eva Karlsen

|:| Morten Horgen
Varamedlem (kun 1 skal velges)
|:| Susanne Tallaksrud
Valgkomité (kun 1 skal velges)

|:| Lisbeth @yen
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 oBOS

OBOS Eiendoms-
fervaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 OC
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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