== Brenneysundregistrene

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

990 102 074

Eiersekgonssameie
ELVEPROMENADEN BOLIGSAMEIE
c/o OBOS @stfold

Storgata 5

1607 FREDRIKSTAD

01.01.2020 - 31.12.2020

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Merete Vie
02.06.2021

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, 15.06.2022

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



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2020 for 990102074

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 911 594 1028 007
Sum inntekter 911 594 1028 007
K ostnader

L gnnskostnad 44 040 45538
Annen driftskostnad 800 310 1148 737
Sum kostnader 844 350 1194 275
Driftsresultat 67 244 -166 268

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 233 39131
Sum finansinntekter 233 39131
Annen finanskostnad 728

Sum finanskostnader 728 0
Netto finans -495 39131
Ordinaert resultat far skattekostnad 66 749 -127 137
Ordinaert resultat etter skattekostnad 66 749 -127 137
Arsresultat 66 749 -127 137

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital 66 748 -127 138
Sum overfaringer og disponeringer 66 748 -127 138
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019

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 -32174
Andre fordringer 182 936 196 879
Sum fordringer 182 936 164 705
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 1138630 1064 910
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 1138630 1064 910
Sum omlgpsmidler 1321 566 1229 615
SUM EIENDELER 1321 566 1229 615

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Egenkapital

Innskutt egenkapital
Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 1168 347 1101 599
Sum opptjent egenkapital 1168 347 1101 599
Sum egenkapital 1168 347 1101 599
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Sum annen langsiktig gjeld 0 0
Sum langsiktig gjeld 0 0

K ortsiktig gjeld

Leverandaergjeld 63 748 103 364
Annen kortsiktig gjeld 89471 24 652
Sum kortsiktig gjeld 153219 128 016
Sum gjeld 153219 128 016
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 321 566 1229615
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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 479403

990 102 074
Eierseksjonssameie
ELVEPROMENADEN BOLIGSAMEIE
c/o OBOS @stfold

Storgata 5

1607 FREDRIKSTAD

01.01.2020 - 31.12.2020

Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
Merete Vie
02.06.2021

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, 13.07.2021

Brenneysundregistrene

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

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

15.06.2022 kl 16:09

Brgnngysundregistrene
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Organisasjonznr: 990 102 074
ELVEPROMENADEN BOLIGSAMETE

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 911 594 1 028 007
Sum inntekter 911 594 1 028 007
Kostnader

Lennskostnad 44 040 45 538
Annen driftskostnad 800 310 1 148 737
Sum kostnader 844 350 1 194 275
Driftsresultat 67 244 -166 268
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 233 39 131
Sum finansinntekter 233 39 131
Annen finanskostnad 728

Sum finanskostnader 728 o]
Netto finans -495 39 131
Ordinsrt resultat fer

skattekostnad 66 749 =127 137
Ordinert resultat etter

skattekostnad 66 749 =127 137
Arsresultat 66 749 -127 137
Overferinger og

disponeringer

Overferinger til/fra

annen egenkapital 66 748 -127 138
Sum overferinger og

disponeringer 66 748 -127 138

Utskriftedato 13.07.2021 Organisasjonsny 990 102 074 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 990 102 074
ELVEPROMENADEN BOLIGSAMETE

BALANSE

Belep i: NOK Note 2020 2019

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 -32 174
Andre fordringer 182 9236 1926 879
Sum fordringer 182 936 164 705
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 1 138 630 1 064 910
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 1 138 630 1 064 910
Sum omlepsmidler 1 321 566 1 229 615
SUM EIENDELER 1l 321 566 1 229 615

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 0 0
Sum innskutt egenkapital 0 o]

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 1 168 347 1 101 599
Sum opptjent egenkapital 1 168 347 1 101 599
Utskriftedato 13.07.2021 Organisasjonsny 990 102 074 Side 2 av 3
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Sum egenkapital 1 168 347 1 101 599

Gjeld
Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]
Annen langsiktig gjeld

Sum annen langsiktig gjeld 0 0
Sum langsiktig gjeld 0 o]
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 63 748 103 364
Annen kortsiktig gjeld 89 471 24 652
Sum kortsiktig gjeld 153 219 128 016
Sum gjeld 153 219 128 016
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 321 566 1 229 615

Utskriftedato 13.07.2021 Organisasjonsny 990 102 074 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 990 102 074
ELVEPROMENADEN BOLIGSAMETE

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

15.06.2022 kl 16:09 Brgnngysundregistrene

Side 8 av 47



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2020 for 990102074

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 seksjonseierne i Elvepromenaden Boligsameie

Velkommen til arsmete, onsdag 2.6.2021 kl. 18.00. Sted vil bli annonsert nar vi er
kjent med gjeldende retningslinjer for gjennomfering av arrangement.

Innkallelsen inneholder sameiets arsrapport og regnskap for 2020. Styret héper du leser
giennom heftet og viser din interesse for sameiet ved & mate opp pa arsmetet. Dette er en
god anledning til & delta i diskusjonen og velge det styret som skal forvalte
Elvepromenaden Boligsameie det kommende aret.

Hvem kan delta pa arsmatet?

Alle seksjonseiere har rett til 4 delta i arsmate med forslags-, tale-, og stemmerett.

For boligseksjoner har ogsa seksjonseiers ektefelle, samboer eller et annet medlem av
seksjonseiers husstand rett til & veere tilstede og til 4 uttale seg.

Det kan avgis kun en stemme pr. seksjon.

Seksjonseieren har rett til & mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.
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Innkallelse til arsmote

Ordinzert arsmete i Elvepromenaden Boligsameie
avholdes onsdag 2.6.2021 kl. 18.00 pa narmere annonsert sted.

Til behandling foreligger:

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

C) Valg av en til & fere protokoll og minst en seksjonseier som protokollvitne
D) Godkjenning av mgteinnkallelsen

2. ARSRAPPORT FOR 2020

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

4. GODTGJQRELSE TIL STYRET

5. INNKOMNE FORSLAG

A) Tillegg av punkt «J» i vedtektenes § 5-1 (2) om hva seksjonseierens
vedlikeholdsplikt omfatter.

B) Tillegg av punkt 12 i vedtektenes § 5-1 vedgrende seksjonseiers
vedlikeholdsplikt pa terrasse/balkong/vinterhager

Innkomne forslag er tatt inn som egne vedlegg.

6. VALG AV TILLITSVALGTE
A) Valg av 1 styremedlem for 1 &r
B) Valg av 2 varamedlemmer for 1 ar
C) Valg av valgkomité

Fredrikstad, 26.4.2021
Styret i Elvepromenaden Boligsameie

Stig Bjgrnar Nedrelid Vidar Aakvaag Ida Norum
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ARSRAPPORT FOR 2020

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere arsmeate har sameiets tillitsvalgte vaert:

Styret

Leder Stig Bjgrnar Nedrelid Bankbrygga 6
Styremediem Vidar Aakvaag Bankbrygga 6
Styremedlem Ida Norum Bankbrygga 6
Varamedlem Tom Erik Christiansen Bankbrygga 6
Varamedlem Johan Martin Riiser Bankbrygga 6

Valgkomiteen

Tove Berthelsen Bankbrygga 6
Marit Gregndahl Bankbrygga 6
Liv Tangen Bankbrygga 6

Styrets medlemmer bestar i dag av 2 menn og 1 kvinne. Sameiet sarger for at det ikke
forekommer forskjellsbehandling pa grunn av kjgnn ved valg og ansettelser.

Generelle opplysninger om Elvepromenaden Boligsameie

Sameiet bestar av 26 seksjoner.

Elvepromenaden Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 990102074, og ligger i Fredrikstad. Adresse Bankbrygga 6.
Gardsnummer 300 bruksnummer 879.

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

Sameiet driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter.

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

Elvepromenaden Boligsameie har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

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

Styrets arbeid for aret 2020

Styret har i 2020 bestatt av Stig Nedrelid, Ida Norum, Vidar Aakvaag, Johan Martin Riiser
og Tom Erik Christiansen. Alle har deltatt pa styremgter og den korrespondansen som har
veert i styret.

Det har veert gjennomfart 12 styremater og mange arbeidsmater. Styret har hatt mye
mailkorrespondanse rundt saker og det er sendt ut seks beboerbrev.
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Arsmgtet ble i 2020 avholdt med strenge smitteverntiltak, i garasjen.

HMS

Det er utfart 2 HMS runder i 2020. | mars og oktober ble det tatt full gjennomgang av alt
HMS relatert, herunder; tak, fellesarealer i alle etasjer, trappeoppganger, svalganger og
atriet, garasje, mellomgang, tavlerom og sgppelrom. Ingen store avvik funnet.

P& grunn av Covid 19 er det ikke gjennomfart fysisk vernerunde inne i de enkelte
seksjoner, men det ble i informasjonsbrev opplyst om hva beboere selv skal gjgre. Blant
annet ble hver enkelt seksjonseier oppfordret til & skifte sin brannvarsler.

Det er gjennomfert termofotografering i tavierommet med sameiets IR kamera. Ingen avvik
funnet.

Annet

| 2020 har vi hatt flere utfordringer med heisen. Noen beboere har opplevd & bli stdende
fast, og matte ha hjelp for 8 komme ut. Flere beboere har fatt oppleering i hvordan man
manuelt kan apne heisdgrene hvis noen star fast. Schindler, som er var leverandar har
ved flere anledninger vaert her og rettet ulike feil.

Etter at det ble etablert elbilladere i garasjen hgsten 2019, er det flere beboere som har
tatt i bruk anlegget. Det er gledelig & se at anlegget brukes.

| perioden er daren til sgppelrommet byttet, og den har fatt automatisk derapner. Det er
ogsa installert automatiske degrapnere pa flere andre derer i sameiet.

De siste arene har styret brukt tid pa & forskjgnne bakgarden. | 2020 ble det gjort innkjep
av ytterligere potter og busker som er med & gjere bomiljget vart attraktivt og pent. Atriet
har blitt grundig vasket pa dugnad av styrets medlemmer.

| september fikk alle beboere nye méalere til fiernvarme og varmtvann. Disse fiernavleses
og avregningen gjeres i samarbeid med Techem og OBOS. Det har tidligere ar veert mye
«stey» rundt nettopp dette, og de nye malerne bar langt pa vei l@se opp i uenighetene
som har veert. | tillegg til at malerne fiernavieses, melder malerne ogsa ifra dersom det er
noe feil.

| perioden har styret handtert en konflikt i sameiet som til slutt ble Igst med et forlik. Dette
har vaert en vanskelig sak som har krevd mye av styrets medlemmer.

Styret har samlet store deler av sameiets arkiv i digitalt format. Dette vil gjgre det lettere
for kommende styrer & gjere seg kjent med historien. Styret har nedlagt mye tid til dette
arbeidet.

Videre arbeid

Styret har flere saker pa arbeidslisten sin. Blant annet jobbes det med:
« overvannsproblematikk pa terrassen i 5. etasje
« forhandlinger og potensielt bytte av TV/bredbandsleverandgar
s vedlikeholdsplan for sameiet

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2020
Styret mener at arsregnskapet gir st rettvisende bilde av sameiets eiendeler og gjeld,

finansielle stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er
omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2021.
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Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2020 er satt opp under
denne forutsetning.

Inntekter

Driftsinntekter i 2020 var til sammen kr 211.594. Dette er kr 184.406 lavere enn
budsjettert. Arsaken til lavere driftsinntekter skyldes at fiernvarme er tatt ut av inntekter og
na er et balanseregnskap. Andre inntekter bestar energiavregning for 2019.

Kostnader

Driftskostnadene i 2020 var til sammen kr 844.350.

Dette er kr 172.690 mindre enn budsjettert og skyldes i hovedsak at energikostnader
avregnes mot seksjonene.

Resultat
Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et med et overskudd pa kr 66.748 og
foreslas overfart egenkapital.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2020.
Arbeidskapitalen fremkommer i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og
viser sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2020 var kr 1.168.347.

Forgvrig 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.

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2021

Til orientering for arsmetet legger styret frem budsjettet for 2021.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Drift og vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 195.000 til vedlikehold i 2021.

Kommunale avgifter i Fredrikstad.
Disse utgjer vann- og avligpsavgift, samt renovasjon og er gkt med kr. 17.350 fra 2020.

Energikostnader
Energikostnadene har historisk sett har veert variable og er vanskelige 4 ansla.
Kostnader for stram i fellesarealer er i budsjettet gkt fra 12 000 til 20 000 kr.

Nar det gjelder fiernvarme har vi i trdd med estimater fra Techem, beholdt samme
akontobelgp som for 2020. Dette fordi stremprisene i 2020 var rekordlave og prisene for
2021 ser ut til & normalisere seg. For ordens skyld nevnes at dette ikke er en del av
budsjettet, men et eget balanseregnskap.

Forsikring

Forsikringspremien for 2021 har gkt med kr 6.000. Premieendringen er en fglge av
indeksjustering pa bygninger pa 3,3 % fra 1. januar, samt forsikringsselskapets individuelle
prisjustering basert pa skadehistorikken i Elvepromenaden Boligsameie.
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Innskuddsrente i OBOS-banken (pr. 1.1.2021)
Driftskonto 0,00 % p.a
Sparekonto 0,20% p.a

Forretningsfererhonorar
Forretningsfarerhonorar er gkt 3 % fra 1.1.2021 og skningen er lagt inn i budsjettet.

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester sameiet kjgper. Dette danner grunnlaget for forelgpig fastsettelse
av felleskostnader for 2021.Legg merke til at felleskostnadene ikke er gkt til tross for den
generelle prisgkningen.

Forgvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Postboks 1704 Vika

BDO AS
Munkedamsveien 45

0121 Oslo
Uavhengig revisors beretning
Til arsmetet i Elvepromenaden Boligsameie
Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til Elvepromenaden Boligsameie.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Balanse per 31. desember Er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter
2020 og gir et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling
¢ Resultatregnskap for 2020 per 31. desember 2020, og av dets resultater for
e 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 sameiet 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.

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Penneo Dokumentnekkel: UC4N7-BPTMS-VQVSF-XZ267G-T7LLY-YIKOZ

Styret og forretningsferer (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
regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nadvendig
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 sameiets 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

Uavhengig revisors beretning Elvepromenaden Boligsameie - 2020 side 1 av 2
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e
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.

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnekkel: UC4N7-BPTMS-VQVSF-XZ267G-T7LLY-YIKOZ
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BDO A4S, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO,
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ORG.NR. 990 102 074, KUNDENR. 1952

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2020 2019 2020 2021

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 875904 1024956 1096 000 851 000
Andre inntekter 3 35690 3051 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 911594 1028 007 1096 000 851 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -4 040 -5627 -5 640 -6 000
Styrehonorar 5 -40 000 -39 911 -40 000 -40 000
Revisjonshonorar ¢] -10070 =27 274 -6 000 -5 000
Forretningsfarerhonorar -63 855 -86 000 -64 000 -65 000
Konsulenthonorar 7 -52 099 -75 880 -35 000 -30 000
Kontingenter -1490 0 -1 000 0
Drift og vedlikehold 8 -242 193 -261 070 -204 000 -195 000
Forsikringer -62 990 -48 649 -61 000 -70 000
Kommunale avgifter 9 -111 122 -107 077 -110 300 -114 000
Energiffyring -12134 -234 978 -242 000 -20 000
TV-anlegg/bredband -143 520 -140 940 -145 200 -148 000
Andre driftskostnader 10 -100 839 -166 870 -102 900 -110 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -844350 -1194276 -1017 040 -803 500
DRIFTSRESULTAT 67 243 -166 269 78 960 47 500
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 233 39131 10 200 3000
Finanskostnader 12 -728 0 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -495 39131 10 200 3 000
ARSRESULTAT 66 748 -127 138 89 160 50 500
Overfgringer:
Fra opptjent egenkapital 0 -127 138
Til opptjent egenkapital 66 748 0
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ELVEPROMENADEN BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 990 102 074, KUNDENR. 1952

BALANSE

Note 2020 2019
EIENDELER
OMLO@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 3 097 49
Kundefordringer 0 -32174
Forskuddsbetalte kostnader 179 839 172 630
Andre kortsiktige fordringer 0 24 200
Driftskonto OBOS-banken 291 810 217 362
Skattetrekkskonto OBOS-banken 5 5
Innestaende i andre banker 846 814 847 542
SUM OML@PSMIDLER 1321566 1229615
SUM EIENDELER 1321566 1229615
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1168 347 1101 5989
SUM EGENKAPITAL 1168347 1101 599
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 3 065 0
Leverandargjeld 63 748 103 364
Energiavregning 13 86 406 0
Annen Kkortsiktig gjeld 0 24 652
SUM KORTSIKTIG GJELD 153 219 128 016
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1321566 1229615
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Fredrikstad, 26.4.2021
Styret i Elvepromenaden Boligsameie
Stig Bjsrnar Nedrelid Vidar Aakvaag Ida Norum

sign. sign.

sign.
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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.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belep pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefares og avskrives lineasrt 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 tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 581 208
Kabel-tv 144 000
Kommunal avgift fastgeb. 54 900
Leie av areal 40m2 48 300
Heis 25020
Leie mellomgang 22 476
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 875 904
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Avregning 2019 42183
Avregning 2020, utflytter -6 493
SUM ANDRE INNTEKTER 35 690
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -5 640
Reduksjon arbeidsgiveravgift 3 termin, koronatiltak 1600
SUM PERSONALKOSTNADER -4 040

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

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2019/2020, og er pa kr 40 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seq til kr 10 070.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -37 469
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -11 655
Andre kKonsulenthonorarer -2 975
SUM KONSULENTHONORAR -52 099
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -24 468
Drift/vedlikehold VVS -119183
Drift/vedlikehold elektro 9125
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -3 831
Drift/vedlikehold heisanlegg -44 608
Drift/vedlikehold brannsikring 22272
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -18 705
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -242 193
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Kommunale avgifter 111122
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -111 122
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NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Vaktmestertjenester -74 444
Renhold ved firmaer -4 729
Kontor- og datarekvisita -540
Trykksaker 1171
Andre kontorkostnader 9958
Telefon/bredband -2 769
Porto -351
Gaver -513
Bankgebyr -5 095
Velferdskostnader -1270
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -100 839
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 91
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 142
SUM FINANSINNTEKTER 233
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Handelsbanken -728
SUM FINANSKOSTNADER -728
NOTE: 13

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -219 996
SUM INNTEKTER -219 996
KOSTNADER

Techem 19 735
Fjernvarme 113 855
SUM KOSTNADER 133 590
SUM ENERGIAVREGNING -86 406

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For a dekke de Izpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for

sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart
i balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten og ikke resultatet.
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3. GODTGJORELSER

Det er foreslatt kr. 40.000 som styrehonorar til styret i perioden 2020 / 2021.

4. INNKOMNE SAKER

1 Forslag om vedtektsendring fra styret. Se eget vedlegg - sak 1

2 Forslag om vedtektsendring fra styret. Se eget vedlegg — sak 2

Brev fra advokatene i Huseiernes Landsforbund er vedlagt til informasjon vedr. sak 1 og 2

5. VALG

Se valgkomiteens innstilling pa neste side
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Sak som enskes behandlet pa ordinzaert arsmoete 2021 for
Elvepromenaden Boligsameie

Navn pa forslagsstiller: Styret

Kontaktinformasjon til forslagsstiller: elvepromenaden@styrerommet.no

Kort sakshavn:

Tillegg av punkt «j» i vedtektenes § 5-1 (2) om hva seksjonseierens vedlikeholdsplikt
omfatter.

Beskrivelse av sak:

Styret @ansker at det | vedtektene konkretiseres hvem som har vedlikeholdsplikten for
seksjonens fordelerskap med innhold, for den vannbame gulvvarmen. Dette er ingen
endring i forhold til tidligere praksis, kun en konkretisering i vedtektene.

Styret har undersgkt med Huseierne hva som er gjeldende lovverk. Spgrsmalet som
er stilt til Huseierne, samt deres svar finnes vedlagt.

Forslag til konkret vedtak som det gnskes stemt over:

Styret ensker at felgende tas inn i vedtektenes § 5-1 (2) , som § 51 (2) j:

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater4

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdegrer til boligen

j) utskiftinger og reparasjoner i fordelerskap for vannbaren gulvvarme
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Sak som enskes behandlet pa ordinzaert arsmoete 2021 for
Elvepromenaden Boligsameie

Navn pa forslagsstiller: Styret

Kontaktinformasjon til forslagsstiller: elvepromenaden@styrerommet.no

Kort sakshavn:

Tillegg av punkt 12 i vedtektenes § 5-1 vederende seksjonseiers vedlikeholdsplikt pa
terrasse/balkong/vinterhager

Beskrivelse av sak:

Styret har hatt en sak til behandling som gjelder vedlikehold og utbedringer pa
balkong/terrasse og vinterhager. | den forbindelse har vi undersgkt med Huseierne
hva som er gjeldende lovverk. Styret nsker & ta inn en presisering i vedtektene.

Sparsmalet som er stilt til Huseierne, samt deres svar finnes vedlagt.

Forslag til konkret vedtak som det gnskes stemt over:

Styret @nsker at falgende tas inn i vedtektenes § 5-1 «Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde
bruksenheten», som § 5-1 (12):

{12) Det innvendige vedlikeholdet av terrasse/balkong/vinterhager er den enkelte
seksjonseiers ansvar. Det gjelder innvendig maling av vegger og rekkverk, og
overflatevedlikehold av gulvet o.l. Det kan dreie seg om innvendig maling pa
terrassen, eller vedlikehold og utskiftning av gulvfliser, eller liknende. Seksjonseiers
vedlikeholdsansvar gjelder ikke bygningens yttervegger selv om de befinner seg
innenfor terrasse/balkong.
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Til Huseierne Fredrikstad 21.ferbuar 2021
Vi har noen spgrsmal vedrgrende hva som er fellesutgifter. Vi har tidligere fremlagt vare spgrsmal til
dere pa telefon, og gnsker i tillegg na et skriftlig svar som vi kan bruke i dialog med beboerne.

Vi er et sameie i Fredrikstad pa 25 boligseksjoner og 1 neeringsseksjon. Tre av boligseksjonene i
gverste etasje har store terrasser delvis uten tak, samt en vinterhage slik bildet under viser.

"
- S -

d

e ==,

- -

De andre seksjonene har mindre balkonger pa fasadene slik bildet under viser.
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1. spersmal:

Eierne av de tre seksjonene i gverste etasje, med store terrasser, har uttrykt engstelse for at avlgp pa
disse terrassene, ikke er dimensjonert for fremtidige ekstreme nedbgrmengder med bakgrunn i
klimaendringer. De har ved kraftige regnskyll observert at det tar noe tid fgr vannet renner ned i
slukene. Noen steder er det lite fall mot sluk, og der ma det svabres for at det skal bli helt tart etter
nedbgr. Se bildet under:

Terrassene er flislagte. Bygget er fra 2006, og det er verken na eller tidligere registrert noen skader
som felge av stor nedbgr. Felleskostnader fordeles etter eierbrgk. Arealet av terrasser og verandaer
er ikke regnet med i eierbrgken.

Vart spgrsmal til dere er:
1. Skal kostnadene til eventuelle tiltak i form ekstra avligp, belastes felleskostnader, eller er

dette den enkelte seksjonseiers ansvar?

Gitt at dette er en kostnad sameiet skal ta, har styret en ny problemstilling. Vi er usikre pa hvor reell
bekymringen er, og om styret kan ta en avgjgrelse om utbedring pa egenhand.

2. Hvem kan/ber ta en slik avgjgrelse?

Er overnevnte to spgrsmal tilstrekkelig regulert i vare vedtekter?
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2. sp@rsmal:

Pa de samme tre store terrassene er det vinterhager med glasstak og glassvegger. Disse utgjgr en del
av terrassens areal og er ikke medregnet i boligens areal. Vinterhagene er fra bygget var nytt, og er
ogsa en del av fasaden. Se bilder over. Skal utgifter til reparasjon av lekkasjer pa disse belastes
fellesutgifter, eller er dette den enkelte seksjonseiers ansvar? Hvor gar eventuelt grensegangen
mellom sameiets og seksjonseiers ansvar? Er dette tilstrekkelig regulert i vare vedtekter?

3. sp@rsmal:

Alle seksjoner har vannbaren gulvvarme. Forbruket styres med termostater og aktuatorer, og males
av automatiske malere. Disse er plassert i fordelerskap i hver seksjon, se bilde. Skal utgifter til service
og utskiftinger belastes fellesutgifter, eller er dette den enkelte seksjonseiers ansvar? Vi er usikre pa
om vare vedtekter i § 5-2-2 hvor man henviser til «felles varmeanlegg» ogsa dekker var vannbaren
gulvvarme med fordelerskap. Hva omfatter eventuelt en slik vedlikeholdsplikt?

P3 et slikt anlegg, hvor gar eventuelt grensegangen mellom sameiets og seksjonseiers ansvar?
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Huseierne

Elvepromenaden Boligsameie S.1952 1162502
v/ Ida Norum Bankbrygga 6
1606 FREDRIKSTAD

Oslo, 08.03.2021
Virref.: 2021/72049

Vedlikeholdsansvar i sameiet.
Hei og takk for sameiets henvendelse.

Avlap terrasser
Det farste sparsmalet dere tar opp er hvem som har ansvar for & utbedre avlgpet pa takterrassene.

Etter bade de gamle og den nye eierseksjonsloven, er terrasser/balkonger 4 anse som en del av fasaden.
Vedlikehold avterrassene er 4 anse som vanlig vedlikehold av fasaden, og dermed sameiets ansvar etter
loven.

Fellesutgifter skal fordeles mellom alle seksjonseierne etter sameiebrek.

Det innvendige vedlikeholdet av terrassen er den enkelte seksjonseiers ansvar. Det gjelder innvendig maling
av vegger og rekkverk, og overflatevedlikehold av gulvet o.l. Terrassens utside, rekkverk og membran anses
a vaere sameiets vedlikeholdsansvar.

Det paligger altsa seksjonseieren 4 vedlikeholde de elementer av den innvendige balkongen som kun har til
formal & hoyne trivselsfaktoren for brukeren. Det kan for eksempel dreie seg om innvendig maling av
brystning, eller vedlikehold og utskiftning av noen fliser eller liknende. Det har sammenheng med at dette er
forhold som kun angér brukeren.

Alt vedlikehold av fasaden er 4 anse som en felles forpliktelse. Det folger av eierseksjons-loven § 33.
Balkonger, terrasser og verandaer er ikke & regne som en del av seksjonen, de er dermed per definisjon
fellesareal. Alt bygningsteknisk vedlikehold av balkonger er 4 anse som en fellesutgift. M4 en membran i en
takterrasse skiftes pa grunn av elde, er det sameiets ansvar. Bygningens yttervegger tilligger det ogsi
fellesskapet 4 vedlikeholde, uavhengig av hva slags materiale de er laget av, og selv om de befinner seg
innenfor balkongen.

Svaret pa spersmaélet deres er derfor avhengig av om dette har med konstruksjonen 4 gjore eller om det kun
har 4 gjore med seksjonseiers trivsel. Det mé en bygningsteknisk person uttale seg om. Hvis det er fare for at
det samler seg for mye vann pé terrassene, slik at det dannes et basseng, og vannet gar over membranen pa
terrassen, har sameiet et lekkasjeproblem nedover i sameiet.

Vinterhager

Her kommer den samme vurderingen som for terrassene. Seksjonseier har det innvendige
vedlikeholdsansvaret, mens sameiet har det konstruksjonsmessige. Utskiftning av glasset vil vaere sameiets
ansvar.

Vannbaren varme
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Seksjonseier har ansvaret for 4 vedlikeholde utstyr, ror og ledninger som er inne i seksjonen. Det gjelder ogsa
for vedlikehold og utskiftninger i fordelerskapet inne i seksjonen. Hvis det gar fellesror gjennom seksjonen,
er det sameiet som har vedlikeholdsplikten for disse.

Med vennlig hilsen
Annita H. Magnussen
Advokat MNA

Huseierne
Postboks 9066 Grenland
0133 Oslo

Huseierne.

Huseiernes Landsforbund +47 22 47 75 00
Org nr 874 250 082 posti@huseierne.no 2/2
Fred Olsensgate 5, 0152 Oslo huseierne.no
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Huseierne

Elvepromenaden Boligsameie S.1952 1162502
v/ Ida Norum Bankbrygga 6
1606 FREDRIKSTAD

Oslo, 13.04.2021
Virref.: 2021/72049

Hei igjen.

Dere har pa nytt tatt opp spresmalet rundt ansvar for utgifter ved fordelerskapet i hver enkelts seksjon.
Fordelerskapt er tilknyttet vannbaren varme i den enkelte seksjon, og er en del av en felles installasjon i
sameiet. I den forbindelse sper dere om felgende:

Hei og takk for svar i sak 2021/720489,

Vi har sett pa vare vedtekter og forsekt & gjere formuleringer. | den forbindelse trenger vi en ekstra runde pa vart siste sparsmal som gjelder
vedlikeholdsplikten for seksjonens fordelerskap med innhold, for den vannbarne gulvwarmen. Som dere ser av vart opprinnelig spgrsmal, men bilder,
inneholder skapet bade aktuatorer og malere.

| vare vedtekters paragraf 5-2 (2) star det at Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter «felfes installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som ror,

ledninger, k fer og felles var legg inklusive radiatorer». Vi synes det var naturlig & sammenligne vart vannbarne gulvwarmesystem med et
tradisjonelt radiatorsystem. Systemet for vannbaren gulwwarme er styrt av sameiet, og utskifting av aktuatorer og malere kan ikke gjeres uavhengig av styrets
leverandarer og godkjenning. Er det ikke da naturlig at normalt vedlikehold av dette kommer inn under felleskostnader? Det samme mener vi da vil gjelde for
malere for vammt tappevann. Begge de nevnte mélere er anskaffet i 2020 som en felles installasjon. Disse fiernavleses, og forbruk faktureres fra sameiet til den

enkelte seksjonseier.

Alternativt kan det vaere naturlig a skille ut malerne fra det andre utstyret i fordelerskapet, og at disse er sameiets ansvar. Hva tenker dere om dette?

Om vi tar feil her, og begge disse skal belastes seksjonseiere ma vi vel fierne «varmeanlegg» fra vedtektenes § 5-2 (2) og ta dette inn som seksjonseiers
ansvar i § 5-1(2).

Med vennlig hilsen Styret

Det er dessverre ikke alt vedlikeholdsansvar som fremkommer klart av ordlyden i eierseksjonsloven.
Oppramsingen av hva som er seksjonseers ansvar er heller ikke uttemmende. En god hovedregel er at alle
apparater eller utstyr inne 1 seksjonsen, har seksjonseier vedlikeholdansvaret for.

Det er heller ingenting i veien for at sameiet patar seg vedlikeholdsansvaret for dette. Det krever 2/3 flertall
pa arsmetet & overfore vedlikeholdsansvaret til sameiet.

Jeg har ikke sett rettsavgjorelser eller jurisik litteratur som omhandler vedlikeholdet av gulvvarme. I Hanbok
for styremedlemmer i boligselskaper av advokat Dag Stadheim skriver han om vedlikeholdsansvar for
radiatorer:
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«En radiator er for eksempe! en del av varmeaniegget som boligseiskapet skal sgrge for at har forutsait funksfjonalitet og som
boligseiskapet méa skifte nér den er utslitt som faige av normal bruk og forventet leveaider, men eieren mé ha ansvaret for
bruksvedlikehold, reparasjon av skader og utskifting av slitedeler».

Det er naturlig at de samme prinsippene legges til grunn for systemet for gulvvarme.

I lovforarbeidene star det om "felles installasjoner": «Felles installasjoner» omfatter eksempelvis
stamledningsnettet for strom og vann/kloakk." Altséa de felles installasjoner som gir gjennom seksjonene. Det
er selve fellesroret som her anses 4 veere felles, mens grenrerene inn til hver enkelt seksjon er seksjonseiers
ansvar.

Haper dette kan vaere til hjelp for dere i den beslutningen dere skal fatte.

Med vennlig hilsen
Annita H. Magnussen
Advokat MNA

L2

Huseierne
Postboks 9066 Grenland
0133 Oslo

Huseierne.no

Huseiernes Landsforbund +47 22 47 75 00
Org nr 874 250 082 posti@huseierne.no 2/2
Fred Olsensgate 5, 0152 Oslo huseierne.no
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1952 Elvepromenaden Boligsameie — Innstilling fra valgkomiteen

A: Leder — ikke pa valg
Stig Bjgrnar Nedrelid
B: Styremedlem — ikke pa valg

ida Norum

C: Styremedlem

Som styremedlem foresl3s:

Navn Adresse Epost Antall
ar
1. | Vidar Aakvag i

D: Varamediem

Som varamediem foreslas:

Navn Adresse Epost Antall
ar
1. | Arild Olsen 1
2. | Carina @degird 1
E: Valgkomite

Som valgkomite foreslas:

Navn Adresse Epost Antall
ar
1. | LivTangen 1
2. | Marit Grgndahl 1
3. | Johan Martin Riiser 1

Med vennlig hilsen valgkomiteen i Elvepromenaden Boligsameie
Sted: J{ o pate:  Og 047 Jf
L I [fa/ i ’

Tove Berthelsen Liv Tangen Marit Gr¢ndaHI
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16 Elvepromenaden Boligsameie

Annen informasjon om sameiet

Styret
Styret kan nas pa epost: elevpromenaden@styrerommet.no

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av gkonomiske
verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i IF Skadeforsikring (35704) med avtalenummer
1323374. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal seksjonseier sarge for & begrense skadeomfanget
mest mulig og prave & kartlegge arsaken til skaden.

Skader meldes til styret, som sagrger for dialog med forsikringsselskapet.

Selvom sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen hvis forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. Den enkelte
seksjonseier ma selv s@rge for 4 ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Brannsikringsutstyr

Ifelge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent raykvarsler i
hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er
sameiets ansvar a anskaffe og montere utstyret, mens det er seksjonseiers ansvar a
sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Er utstyret er defekt, informere styret.

HMS - Helse, miljs og sikkerhet
Internkontroll innebeerer at sameist er palagt a vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfere, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, milje og sikkerhet.

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

Energimerking
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. P4
www.energimerking.no kan seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

Energiavregning
Sameiet har inngatt avtale med Techem om leveranse av energiservicetjienester. Dette
innebaerer maling og avlesing av varme og vannforbruk m.m. i den enkelte

boenhet. Detaljer om hva dette innebeerer:

OBOS krever inn a konto energikostnader sammen med ménedlige felleskostnader pa
vegne av Techem. Energikostnadene er del av eiers totale felleskostnader.
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17 Elvepromenaden Boligsameie

Akontobelapet er fastsatt av Techem i samarbeid med styret, etter en teoretisk beregning
av gulvvarme og forbruk varmt vann for den enkelte boenhet. Techem avregner faktisk
forbruk mot innkrevd akontobelgp. Belgpet beboeren har til gode eller er skyldig, vil bli
avregnet pa giroene for felleskostnader.

Pa Techem sin beboerportal: https://tenantportal.techem.no blir avregningen med oversikt
over forbruket gjort tilgjengelig for beboer. Her har eiere i boligselskapet tilgang til sine
malerdata og brukermanual. Hver seksjonseier anbefales a registrere seg som bruker pa
Techems beboerportal. Da kan man logge seg pa |l@sningen deres og se eget forbruk.

For spgrsmal om beboerportal, fastsatt a konto, avregning, samt innhenting av malerdata i
forbindelse med eierskifte, kontakt Techem pa: Telefon 22 02 14 59, kl. 09.00 -
14.00 pa hverdager, eller e-post: kundeservice@techem.no.
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VEDTEKTER
for
Elvepromenaden Boligsameie org. nr. 990 102 074

Vedtektene er vedtatt p8 ordineert 8rsmgte 19.05.2020 i samsvar med ny
eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 og erstatier opprinnelige vedtekter av 21.05.2019

1. Innledende bestemmelser
1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Elvepromenaden Boligsameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 31.07.2006.
1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av 25 boligseksjoner og 1 naeringsseksjon pa
eiendommen gnr. 300, bnr. 879 i Fredrikstad kommune.
(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og opptil en tilleggsdel. Hoveddelen
bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del av bygningen, med egen inngang.
Seksjonerte tilleggsdel bestar av:

- Boder
(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.
1-3 Sameiebrak
(1) Sameiebraken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det
samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.
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3. Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1)Seksjonseieren har enerett til & 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.

(2)En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
nzdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte 4 samtykke dersom det foreligger en saklig grunn

(3)Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere
pafares skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4)Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet
krever reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5)Seksjonseier har ikke rett til 4 foreta arbeider som pavirker/beragrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmetet.

Dette gjelder tiltak som:

+ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast
belegg pa balkongerfterrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert
belysning og lignende.

s  Oppsetting av skilt for virksomhet i naaringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt

kan ikke nektes uten saklig grunn.

(6)Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre
felles tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilharer. Styret/arsmetet
avgjer om remontering skal tillates.

(7)Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og
andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller unadvendig mate er til skade

eller ulempe for de avrige brukerne av eiendommen. Dyr skal ikke oppholde seg eller luftes
pa sameiets fellesarealer.

4. Sameiets parkeringsplasser

4-1 Organisering
Sameiet disponerer 25 garasjeplasser i 1. etg. Alle disse ligger pa sameiets fellesareal.

Av de 25 plassene er 3 plasser avsatt til naeringsseksjonen og 22 plasser til boligseksjonene.
Til plassene gis det eksklusiv bruksrett for de enkelte seksjon.
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4-2 Rettslig disposisjonsrett

(1) Enkelte seksjoner har enerett til parkeringsplass pa fellesareal i garasjeanlegg.

(2) Det fremgar av egen liste hvilke plasser som disponeres av de enkelte seksjon. Listen
falger som vedlegg 1 til vedtektene. Ajourhold av liste anses ikke som vedtektsendring og
kan utfgres av styretfforretningsfarer.

(3) Utleie kan bare skje til andre sameiere/beboere i seksjonssameiet. Styret kan gi
dispensasjon dersom det foreligger saarlige grunner.

(4) Den eksklusive bruksretten skal fglge seksjonen ved overdragelse. Seksjonseier med
slik bruksrett har rett til & omsette bruksretten innad i sameiet. Ved slik omsetning skal
selger varsle sameiets styre og innhente styrets godkjenning. Godkjenning kan ikke nektes
uten saklig grunn.

4-3 Vedlikehold
De bruksberettigede er forpliktet til & sarge for renhold og vedlikehold av de arealene som de

har eksklusiv bruksrett til. Det skal ikke svares leie eller annen for vederlag for den
eksklusive bruksretten. Sameiet er ansvarlig for drift og vedlikehold av garasjeanlegget.

4-4 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer. Styret kan bare nekte

samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte
seksjonseier. Stram betales etter malt forbruk for den enkelte plass.

(3) Kostnader til tilrettelegging og kabelfremfaring til den enkelte parkeringsplass
pahviler boligsameiet.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de avrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige darer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater
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h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring

a)innsiden av vinduer, veranda- og ytterderer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
avenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterderer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og akonomisk forsvarlig alternativ til a skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avl@psrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsé sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, basrende
veggkonstruksjoner og rer eller ledninger som er bygget inn i basrende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uvasr, innbrudd eller hasrverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vaart utfart av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paferer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til 2 vedlikeholde og uthedre fellesarealer m.m.

(1)Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utferes 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 seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikehaldsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er n@dvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2)Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rar, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett
til & fere nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig
ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3)Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterderer til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, basrende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baarende Konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4)Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid
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og gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5)Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikehaldsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebraken med mindre annet falger av disse vedtektene.

(2) Kostnader knyttet til media, herunder bredband og kabel-TV fordeles likt per seksjon.

(3) Fastavgiften for kommunale avgifter, eksklusiv eiendomsskatt, fordeles likt per
seksjon. Den variable delen deles etter sameiebreken. Dette gjelder kun
boligseksjonene.

(4) Kostnader til fiernvarme inngar i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt
tappevann i leilighetene. Det er installert individuell maling for hver eierseksjon.
Kostnadene fordeles iht. malt forbruk. Det kreves inn et manedlig akontobelap som
avregnes iht avtalt periode. Kostnader til forbruk som ikke kan knyttes til den enkelte
bruksenhet fordeles etter sameiebrek.

(5) Dersom de seksjonseierne som berares, uttrykkelig sier seg enige, kan det i
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

(6) Enhver endring av fordelingsnakkelen som utfares i strid med denne bestemmelse er

ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelap som fastsettes pa
arsmatet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmatet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal falge sameiebrgk.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som falger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belep som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha vaert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser setter sin sameierbrak.
7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold
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Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsamt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg 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.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens @vrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven
§ 39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to andre medlemmer. Det skal
velges 2 varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjer i to ar hvis ikke arsmatet har bestemt noe annet.
Styremedlem og varamed|em kan gjenvelges.

(3) Arsmetet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder
skal velges szerskilt.

(4) Arsmatet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode.
Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar saerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett il a fratre far tienestetiden er
ute. Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma
forretningsfarer varsles.

(6) Arsmetet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremeter
(1) Styreleder skal se@rge for at styret mates sa ofte det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styrematet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mateleder.

(3) 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
er likt, gjar metelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjare mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fare protokoll fra styremagtene. Alle de fremmatte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.
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8-3 Styrets oppgaver

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

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) 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 arsmetet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet falger av lov, vedtekter eller arsmatets beslutning i det enkelte
tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller skonomisk
saarinteresse .

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
gjennomfere beslutninger truffet av arsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap
9. Arsmatet

9-1 Arsmetets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmetet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmetet kan ikke ta beslutninger som er egnet til a gi noen seksjonseiere
eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmetet

(1) Ordinzert arsmate 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 @nskes
behandlet.

(2) Ekstraordinaert arsmete skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst
to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmete

(1) Styret innkaller til &rsmate med et varsel som skal vaere pa minst atte og hayst tiue
dager. Styret kan om nadvendig innkalle til ekstraordinsert arsmate med kortere varsel, men
varselet kan aldri vaare kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsferer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.
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(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmetet skal behandle. Skal arsmatet
kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier @nsker behandlet i det ordinazre arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmeotet skal behandle
(1) Arsmetet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordineere arsmetet:
+ behandle styrets arsberetning/arsrapport
+ behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
* velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmete, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til metet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmatet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a
innkalle til nytt arsmate for & avgjere forslag som er fremsatt i metet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmatet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a vaore til stede pa arsmaetet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsferer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & vaore til
stede pa arsmatet og til 4 uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & vaere til
stede med mindre det er apenbart unadvendig eller de har gyldig forfall.

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

9-6 Mateledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmetet med mindre arsmetet velger en annen mgteleder. Mateleder
behaver ikke a vaere seksjonseier.

(2) Metelederen har ansvar for at det feres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmatet. Matelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmeatet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.
9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmetet
(1) Pa arsmatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte
stemmer.
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.
(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene
likt, avgj@res saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmetet

15.06.2022 kl 16:09 Brgnngysundregistrene Side 44 av 47



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2020 for 990102074

39
(1) Beslutninger pa arsmetet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke
fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmatet for a
ta beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

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

c) salg, kigp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilharer
eller skal tilhare seksjonseierne i fellesskap, 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 eierseksjonslovens § 20 annet ledd
annet punktum

f) Overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven §
32 attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfaring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de berarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for szerlige bomiljgatiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som farer 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 farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmetet.

(2) Hvis tiltakene farer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelap pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomferes hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmetet 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) oppl@sning av sameiet
c) tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter
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d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
st@rrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort @konomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens nserstaendes ansvar overfor sameiet

¢) et sgksmal mot andre eller andres ansvar averfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) pélegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens nzerstaende.

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

10 Forretningsfaerer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsferer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjonzerer i

samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sarge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmatet. Revisor tjenestegjer inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogsa omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv
ansvarlig for a tegne

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a

betale egenandelen dersom skadeérsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Neeringslokale

Hjemmelshaver til naeringslokalet i seksjonsnummer 1 er forpliktet til ikke a leie ut, eller selge
lokalene til pub/restaurantdrift.

12 Diverse opplysninger
12-1 Definisjoner

| disse vedtektene menes med

10
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a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel
og kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa
ha utvendige arealer.

¢) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inhgang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) naeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

h) sameiebrek: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

i) seksjonering: a dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.

g) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert

eiendom.

h) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

12-2 Hjemmelshaver til formuesgode

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

12-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmatet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

12-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmetet. Dersom ikke annet felger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr.65.
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