== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2018 - 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 fastsettelse av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2018: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

931079 212
Aksjeselskap
HOVIKVOLLEN AS
Fjordveien 67A

1363 H@VIK

01.01.2018 - 31.12.2018

Nei

Ja
Regnskapslovens alminnelige regler

Brasgkhus Eiendom AS
09.05.2019

Ar 2017: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2018

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.
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Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 75 00 75 00 Telefaks 75 00 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2018 2017

RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 2 3919431 3903 666

Annen driftsinntekt 3 28 634 10530

Sum inntekter 3948 065 3914 196

K ostnader

L gnnskostnad 4 181 419 182 560

Annen driftskostnad 5,6,7,8 3320679 2 920 584
!9!

Sum kostnader 3502 098 3103 144

Driftsresultat 445 968 811052

Finansinntekter og finanskostnader

Annen finansinntekt 13 43 230 35131
Sum finansinntekter 0 0
Sum finanskostnader 0 0
Netto finans 43 230 35131
Ordineert resultat far skattekostnad 489 198 846 182
Ordineert resultat etter skattekostnad 0 0
Arsresultat 489 198 846 182
Totalresultat 489 198 846 182

Overfaringer og disponeringer

Utbytte 0 0
Overfaringer til/fra annen egenkapital 846 182
Sum overfaringer og disponeringer 0 846 182
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2018 2017

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0

Varigedriftsmidler
Sum varige driftsmidler 0 0

Finansielle anleggsmidler

Investeringer i akgjer og andeler 18 286 523 286 523
Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 286 523 286 523
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 14 163 192 450 200
Sum fordringer 0 0
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 15 7 538 565 6 864 366
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 7 538 565 6 864 366
Sum omlgpsmidler 7 701 756 7 314 566
SUM EIENDELER 7988 279 7 601 089

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2018 2017
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Selskapskapital 126 000 126 000
Annen innskutt egenkapital 0 0
Sum innskutt egenkapital 0 0
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 7540010 7 050 812
Sum opptjent egenkapital 7 540 010 7 050 812
Sum egenkapital 16 7 666 010 7176 812
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Sum annen langsiktig gjeld 0 0
Sum langsiktig gjeld 0 0

Kortsiktig gjeld

Leverandaergjeld 179 354 291 458
Annen kortsiktig gjeld 17 142 915 132819
Sum kortsiktig gjeld 322 269 424 277
Sum gjeld 322 269 424 277
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 7988 279 7 601 089
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Innkalling til
ORDINZART ARSM@TE

Havikvollen AS

Tid: Torsdag 9. mai 2019, kl 18:00
Sted: Kiubbhuset, Havik IL

SAKSLISTE:

Innkalling - Styrets beretning - Regnskap 2018 -
Budsjett 2019 - innkomne saker - Valg

\}%\

BR/EKHUS
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Tid:
Sted:

S
3L

5.2.1

522

5.2.3.

6.

HOVIKVOLLEN AS
Til aksjoneerene:
Det innkalles til ordinzer generalforsamling i Hovikvollen AS

Torsdag 9. mai 2019, kl. 1800
Klubbhuset, Hovik IL

SAKSLISTE

Spersmal om metet er lovlig innkalt og godkjenning av dagsorden

Konstituering

1.1 Valg av meteleder

1.2 Valg av sekreteer

1.3 Valg av 2 aksjonerer til & medundertegne pa protokollen

Arsmelding fra styret for 2018
Arsoppgjeret for 2018
Eventuell godtgjorelse til styret og revisor

Andre saker
Fra styret HV: Tilstandsvurdering Rehabilitering VTS

Fra Jan Petter Husebye: Balkongsaken med forslag til vedtak 1 tre punkter, ref

saksnotatet fra Husebye.

Fra Jan Petter Husebye: Tidlig rehabilitering av ror il vann og aviep med forslag til

vedtak i tre punkter, ref. saksnotatet fra Husebye.

Fra Jan Petter Husebye: Opprydning i tvilsom styrekultur slik at fellesskapstanken kan
overleve med forslag til vedtak 1 seks punkter, ref saksnotatet fra Husebye.

Valg

6.2. Valg av styremedlemmer
6.3. Valg av varamedlemmer
6.4. Valg av valgkomité

Hevik, 26.april 2019
Hovikvollen AS

STYRET

Vedlagte navneslipp filles ut og leveres ved inngangen til motelokalet.

06.09.2020 kI 23:16
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pé aksjeselskapets ordineere generalforsamling den 9.
mai 2019:;

Sak 1: Konstituering

Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pa generalforsamlingen.

Sak 2: Arsmelding fra styret

Arsmelding for 2018 folger vedlagt og anbefales godkjent.

Sak 3: Arsonpgi oret

Resultatregnskap 2018, balanse pr. 31.12.2018 og budsjett for 2019 folger vedlagt.
Revisors beretning blir opplest pa generalforsamlingen.

31 Forslag til vedtak

Resultatregnskapet for 2018, som viser et overskudd pa kr. 489.198.-
anbefales godkjent.

Det bekreftes 1 denne sammenheng at alle inntekter og utgifter aksjeselskapet har
hatt, er medtatt 1 det fremlagte regnskapet.

32 Budsjett for 2019 anbefales tatt til orientering.

Sak 4: Godtgjorelse til styret, valskomite og revisor

Valgkomiteens forslag til styrehonorar: Styrehonoraret ble justert 1 2018 og foreslas uendret
med kr. 150.000.-. Styrets medlemmer fordeler selv honoraret.

Styrets forslag til honorar for valgkomitéen: Honoraret ble justert i 2018 og foreslas uendret
med kr. 9.000,-.

Revisor honoreres etter faktura,

Sak 5: Andre saker

5.1 Saksnotat fra styret vedr Tilstandsvurdering vann- og avlepsrer Hevikvollen AS
(Selve rapporten folger vedlagt med innkallingen.)

Styrets arbeid med saken
Heosten 2018 startet styret arbeidet med 4 kartlegge status for vann- og avlepsrerene med tanke pa
a utarbeide en Tilstandsvurdering til Generalforsamlingen 2019.

Vihadde feleende dokumentasijon 4 bvege pa:
OBOSrapport til HV 1 2007 (10 ars perspektiv)
OBOS’ Tilstandsrapport til HV av avlepsrer 1 2010,
Aase Byggeadministrasjon 1 2016
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Vi kartla historikken for vann- og avlep for blokkene i Fijordveien 59 - 69

Byggene ble ferdigstilt 1 arene 1960-1962.

Alle ror under kjellergulv og ut til hovedledning ble rehabilitert- trukket strempe- ca 2008/09
{Aktiv Rerinspeksjon)

Avlepene fra alle kjokken ble skiftet fra kjellertak til kjellergulv i 2011 (Rerleggerfirma Platou).
Dimensjonen ble okt fra 75mm til 110 mm pa rerene.

Vi inviterte flere firmaer til befaring

OBOS Prosjekt, AktivRerinspeksjon og AF Engineering var pa befaring i leiligheter i samtlige
seks blokker og kjellere. Vi fikk gjennomfert kamerainspeksjon av én blokks vann- og avlepsrer.
Vi konsulterte eksperter 1 OPAK, Aase Byggadministrasjon og OBOS.

Styret ba det uavhengige radgivende ingenierfirmaet Norconsult til 4 utarbeide en Tilstandsrapport
inkludert kvalifiserte forslag til tiltak. Tilstandsrapporten ensket vi 4 legge fram for
Generalforsamlingen 9. mai 2019.

Informasjon til eierne

29.11.2018 sendte styret, via forretningsforer, et brev til samtlige eiere 1 Fjordveien 39 — 69 med
overskriften Viktig informasjon om rehabilitering av vann- og avlepsrerene. 1 brevet skisserer vi
en framdriftsplan: «Styret planlegger 4 legge fram en tilstandsrapport med handlingsalternativer
pa véirens Generalforsamling 1 2019. Mot slutten av 2019, tidlig 2020 haper vi a legge fram ot
budsjett- forslag for hele rehabiliteringsprosjektet pa en ekstraordiner Generalforsamling.»

Pa fellesmotet mellom styret og sameielederne 20. februar 2019 var denne saken et hovedtema.
Gitt den noe spesielle organisasjonsstrukturen vi har (seks sameier som driftes av Hovikvollen
AS) er det avgjerende at slike store prosjekter diskuteres og forankres 1 sameiene.

12.mars 2019, med tanke pé de forestaende sameiermeter/arsmeter, sendte HV-styret et notat med
forslag til vedtak til sameielederne. Notatet var rettet mot sameier-arsmetene, og forslag til vedtak
var: Sameiets arsmeote 2019 tar til orientering notatet fra styret i Hovikvollen (datert 12.3.2019)
om den planlagte rehabilitering av vann- og avlop i Hovikvollen. Sameiets drsmeote anerkjenner at
det er et nodvendig rehabiliteringsprosjekt som igangsettes, og vil bidra konstruktivi i

besiuining sprosessen.

Sa langt styret kjenner til (per 10.4.19) har sameiene som har avholdt arsmeter/sameiermeter fattet
et positivt vedtak i saken.

Framdrift i et slikt prosjekt

Tilstandsvurderingen legges fram for Generalforsamlingen til orientering og for diskusjon. Det
forutsettes at styret arbeider videre med dette etter Generalforsamlingen. I forste rekke utarbeide
anbudsgrunnlag for prosjektleder, velger prosjektledelse som sa lager prosjektbudsjett. Parallelt
vil forretningsforer og styret arbeide med alternative finansieringsmater. Malet er av denne helt
nedvendige oppgraderingen er noe alle skal klare ekonomisk.

Summen av dette vil fore til en ekstraordineer Generalforsamling som skal ta stilling t1l kostnadene
og selve gjennomferingen.
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Tilstandsrapportens innhold

Fra rapportens konklusjon:

«..Disse rapportene gir et sammenfallende innblikk i at alle saniteerinstallasjoner har nadd sin
levetid, men at det er avlap fra kjekken som er mest problematisk. Anbefalingen er derfor at det
ma gjennomfores rehabilitering, men at omfanget ma bestemmes av styret. Norconsult presenterer
to lesningsforslag, hvor forslag 1 er minimumsomfanget som inkluderer innvendig rehabilitering
av avlepsrer fra kjokken. Forslag 2 er en totalrehabilitering av vann- og avlepsrer og vatrom.
Losningsforslag 2 er Norconsult sin anbefalte losning fordi risikoen for lekkasjer pa anlegget vil
bli redusert til risikoen som for et nyanlegg, og det kan veere mange ar til nye prosjekter ma
giennomfores. Begge forslagene kan utvides, og forslag 2 kan ogsa reduseres, 1 omfang. En mulig
utvidelse av forslag 2 er omlegging til felles varmtvannsberedere.

Fordi en kontraheringsprosess kan ta tid anbefaler Norconsult at Hovikvollen AS starter arbeidet
med & fa generalforsamlingens tillatelse til enten a kontrahere entreprener eller innhente tilbud pa
et prosjekt for den tekniske kvaliteten pa rerene er altfor darlig.»

Det er ingen tvil om tiden er inne for handling. Spersimalet er hvor omfattende. Styrets oppgave er
a tenke langsiktig og med forsvarlig ekonomi.

En rapport og en anbefaling alene avklarer ikke alt i denne saken. Spersmal knyttet til kostnader
og praktisk gjennomfering skal behandles grundig i prosessen som folger.
Det skal styret komine tilbake til.

En representant fra Norconsult vil delta pa motet den 9. mai.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen 2019 tar Tilstandsvurdering utarbeidet var 2019 av Norconsult til
etterretning. Styret i Hovikvollen AS fortsetter arbeidet i trad med saksframlegget, og innkaller til
ekstraordiner generalforsamlling ved arsslutt, tidlig 2020.

5.2 Fra Jan Petter Husebye: Balkongsaken med forslag til vedtak i tre punkter, ref saksnotatet

fra Husebye. Side 38-39

5.3 Fra Jan Petter Husebye: Tidlig rehabilitering av reor til vann og avlep med forslag til vedtak i

tre punkter, ref. saksnotatet fra Husebye.

5.4 Fra Jan Petter Husebye: Opprydning i tvilsom styrekultur slik at fellesskapstanken kan
overleve med forslag til vedtak i seks punkter, ref saksnotatet fra Husebye.
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Sak 6:

Valg

6.1 Valg av styremedlemmer

Valgkomiteen 1 Hovikvollen AS har konstatert at 3 av styrets 5 medlemmer er pa valg pa selskapets
generalforsamling 9 mai 2019:

Solveig Brekke

Harald Berthelsen

Morten Hovda

Morten Hovda ble valgt for to ar 1 2018, men gar allikevel ut av styret fordi han flyttet
fra Hevikvollen / Fjordveien oktober 2018.

Valgkomiteens forsiag til nye styremedlemmer:
Nadin Humlen, F67

Maren Einvik, F63

Gunnar Berresen, F69

6.2 Valg av varamedlemmer til styret
Generalforsamlingen 2018 valgte kun ett varamedlem, Nadin Askeland Humlen.

Valgkomiteen foreslar at det velges to varamedlemmer, og har folgende forslag:
Birgitte Omtvedt, F69
Lise Gulbrandsen, F67

6.3 Valg av valgkomité
Styrets forslag til valgkomité legges fram i motet.

06.09.2020 kI 23:16
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HPVIKVOLLEN AS
STYRETS ARSBERETNING 2018

1. Tillitsvalgte
P& den ordinsere generalforsamlingen 6. juni 2018 ble fglgende styremedlemmer valgt:

Mariann D, Bakken

Solveig Brekke

Anne Straumfors

Morten Hovda

Harald Berthelsen

Nadin A. Humlen ble valgt som varamedlem.

Styret konstituerte seg i styremptet 13. juni med Mariann D. Bakken som leder. | september 2018
flyttet Miorten Hovda, og varamedlem Nadin Humlen tradte dermed inn som fast styremediem.
Ansvarsomradene til de enkelte styremedlemmene er angitt pé kontaktinfo som henger pa
oppslagstavlene, samt pa hjemmesiden www.hovikvollen.com

2. Forretningsfgrsel, revisjon mv

Forretningsfgrselen for 2018 er utfert av Braekhus Eiendom AS ved UIf Karisen.
Styret har jevnlig kontakt med forretningsfprer.

Selskapets revisor er RSM Hasner Kjelstrup & Wiggen AS.

Eiendommene var fullverdiforsikret | Landkreditt AS (polisenr 2875 8596).
Egenandeien for skader er kr. 10 000.

Andre servicefunksjoner ivaretas av en rekke firmaer som Hgvikvellen AS har samarbeidet med over
tid. Oppdatert oversikt finner du pa oppslagstavlene og hjemmaesiden.

3. Eiendommene og organisering

Havikvollen AS er et aksjeselskap (931 079 212) med formal 3 drifte boligeiendommene gnr.11, bnr.
710-715, garasjetomten gnr.11 bnr.717 og friarealet gnrll bnr 695 i Ba2rum Kemmune.

Tomtene er festet fra Havik Sameie fram til 2057 og har et samlet areal pa 30 877 kvm.

Boligeiendommene utgjgr 6 eierseksjonssameier med til sammen 126 seksjoner. Hver seksjon eier en
aksje palydende kr 1.000 i Hgvikvollen AS.

4, Eierskifter/utleie
Felgende seksjoner har skiftet eier i perioden fra forrige generalforsamiling (6/6-2018) tif 10/4-2019,
da drsberetningen ble godkjent av styret:

Sameie Selger Kjpper

Fv 69b 509 Kathrine Kriiger Cate Wilson

Fv 63bh s11 Grete Eie Hovda og Morten Andreas Hovda |Aina Roald

Fv67b 512 Laila Elisabeth Bjgrndal og Geir Erik Marianne Askehagen
Almaquist

Fv 67b 515 Torill Nordheim Gaia Eiendomsutvikling

Fv 5%h 510 Martin Godvik Svendsen Per Svenningsen

Fv 63a s04 Johan Ernst Wethaven Maren Einvik

Fv 65¢ 519 Camilla Stridskleiv og Morten Nilstad Jofrid Helene Tobiassen
Pettersen

side l av4
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Fv 65a s06 Erik Steensland Bjprn Andvig

Fv 65h s14 Asa Persdotter Heedman og Birgit Anita Christine Thorsnes
: Heedman .

Fv 58h 510 Per Svenningsen ‘Elisabeth Bjprsvik

Fv 59b 512 Pernille Adoflsen og Marcus Julian Gosling :Behram Zakariyya

Fv 65b 513 Knut Skjerve og Christina Madeleine Knap Knut Marius Bull Stokke
Fv69bsi4  Stine Mundal ' Gunnar Bgrresen

Fv 67b s15 Gaia Eiendomsutvikling Jan Erik Reenskaug

Alle nye seksjanseiere og leietakere mottar informasjon om husordensreglene, kontaktliste og ulike
meldeskjemaer.

5. Styrets arbeid

Styret har siden forrige generalforsamling avholdt &tte ordinzere styremeter, hvorav to felles med
sameielederne. Samarbeidsmgtene oppleves som viktige og nyttige fora for fellesskapet i
Havikvollen.

Styrets arbeid styres av flere forhold. vVedlikeholdsoppgavene styres av Tiistandsrapport fra 2016,
styrets arlige befaring og styrets egen Vedlikeholdslogg 1997 — pt. | tillegg vil det alltid vaere akutte
ting som oppstar. | korte trelkd gir disse punktene en oversikt over arbeidet:

e Lppende kontakt med samarbeidspartnere som vaktmester (ABVK), Krupa Renhold
{oppgangene), Assistentpartner {dgrids), Norsk Brannvernforening (alarmsystem, sensorer)
og forsikringsselskapet.

= Ltppende vedlikeholdsoppgaver som gdelagte derlaser og vannskader.

e loftsvinduene i alle seks blokkene er skiftet ut.

e Siste reparasjoner etter 5-drsbefaring med Consolvo (balkong-rehabiliteringen) ble utfart |
juni/juli 2018.

= Inspeksjon av tak og takrenner hgsten 2018 viste mosegrodde tak og gavivegger og en
pdelagt takrenne. Tiltak utfgres var 2019.

& Arbeidet med kartlegging av vann- og avlgpssituasjon for Tilstandsrapport har pagatt siden
tidlig hpst 2018.

= Loftstrappene er kontrollert.

e Planlegging av ekstra gelender for & sikre gangveien foran F69 og F&7 (fra A-oppgangen og
ned til Fjordveien)

* Oppdatering av nettsiden www. hovikvoller.com

¢ Lgpende kontakt med mange av eierne ifm sma og store saker.

| perioden har det vaert flere vannskader. Siden skader i en blokk som regel rammer naboer ogs3,
finner styret det helt ngdvendig & minne om vedlikeholdsansvaret den enkelt har, nedfelt i bade
Huserdensreglene og Vedtektene. Det er for eksempel den enkeltes ansvar & pase at r@ropplegget fra
egne vasker og fram til hovedstammen ikke gror igjen og er i god stand.

Vedlikehold av bygningsmassen

Tilstandsrapporten av mai 2016 konkiuderte med at vi har holdt var bygningsmasse og utearealer
tilfredsstillende vedlike. imidlertid er det droyt 50 ar siden blokkene ble oppfart, og det ma paregnes
betydelig vedlikeholdskostnader de kommende &r - seerlig knyttet tit rehabilitering av rgropplegget.

Styret legger fram egen Tilstandsvurdering for vann- og avigpsrehabilitering som sak pa
Generalforsamlingen, se sak 5.

sideZav4
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Sammensliingsprosessen

Forrige periodes mest krevende sak var sammenslaingsprosessen. Saken ble som kjent trukket av
styret rett fgr Generalforsamlingen 2018 grunnet arbeid fra et pdgdende regjeringsoppnevnt
ekspertutvalg Bedre regulering av stgrre utbyggingsprosjekter (redegjort for i brev til samtlige eiere
datert 16. juni 2018). Utvalgets rapport ble sendt pa hgring januar 2019, med hgringsfrist 29. april.
Punktet som er relevant for var sak, nemlig pkt 5.1.3 «Bgr kravet for a sl sammen
eierseksjonssameier senkes (fra tilslutning til kvalifisert flertall pa sameiermptet)?» var fremmet av
Dalan Advokatfirma. Utvaigets rapport ble i sin hethet sendt ut pa hgring, og det i seg selv anses som
positivt.

Var gode nabo, Hevikdsen, som har samme organisasjonsstruktur som oss og som startet titsvarende
sammensldingsprosess like etter oss, er i disse dager i ferd med 3 lykkes med 3 sI3 seg sammen il ett
felles sameie. Erfaringene fra deres arbeid er viktig for oss, og vil bli orientert om p&
Generalforsamlingen.

6. Informasjonsarbeidet mellom styret og beboere

Generalforsamlingen 2018 var ikke positive til styrets forslag om & legge ned hjemmesiden til fordel
for en facebook-side. Styret tok dette til etterretning og januar 2019 ble en oppdatert hjemmeside
annonsert. Adressen er den samme som fgr: www hovikvollen.com

t tillegg har styret kommunisert via informasjonsskriv som henges pa oppslagstavlene og nd ogsa
legges i postkassen til den enkelte.

7. Renavasjon

Ny ordning med kommunen {bl.a. sortering av matavfall) som tradde i kraft varen 2017 fortsetter
inntil videre. Styret har fortsatt praksisen med & sette ut containere til usortert avfall og hageavfall pd
varen og hgsten. Vi tror dette er en god investering og mener det samtidig er en fin service ovenfor
beboerne.

8. Helse, Miljp og Sikkerhet (HMS)

Hevikvolien AS er definert som en virksomhet, og er dermed underlagt forskrift om systematisk
internkontroll. Det er var plikt 3 gjpre eiere og brukere av leilighetene oppmerksom pa det ansvaret
som er palagt oss.

Systematisk internkontroli inneholder bl.a. oppgaver som skal giennomfares hvert 3r innenfor feltene
informasjon, renhold, sikkerhetsarbeid, brannvern, brannsikkerhet og dugnad. Pianen revideres etter
hver Generalforsamling.

Revidert versjon ble lagt ut pd nettsidene etter Generalforsamlingen i 2018 (i cktober).

Sikkerhetsarbeid:

Norsk Brannvern AS har utfgrt sin drlige kontroll av brannvarslere og brannslukkere i fellesarealene,
og rgmningsveiene i kjellerne er blitt skiltet. | 2018 markerte styret den internasjonale
roykvarslerdagen 1. desember med & dele ut batteri og info p& dgrmatia til den enkelte.

Baarum Feiervesen har giennomfart pipekontroll og kantroll av peis/ovn i den enkelte leilighet. Styret
vil understreke at det er | alles interesse at feieren far adgang til & utfgre arbeidet sitt. En defekt pipe
eller peis er en sikkerhetsrisiko for hele blokken, ikke bare den enkelte leilighet.

Styret har ved flere anledninger pdpekt at oppgangene skal holdes fri for stgrre planter og annet som

kan kormme i veien for evakuering, syketransport og vask av trappene. Det siste dret har det blitt
merkbart bedre.

side3av4
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Ved informasjon om nye eiere og leietakere bestilles nye navneskilt. Det er viktig av
sikkerhetsmessige grunner & ha korrekt merking av postkasser og ringetablaer.

9. Ansatte/arbeidsmiljg
Hevikvollen AS har ingen ansatte og administreres av styret. Samarbeidet innad i styret er veldig bra.
Det er en dpen og hjelpsom arbeidsform som gjer at styrearbeidet er hdndterbart.

10. Likestilling
Hgvikvollen AS tilstreber likestilling ved valg av styremedlemmer.

1%. Ytre miljg
Styret er ikke kjent med at Hevikvollens virksomhet pavirker det ytre miljg utover det som anses
vanlig for en slik selskapstype.

12. @konomi/bucdsjett
Budsjettet for 2019 er satt opp med et foreslatt overskudd pa kr 277.000.

Resultatregnskapet for 2018 viser et overskudd pa kr. 489.198 som foreslas tillagt selskapets
egenkapital. Budsjettert overskudd var kr £53.990. Gjennom flere ar har styret framhevet viktigheten
av a bygge opp egenkapitalen i selskapet, som for 2018 er p3 kr 7 957 529. Vedlikehold av en nazr 60
ar gammel bygningsmasse, er kostbart, sa dette anses som en riktig prioritering.

Det vises for gvrig til drsregnskapet med noter og spesifikasjoner.

Resultatregnskapet for 2018 (489.198) viser et resultat som er noe lavere enn tilsvarende for 2017
(846.182). Resultatforskjellen skyldes i hovedsak falgende forhold: ca kr. 100.000 | merforbruk til
advokater og konsulenter, kemmunale avgifter opp med ca 50.000,-, og gkt reparasjon og vedlikehold
av bygninger pa ca 150.000,-. Noe gkte driftskostnader pa ca 90.000 pa poster som tilleggstjenester
vaktmester, renhold, nekler og laser eic.

Det har ikke inntradt forhold etter regnskapsérets slutt som pavirker resultatet for 2018 eller
selskapets stilling pr 31.12.2018. Arsregnskapet er avgitt under forutsetning av fortsati drift.
Seilskapet har en sunn gkonomisk stilling. Likviditeten er tilfredsstillende.

Styret foreslar ingen gkning i felleskostnadene for 2019,

Hpvik, 10.04.2019 {

aﬁrlann D. Bakken

,«E Styreleder

2 Judbeados
Solveig Brekke Anne Straumfo
styremedlem styremedlem

il

4 . ;’3 4 /\
} f/” 08, I 1/

jl {fﬁmfgﬁ s A };&_\ ) iz/nix& ’**Q iy K% _

Harald Berthelsen ’g(*;:{’ Morten Hovda
styremedlem styremedlem
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BrR/AAKHUS
Resultatregnskap 2018 Sl
Havikvolien AS
av Braekhus Elendom AS
Alle belgp | NOK
Regnskap 20118 Regnskap 2017 Budsjett 2018 Budsjett 2019
Note
Driftsinntekter

Fellesutgifter 2 3816 402 3816 348 3816 000 3816 00C
Andre leieinntekter 3 103 029 87 318 57 000 57 000
Andre inntekter 4 28 634 10 530 5000 5000
Sum driftsinntekter 3 948 065 3914196 3 878 000 3878 000

Driftskostnader
Lennskastnader mm 5 181 419 182 560 182 000 188 000
Revisjonshonorar 5 11543 24062 21 000 22 000
Forretningsfererhonorar 149 894 145 158 155 000 160 000
Andre honorarer 149 788 42 455 84 000 84 000
Forsikringspremier 215322 208 639 178 000 220 000
Energikostnader 7 108 582 110 361 110 000 121 000
Kemmunale avgifter 8 627 534 572 730 589 000 665 000
Festeavgift/andre leiekostnader 9 374176 369 588 370000 360 000
Andre driftskostn. eiendom 10 1087 290 1002 203 1006 010 1051 000
Driftskostnader administrasjon 11 61 436 79284 97 000 98 000
Reparasjoner og vedlikehold 12 502101 356 665 642 000 642 000
Andre kostnader 13 23013 9 442 20000 20000
Sum driftskostnader 3502 098 3103144 3 454 010 3 631 000
Driftsresultat 445 968 811 052 423 980 247 000
Finansinntekter 14 43 230 35131 30 000 30 000
Resultat av finansposter 43 230 35131 30000 30 000
Resultat for skatt 4389 198 846 182 453 980 277 000
Arsresultat 489 198 846 182 453 980 277 000

................................................. R95.u!tatrappo.rt..2.01 8 for Hgvikvol[en. AS
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BrRAKHUS
Balanse pr. 31.12.2018:. o
- o Hevikvollen AS
av Breekhus Eiendom AS
Alle belep t NOK

Note 2018 2017
Eiendeler
Anleggsmidler
Finansielle anleggsmidier 19 286523 286 523
Sum anleggsmidler 286 523 286 523
Omigpsmidier
Kertsiktige fordringer 15 163192 450 200
Kentanter og bankinnskudd 16 7 538 565 6 864 366
Sum omlapsmidler 7701756 7 314 566
Sum eiendeler 7 988 279 7 601 089
Gjeld og egenkapital
Egenkapital
Innskutt egenkapital/Aksjekapital 126 000 126 000
Annen egenkapital 7 050 812 7050812
Arets resultat 489 198 0
Sum egenkapital / (- udekket tap) 17 7 666 010 7176 812
Langsiktig gjeld
Kortsiktig gjeld
Depositum og forskudd felleskostn. 129 424 97 858
Leverandergjeld 179 354 291 458
Annen kortsiktig gjeld 18 13 491 34 961
Sum kortsiktig gjeld 322 269 424 277
Sum gjeld 322 269 424 277
Sum egenkapital cg gjeld 7 988 279 7 601 089

OSLC, 10.04.19
Styret for Havikvollen AS

Mariann Desiree Bakken(s) Solveig Brekke(s) Anne Straumfors(s}
Styrets leder Styremedlem Styremediem
Nadin Humlen(s) Harald Berthelsen(s)
for styremedlem Styremedlem

Morten Hovda

Balanserapport 2018 for Hevikvollen AS
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Noter til arsregnskapet
Note 1 Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for smé
foretak.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen et ar. Omiepsmidier
vurderes til laveste av anskaffelseskostnad og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseferes til nomineit belep
pa etableringstidspunitet. @ivrige poster er klassifisert som anleggsmidier/langsiktig gjeld.

Langsiktig gjeld er gjeld som forfailer senere enn ett ar etter transaksjonsdagern.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for avsetning fil
forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av en individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Anleggsmidler
Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie og bruk. Anleggsmidier er wvurdert til
anskaffelseskost.

Driftsinntekter
Fellesutgifter inntektsfares hver maned ved fakturering av sameierne i henhold til vedtatt faktureringsplan.

@konomi

Regnskapet er avgitt under forutsetning av fortsatt drift. Selskapets likviditet er tilfredsstillende. Det har ikke
inntradt forhold etter regnskapsarets slutt som pavirker resultatet eller selskapets stilling. Det bekreftes i
denne sammenheng at alle inntekter og utgifter sameiet har hatt er medtatt i det fremlagte regnskapet.

Note 2 Fellesutgifter

2018 2017
Fellesutgifter fakturert 3816 402 3816348
Sum fellesutgifter 3816 402 3816 348
Note 3 Andre leieinntekter
2018 2017
Innflyttingsgebyr 27 000 12 000
Andel festeavgift park.hus 686 154 65 343
Leietillegg frysebokser 9875 9975
Sum andre leieinntekter 103 028 87 318
Note 4 Andre driftsinntekter
2018 2017
Felles vaskeri 9930 10530
Vaktmestertjenester med mva 0 -34 375
Viderefakturert faktura 0 34375
Fakturert utlegg til eier i forbindelse med tvangssalg 17 508 0
Fakturert Parkeringshuset for utlegg Viken fiber 1196 0
Sum andre inntekter 28634 10 530
Note 5 Lennskostnader
2018 2017
Honorar valgkomité 8 000 0]
Arbeidsgiveravgift 22 419 22 560
Styre- og matehonorar 150 000 160 000
Sum lennskostnader 181 418 182 560

Selskapet har hverken ansatte eller pensjonsforpliktelser (OTP).
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Det ble utbetalt styrehonorar i perioden. Arbeidsmilj@et for styret anses for a vasre godt.
Styret er ikke kient med at selskapets virksomhet pavirker det ytre miljg utover det som anses som vanlig
for et boligselskap.

Note 6 Revisjonshonorar

2018 2017
Revisjonshonorar RSM 11543 11543
Revisjonshonorar BDO 0 9375
Tilleggstjenester revisor 0 3144
Sum revisjonshonorar 11 543 24 062
Honorar til revisor gjelder lovpalagt revisjon.
Note T Energikostnader
2018 2017
Stram 108 582 110 361
Sum energikostnader 108 582 110 361
Note 8 Kommunale avgifter
2018 2017
Avigps-, kloakkavgift 178 694 176 906
Feieavgift 21 450 20473
Renovasjonsavgift 321 300 268 800
Vannavgift 106 091 106 551
Sum kommunal avygifter 627 534 5§72 730
Note 9 festeavgift
2018 2017
Tomtefesteavgift 374176 369 588
Sum festeavgift og andre leiekostnader 3741786 369 588
Note 10 Andre driftskostnader
2018 2017
Annet renhold 0 4298
Containerleie/-tamming 27 207 20614
Driftsmateriell 0 70
Kabel-tv/internett 405 506 404 088
Leie av lokaler 6100 0
Lyspeerer, lysrar, sikringer o.l. 0 1750
Ngkier, laser, navneskilt o.1. 30 001 2 394
Snebrayting og straing 58 113 55082
Tilleggstjenester vaktmester 43 033 888
Trappevask/renhold 235 040 222 470
Vaktmestertjeneste, fast 292 291 290 550
Sum andre driftskostnader eiendom 1097 290 1002 203
Note 11 Driftskostnader administrasjon
2018 2017
Andre kontigenter 25200 8]
Datakommunikasjon 600 8]
Fakturaproduksjon, ligningsoppgaver mm 21123 20678
Styreportal 10148 10118
Kontingent HL 0 25200
Kontorrekvisita 1702 5452
Kurs for styremedlemmer 0 1400
Porto 2663 4305
Trykksaker, kopiering 0 11 931
Sum driftskostnader administrasjon 61 436 79284
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Note 12 Reparasjon og vedlikehold

2018 2017
Brannvernsutstyr 27 265 6 400
Egenandel forsikring 20 000 8]
Elektrikerarbeid 4419 137 124
Gartnerarbeid - grentanlegg 85 450 169 431
Porttelefon 8319 12955
Rarleggerarbeid 32312 8]
Takarbeid 30 509 0
Vediikehold og rep. bygning 281 259 31155
Ventilasjonsanlegg 3569 0
Sum reparasjoner og vedlikehold 502101 356 665
Note 13 Andre kostnader
2018 2017
Andre kostnader 15103 2709
Bank og kortgebyr 7910 6733
@re-/kroneavrunding 1 0
Sum andre kosthader 23013 9 442
Note 14 Finansinntekter
2018 2017
Renteinntekter av bankinnskudd 23528 16 960
Renter kundefordringer 2512 981
Renterinntekt 1an 17180 17190
Sum finansinntekter 43 230 35131
Note 15 Kortsiktige fordringer
2018 2017
Andre periodiseringer 0 178 493
Kundefordringer -129 424 -22 643
Kunderestanse 129 424 97 858
Leverandarer - til gode 0 1893
Pericdisering forsikring 163 192 160 925
Pericdisering kabel TV 0 33674
Andre Kortsiktige fordringer 163 192 450 200
Sum kortsiktige fordringer 163 192 450 200
Note 16 Kontanter og bankinnskudd
2018 2017
DNB skatterekk 1503 57 18254 29 407 29 407
DNB 5076.09.15782 173 040 2670335
DNB 8200.02.24479 47869 540 4098 687
Nordea 6502.07.30247 2518 036 0
Kontanter F 61 4753 7283
Kontanter F 63 16 262 10 453
Kontanter F.59 5232 6 865
Kontanter F65 2152 13 842
Kontanter F67 15 385 23585
Kontanter F69 4758 3910
Sum kontanter og bankinnskudd 7 538 565 6 864 366
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Note 17 Egenkapital

2018
Aksjekapital 126 000
Annen egenkapital 7050812
Sum egenkapital 01.01 7176 812
Arets resultat 489 198
Sum egenkapital 31.12 7 666 010
Note 18 Kortsiktig gjeld
2018
Andre palepte kostnader 13204
Kostnad for produsert fakturar BE 0
Purregebyrer BDE 287
Sum annen kortsiktig gjeld 13 491

Note 19 Eiendommer

2017
126 000
7050812
7176 812
0

7176 812

2017
32 368
23593

34 961

Hevikvollen AS har gitt Havik Sameie et {an med pant i grunnen som tilharer Hgvik Sameie.

Hevikvollen AS har en fordring/ tilgodehavende pa kr. 286 523 til grunneier Havik Sameie. Som sikkerhet

for lanet har Havikvolien AS et tinglyst pant i lanetakers eiendom.
Hevikvollen AS mottar 6% rente p.a. som kompensasjon for [anet.
Lanet er uoppsigelig, og forfaller i sin hethet ved festetidens utlep.

06.09.2020 kI 23:16 Brgnngysundregistrene

Side 19 av 47



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2018 for 931079212

?%\ .\W\k§ l§x

RSM Morge AS

Til arsmatet | Hovikvollen AS Filipstad Brygge 1,0252 Oslo
Ph 1312 Vika, 0712 Oslo
Orgnr:982 316 588 MVA

T+47 23114200
F+4723114201

Uavhenglg revisors beretning T p——

Littalelse om revigjonen av arsregnskapet

Konklusfon

Vi har revidert Hevikvollen ASs arsregnskap som viser ef overskudd pé& kr 486 198. Arsregnskapet bestér av
balanse per 31. desember 2018, resultatregnskap for regnskapsaret avsiuttet per denne datoen og noter
arsregnskapet, herunder et sammendrag av vildige regnskapsprinsipper.

Etter var mening er det medfelgende arsregnskapet avgitii samsvar med lov og forskrifier og gir ef refivisende
bilde av selskapels finansielle stilling per 31. desember 2018, og av dets resultater for regnskapsérst avsiuiiet
per denne datoen | samsvar med regnskapsiovens regler og god regnskapsskikic | Norge.

Grunitag for konklusjonen

Vi har giennomfart revigjonen | samsvar med lov, forskeift og god revisjonsskikk | Norge, harunder de
infernasjonale revisjonsstandardene International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikier i
henhold 1l disse standardene er heskrevet i Revisors oppgaver og plikier ved revision av &rsregnskapet. Vier
uavhengige av selskapet slik det kreves | lov og forskrift, og har overholdt vére avrigs etiske plikier | samavar
med disse kravene. Eiter var oppfatning er innhentet revisjonsbevis tiistrekkelig og hensikismessig som
grunniag for var konldusjon.

vrig informasjon

Ledelsen er ansvarfig for pviig informasjon. @vrig informasjon omfiatter informasjon i drsrapporten borisett fra
arsregnskapet og den titharende revigjonsheretningen. @vrig iformasion omiatter oged budsjetiall som er
presentert sammen med arsregnskapet,

Vér uttalelse om revisjonen av arsregnskapst dekker ikike pviig informasion, og vi altesterer ikke den pvrige
informasjonen.

Pennen Dokumentgiiel EMDWA-GOROS-IN 1IN-PESIS-B3ENE-3E403

| forbindelse med revisionen av &reregnekapet er det var oppgave 4 lese avrig informasjon med det formal 4
vurdere hvorvidt det foreligger vesenilig inkonsistens meliom avrig informasjon og drsregnskapet, kunnskap vi
har opparbeidet oss under revisjonen, slier hvorvidt den tilsynelatende inneholder vesentlig feilinformasjon.
Dersom vi konkluderer med at den svrige informasjonen innsholder vesentllg fellinformasjon er vi palagt &
rapporiere det. Vi har ingenting 4 rapportere i s& henseende.

Styrets ansvar for drsregnskapet

Styret (ledelsen) er ansvarlig for 3 utarbeide arsregnskapet | samsvar med lov og forskrifter, herunder for al det
gir et retivisende bilde | samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskild i Norge, Ledelsen er ogsa
ansvarlig for slik intern kontrolt som den finner nedvendig for & kunnhe utarbelde et drsregnskap som ikke
inneholder vesentlig fellinformasjon, verken som felge av mislighster eller ufilsikiede feil.

Ve utarbelidelsen av arsregnskapet mé ledelsen ta standpunki til selskapets evne il forlsatt dilft og opplyse om
forhold av betydning for fortsat! drift. Forutselningen om forlsat! drift skal legges ti} grunn for &rsregnskapet 54
lenge det ikke er sannsynlig at virksemheten vil bli avvikiet,

THE POWER OF BEING UNDERSTCQOD
AUDIT| TAX | CONSULTING

RSH Nprge 4% §s & rember of the BSM network endl trades as REM, ROW Is the trading name used by the meimbers of the REM netwark. Eachimmamber of (he RSk netwaork is a0 Independent
sceonmbing and consuiting firmuwhich practices by its owriright. The R3M network is et itsslf @ sepscste kepal entity inany jurisdiction.

HSH Norge AT e mddlom av /i 8 member of Den norske Revisorforaning.
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Revisors beretning 2018 for Havikvollen AS

Revisors oppgaver og plikier ved revisjonen av arsregnskapet

Vért mél er &4 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Befryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert | samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede
feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samiet med rimelighet kan forventes &
pavirke skonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa &rsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors cppgaver og plikier vises det til

Uttalelse om andre lovmessige krav

Konklusjorn om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet nadvendig i
henhold til internasjonat standard for attestasjonsoppdrag ISAE 3000 Attestasjonsoppdrag som ikke &r ravisjon
eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell informasjon, mener vi at ledelsen har oppfylt sin plikt til &
sarge for ordentlig og oversikilig registrering og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger i samsvar
med lov og god bokfaringsskikk i Norge.

Oslo, 24. april 2019
RSM Norge AS

Cecilie Tronstad
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnaiiel FMDWA-QUS06-INTON-FECIS-BIENK-35403
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oo Hovikvollen AS: -

~ Vurdering av vann- og aviepsrer med forsiag til
e lesninger = - S

Oppdragsnr.: 5192028 Dokumentnr.: 01 Versjon: D01
2019-04-02

Norconsult @g@
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Q Oppdragsnr.: 5192028 Dokumentnr.: 01 Versjon: D01
Norconsuit @‘@@Tilstandsvurdering | Vurdering av vann- og avlegpsrar med forslag til I@sninger

Oppdragsgiver: Havikvollen AS

Oppdragsgivers kontaktperson: Styreleder: Mariann Bakken

Radgiver: Norconsult AS, Vestfiordgaten 4, NO-1338 Sandvika
Oppdragsleder: Svend Haugen

Fagansvarlig: Svend Haugen

Oppdragsmedarbeider: Sophie 8. Karisen

Do1 2019-04-02 Gjennomgang av tilbakemeldinger, SHA SOPKAR SHA

revidering av rapport, sluttfare og
budsjettere

co1 2019-03-14 Tilstandsvurdering. Gjennomgang for & SHA Styret SHA
kontrollere fakta og omfang

Dette dokumentet er utarbeidet av Norconsult AS som del av det oppdraget som dokumentet omhandler. Opphavsretten tilhgrer
Norconsult. Dokumentet ma bare henyttes til det formai som oppdragsavtalen beskriver, og mé ikke kopieres eller gjgres
tilgiengelig p& annen mate eller i sterre utstrekning enn formalet tilsier.

| Side2av18
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Q Oppdragsnr.: 5192028 Dokumentnr.: 01 Versjon: D01
Norconsuit @‘@@Tilstandsvurdering | Vurdering av vann- og avlegpsrar med forslag til I@sninger

Sammendrag

Boligselskapet Havikvollen AS sto ferdig | 1962-64, og bestar av seks blokker, hvorav tre bestar av tre
etasjer, og de resterende tre av fire etasjer. Det er i alt 125 leiligheter i boligselskapet. Styret har
engasjert Norconsult fordi de gnsker en tilstandsrapport p& vann- og avigpsrer. Norconsult har ikke
selv utfert befaringer eller destruktive inngrep, men baserer sin rapport pa tre tidligere vurderinger
utfart av Aase Byggadministrasjon, Obos Prosjekt og Aktiv Rarinspeksjon.

Disse rapportene gir et sammenfallende innblikk i at alle sanitesrinstallasjoner har nadd sin levetid,
men at det er aviap fra kjgkken som er mest problematisk. Anbefalingen er derfor at det ma
giennemfares rehabilitering, men at omfanget ma bestemmes av styret. Norconsult presenterer to
lasningsforslag, hvor forslag 1 er minimumsomfanget som inkluderer innvendig rehabilitering av
avlapsrer fra kjgkken. Forslag 2 er en totalrehabilitering av vann- og avlgpsrar og vatrom.
Lesningsforslag 2 er Norconsult sin anbefalte i@sning fordi risikoen for lekkasjer pa anlegget vil bli
redusert til risikoen som for et nyanlegg, og det kan vaere mange ar til nye prosjekter ma
giennemferes. Begge forslagene kan utvides, og forslag 2 kan ogsa reduseres, | omfang. En mulig
utvidelse av forslag 2 er omlegging til felies varmtvannsberedere.

Fordi en kontraheringsprosess kan ta tid anbefaler Norconsult at Havikvollen AS starter arbeidet med
a fa generalforsamlingens tillateise til enten a kontrahere entreprengr eller innhente tilbud pa et
prosjekt fer den tekniske kvaliteten pé rarene er altfor darlig.
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1 Grunnlag og metode

1.1 Bakgrunn

Styret i Havikvollen AS har @nsket & fa laget en tilstandsrapport over vann- og avigpsrer i
boligselskapet. Rapporten har sin bakgrunn i vannlekkasjer i blokkene og rapporter fra Aase
Byggadministrasjon, Obos Prosjekt og Aktiv Rarinspeksjon. Styret har innhentet tilbud pa oppdraget
og engasjert Norconsult til & vurdere eksisterende saniteeranlegg, kemme med forslag til iesninger og
presentere dette for seksjonseiere.

1.2 Boliglordeling og plassering

Hevikvaollen AS har tit sammen 126 leiligheter fordelt pa seks blokker. Blokkene, som alle ligger i
Fjordveien 59-69 pa Havik. Falgende referanser er oppgitt, se tabell 1.

Tabell 1: Oversikt over gérds og bruksnummer pa biokkene.

Fjordveien 59 11 715
Fjordveien 61 11 714
Fjordveien 63 11 713
Fjordveien 65 11 712
Fjordveien 67 11 711
Fjordveien 69 11 710
1.3 Metode

Dette notatet er et sammendrag og en diskusjon av tre forskjellige rapporter. Aase Byggadministrasjon
(Aase) sin tilstandsrapport av 11. Mai 2018, Obos Prosjekt {OPAS) sin befaringsrapport av 12.
Oktober 2018 og Aktiv Rarinspeksjon (Aktiv) sin rapport av 23. Januar 2019. Aase har oppgitt at deres
rapport har lagt til grunn NS3424 med analyseniva 1, som refererer til visuell befaring. Det er samme
niva som OPAS og Aktiv har benyttet. Norconsult har ikke giennomfert befaring eller destruktive
undersgkelser, men forholder seg til observasjoner og konklusjoner fra de tre rapportene som allerede
finnes.

Denne rapporten er beregnet for lesere med liten innsikt i fagsprak, og fagtermer er av den grunn
redusert til et minimum. Det er lagt opp til at dokumentet skal kunne leses pa en lett forstaelig mate
uten spesiell teknisk eller gkonomisk kompetanse. Var vurdering tar utgangspunkt i de tidligere nevnte
rapporter, Sintef Byggforsk sin statistikk over brukstider og levetider og var egen erfaring med
tilsvarende boligprosjekter.

SINTEF Byggforsk har i sitt kempetanseblad 700.330 en figur som beskriver begreper knyttet til
brukstid og levetid for en installasjon, se Figur 1.
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Niva som nytt i Tid

Slitasje — Anbefalt
brukstid

Funksjonssvikt/

lekkasje B e e e o e e e
v Nedbrytning Teknisk levetid

Figur 1. Forholdet meflom td og nedbrytning av materialer. Figuren er hentel fra SINTEF Byggforsk 700.330

Figuren viser forheldet mellom anbefalt brukstid og teknisk levetid (enden pa den stiplede grafen).
Man kan se at brukstiden blir beregnet til et punkt der veksten i antall vannskader erfaringsmessig
gker og det tetale antail skader fortsatt er ite.

Den falgende tabellen, Tabell 2, er i sin helthet hentet fra SINTEF Byggforsk kunnskapssystemer,
kompetanseblad 700.330. Tabellen er revidert for & fierne tabellinnhold som ikke har relevans til
Havikvollen AS.

Tabell 2. Statistisk oversikt over levelider og brukstider for vann og aviepsrar SINTEF Byggforsk 700.330.

Vannrgr innomhus Kobber 25-75@r 40 ar
Vannrgr innomhus Plastmantlet 15-50ar 30ar
kobber

Vannrgr innomhus Pex 25-75@r 50 ar
Reardeler for kobberrar  Deler for lodding 30-754ar 40 ar
Stoppekraner Diverse typer 25-50 ar 304ar
Beredere Rustfritt stal 15-30 &r 20 &r
Blandeventiler Diverse 15-30 &r 25 &r
Innvendige aviepsrer  Stepejern 25-100 ar 50/40 ar
Sluk Stepejern 25-75 &r 50 &r
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2 QOpplysninger

2.1 Generelt

Opplysningene i dette kapittelet kommer fra innkommende opplysninger fra boligselskapet.

Ferdigstillelsen av boligselskapet er oppgitt & vasre 1962-1964. Blokkene er bygget opp av baerende
elementer i betong. Det er to forskjellige blokktyper. Alle blokkene har tre oppganger, men tre av
blokkene bestar av tre etasjer, de tre andre av fire etasjer. Blokkene i Fjordveien 59-63 er tre like
blokker bestéende av tre etasjer, og i alt 54 leiligheter. Fjordveien 65-69 bestar ogsa av tre like
blokker, hver med fire etasjer og i alt 72 leiligheter.

2.2 Skadehistorikk

Vi har mottatt utskrift fra forsikringsstatistikken. Fra 2014 til 2016 var det If Forsikring som forsikret
bygningsmassen. Fra 2016 og fremover har dette vaert ivaretatt av Landkreditt.

If forsikring 2014 — 2016: utbetalt 562.931 kr
Landkredit Forsikring 2016 — 2019: utbetalt 365.581 kr

Totalt for arene 2014-2019: 928.512 kr

| summen fra IF inngar en vannskade pa ca. 150 000 som ikke kan tilskrives rgranlegget. Fra
skadeutbetalingene kan vi se at disse har gket for hvert ar med unntak av 2017, som var et godt ar. Vi
kan dessverre ikke si om tallene er hayere enn gjennomsnitt for tilsvarende bygningsmasse. Vi har
heller ikke grunniag for a si at akningen vil fortsette, men rarsystemet har nadd sin brukstid, sa det
anses sam sannsynlig at vannskadeutbetalingene vil gke i &rene som kommer. En pekepinn pa
hvordan selskapet ligger an i forhold il tilsvarende bygninger vil man kunne fa ved a se pa gkninger i
egen forsikringspremie over tid. Var erfaring er at forsikringsselskapene er forsiktig med a ake
premien, utover normal kostnadsekning, helt til de anser at risikoen eker.

2.3 Tegninger

Boligselskapet har tilgang pa godt tegningsmateriell.

2.4 Rapport fra Aase Byggadministrasjon

Denne rapporten har fokusert pa det bygningstekniske, men ogsa tatt med en begrenset vurdering av
vann og avigp. Aase skriver i kapittel 2.5:

«Soilrer fra kjeller til bunnledning ble skiftet fra 75mm til 110mm i 2011. | 2013 var det en lekkasje pa
hovedstammen i et av byggene. Avlgpsrarene ble da sjekket, og det viste seg at godset var
overraskende tykt for alderen og at lekkasjen skyltes en lokal svakhet. Vi ser derfor det ikke som
kritisk a bytte avi@psr@rene, men da de naermer seg forventet levealder, bar dette arbeidet planlegges.
Store deler av rarnettet er stapt inn i salene pa baderommene, slik at trekking av strampe vil vaere 4
foretrekke. »
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Aase kommenterer videre at generell tilstand er tvilsom og at nedlgpsrar, bunnledninger og uttrekk
bar trekkes med innvendig strempe. De oppgir videre at nedre deler av nedl@psrar er skiftet ut.

2.5 Rapport fra Obos Prosjekt

Denne rapporten har fokusert pa opprinnelige i@sninger for sanitaerinstallasjoner i bickkene. Det er
dagens situasjon pa de opprinnelige vann- og avlgpsrerene samt ventilasjonsanlegget som har hatt
fokus.

Klangtesting er benyttet for & si noe om hvor langt i nedbrytningen et stepejernsrar er kommet. Obos
viser til at nedre del av avigpsrerene fra kjgkken er skiftet til nye stapejernsrar, og at klangtesten viser
tegn pa innvendig korrosjon. Baderomsstammer er ikke skiftet, men det er cppgitt at OPAS har funnet
klang som tilsier at rerene er i god stand. Slukene kan ikke tilknyttes nye membraner. OPAS
kommenterer ogsa at bunniedning og uttrekk allerede er rehabilitert.

Obos viser at nedre del av avlgpsrarene fra kjgkken er skiftet til nye stapejernsrar, men
baderomsstammer er ikke skiftet. Det er oppgitt at OPAS har funnet god klang i disse. Klang kan si
noe om hvor langt i nedbrytningen et stapejernsrar er kommet.

Obos kemmenterer at bunnledning og uttrekk allerede er rehabilitert, at resterende kjegkkenstamme er
i darlig stand. Nedlgpsstammen fra baderom er | bedre forfatning, men slukene kan ikke tilknyttes nye
membraner.

Det er direkteoppvarmede beredere i alle leiligheter og av den grunn er det kun opplegg for kaldtvann i
blokkene. Ventilasjonen er av type naturlig oppdrift. Denne ventilasjonsmetoden krever at alle
tilluftsventiler og avtrekksventiler er apne for a fa en tilfredsstillende ventilasjon i leilighetene.

OPAS konkluderer med:

«OP sin gjennomgang av tilstand tilsier at styret bar sette | gang utredning rund et prosjekt som
innbefatter bytte av vann og avlgpsrer (bad og WC). Det bar informeres raskest mulig til beboere slik
at ingen setter i gang med starre oppussingsarbeider. Dette vil fgre til un@dvendige kostnader for
beboere nar nyere bad ma rives da man i naarmere fremtid skal bytte vann og aviep. »

2.6 Rapport fra Aktiv Retinspeksjon

Aktiv foretok en innvendig inspeksjon av to nedlepsrer. Det var ett nedlgpsrer fra loft til bunnledning
av den typen som farer avigpsvann fra bad til offentlig aviepsnett. Det ble ogsa inspisert et nedl@psrar
som var tilknyttet kjekken.

Aktiv konkluderte slik:

«Ledningene som er inspisert er antakekg representative for alle stammene i boligselskapet. Men det
ber undersgkes om det kan veere andre eller deler av andre stammer som ogsa er rehabilitert.
Ledningene ber forsgkes renset for utfeliing/oelegg og hindringer, samt at bunnledninger ber forsakes
renset for & kunne ta imot alt som skal renses fra stammene. Ledningene ber deretter vurderes
rehabilitert. »
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3 Norconsults vurdering av rapportene

3.1 Generelie ohservasjoner

Vi har lest igjennom rapportene, i den rekkefglgen de er utarbeidet og vi kan konstatere at Aase,
OPAS og Aktiv har gitt en relativt sammenfallende anbefaling av at avigpsrarene bar rehabiliteres pa
en eller annen mate. Anbefalingene synes tydeligere for hver gang installasjonene vurderes.
Norconsuit stetter anbefalingen om at nee ma gjeres med innvendige vann- og avigpsinstallasjoner.
Vi er av den oppfatning at boligselskapet selv ma vurdere hvilke problemer de @nsker lgst og dermed
hvilken restrisiko man kan akseptere. Rehabilitering gjeres hovedsakelig med en av to metoder, enten
ved innvendig rerrehabilitering eller ved total skifte av innvendige vann- og avigpsrer.

Innvendig regrrehabilitering kan l@se problemer knyttet til avlep, her kalt nedlgpsstammer. Vi anser
imidlertid innvendig rerrehabiiitering av nedl@ psstammer som en reparasjonsmetode. Vi stetter derfor
OPAS i deres konklusjon at man bar skifte innvendige vann- og avigpsrar. Utskifting av
nedl@psstammer og vannledninger er a betrakte som tilbakefaring til nytt anlegg. | den grad man tar
med seg nedl@psstammer som bergrer vatrom, sa kan man ogsa inkludere oppgraderinger som kan
bedre funksjonene. Felgende figur fra Sintef kan skissere forskjellen pa de to metodene.

AV RY g Lt
N r’f‘; k{at& Den rade kurven indikerer
-0t @ﬂﬁlg normal nedbrytning av
~Marked kvalitet i enhver installasjon

Kwalitetf ~Virksomhet ?ver tid. .l d_e aller fleste

i iifeller vil eier utfare
Funksion J S, g periodisk vediikehold /
¥ e reparasjon slik at

T pme Utvikling installasjonen far bedret sin
O - d . funksjon eller kvalitet. Dette
JpRgradenng vises av den gregnne linjen.

s Reparasjonene vil dermed

el B 1% ¢ f!;%;‘"“s_q forsinke nedbrytningen.
. Periodisk Utskifting av en
- vedlikehald installasjonsdel vil bringe

installasjonen opp til kvalitet
L som ny, men utskiftingen gir
Reparasion ogsa muligheter for bedret
Uthodring funksjon i form av
oppgradering av
installasjonen.

-
'l\“- " N | :
- Ferdigstillelse Tid
Figur 2: Diagram over nedbrytning og cppgradering. Sintef Byggforsk 700,330
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3.2 Risiko for vannskader

Boligselskap er sarbare for at de grunnleggende funksjoner ryker, og det er ikke spgrsmal om et regr
kan fa en lekkasje. Lekkasjer vil oppsta pa alle rer i drift bare slitasjen blir stor nok. En lekkasje vil ha
starre mulighet for & skade andre boenheter enn den leilighet, som skaden oppsto i. Det vil derfor
veere i boligselskapets interesse & begrense sannsynligheten for vanniekkasje. En god metode vil
kunne vesre & skifte ut ledningsnett far lekkasjer oppstar. En annen mulighet kan vasre systemer som
kan overvake ledningsnettet slik at lekkasjer oppdages raskt og konsekvensene reduseres.

Svakheter ved vann- og/eller avigpsledninger er som oftest utlesende arsak for beslutningen om at
noe mé gjeres. @kende forsikringsutbetalinger er ofte et tegn pa at et sterre vedlikehold naermer seg.
Man kan reparere vannlekkasjer en stund, men belastningen en vannlekkasje har pa eierne og
beboerne gjer at de fleste boligselskaper velger a veere litt i forkant pa vedlikehold og utskiftinger.

Boligselskapets sanitaerinstallasjoner bestar av vann- og aviepsrer med tilknyttet utstyr.
Erfaringsmessig vil skadene med sterst konsekvens vaere lekkasjer som oppstar fra rer som er
tilknyttet vanniedningene. Boligselskapets felles vannledninger er av tykkveggede kobberrar som kun
farer kaldt vann frem til leilighetene. Disse rgrene har erfaringsmessig mindre sannsynlighet for
rarbrudd enn varmtvannsrer. Man kan derfor anta at felles vannledninger har resterende brukstid.

Avlgpsrarene har statistisk sett en mindre vannskaderisiko. Sannsynligheten for lekkasjer er starst fra
kjgkkenstammer og noe mindre for nedigpsrerene fra bad. Men konsekvensen av en avlgpslekkasje
vil nok for de fleste oppfattes som like alvorlig som en vannlekkasje.

Svakheten med tilstandsvurderinger er at de aldri kan bli helt sikre. Det er bare sma deler av
reranlegget som blir befart og konklusjonene méa derfor stette seg pa erfaring og statistikk. Selv med
visuell kontroll av hver eneste rarbit i hele boligselskapet vil det gjensta en usikkerhet i form av
variasjoner som ikke kan oppdages. | tillegg medferer en slik kontroll at man mé gdelegge andre deler
av installasjonen for & komme til hele regranlegget. Denne gdeleggelsen er arsaken til at man sjeiden
foretar destruktive undersakelser i boligselskap.

Innvendig vedlikehold | hver enkelt leilighet er i utgangspunktet eierens ansvar. Dette vil over tid fgre
tit variabel teknisk kvalitet pa sanitesrinstallasjonen i beligselskapet. Vedlikeheldsplikten for felles
vann- og avl@psrar er boligselskapets ansvar og vi legger til grunn at skader som oppstar i leiligheter
fra felles vann- og aviapsrer ogsa ma utbedres av boligselskapet.

3.3 Omfang av ef rehabiliteringsprosiekt

En entreprenar som skal gi tilbud pa et oppdrag er tilbayelig til & gi en bedre pris dersom
oppdragsbetingelsene er klare kontra diffuse. Et kiart prosjekt gir mindre risiko i form av variabel
arbeidsinnsats, usikkerhet rundt fremdrift og feerre ubegrunnede reklamasjoner. Entreprengrens pris
vil ogsa gienspeile omfanget av arbeidet. Et starre prosjekt vil ha en hayere kostnad enn et lite
prosjekt. Det er imidlertid slik at et lite prosjekt som regel vil kreve at det giennomfares flere prosjekter
over tid. Se ogsa figur 2. Disse prosjektene kan veere initiert av hver enkelt eier elier at boligselskapet
ser seg nadt til & gj@re noe mer arbeid. Et eksempel kan veere at styret bestemmer seg for a innvendig
rehabilitere nedlgpsstammen fra kjekken. | lgpet av noen ar vil det vaere behov for & rehabilitere
vannledninger eiler nedlgpsstammen fra bad. Kostnaden ved to separate prosjekter vil overstige
kostnaden ved & gjere mer samtidig.

Nar man velger ut et prosjektomfang er det viktig at arbeidet ikke blir skadet dersom nye
rehabiliteringsbehov dukker opp. Et typisk eksempel er en kostbar baderomsrehabilitering hvor man
ikke samtidig skifter sluk og andre innstapte vann cg avigpsledninger. Dersom det senere blir behov
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for & skifte sluk eller andre installasjoner vil den baderomsrehabiliteringen som allerede er gjort veere
bortkastet.

Av rapperten fra OPAS falger det at det minste omfanget av deres anbefalte rehabilitering vil vaere
utskifting av opprinnelige vann- og avl@psinstallasjoner. Norconsult stetter dette fordi det gir
boligselskapet en ny sanitaerinstallasjon og en redusert risiko for vannskader. Prosjektet vil imidiertid
vaere kostbart og matte inneholde lgsninger for nye bad. Prosjektet vil ogsa gi boligselskapet
muligheten til a flytte pa sluk, rer, og installere felles varmt vann.

Det er flere entreprengrer som kan veere egnet til rer- og vatromprosjekter av et hvert omfang. Det
betyr at arbeidene kan settes ut i en tilbudskonkurranse hvor man kan sette pris, kvalitet og fremdrift
inn som vurderingskriterier. Boligseiskapet kan deretter tegne kontrakt med den beste tilbyderen for et
samordnet prosjekt, det vil et felles prosjekt for hele boligselskapet.

3.4 Offentlige krav

Alle rehabiliteringsprosjekter ma forholde seg til et grensesnitt som kan forklare hvor omfanget av
rehabiliteringen skal stoppe. Grensesnittet er ofte vanskelig & bestemme, men det ma uansett
tilfredsstiller offentlige krav i bygningslovgivingen.

Vi vil anbefale at boligselskapet legger opp til & feige krav i Byggebransjens vatromsnorm, BVN, nar
det gjelder sikkerhet mot vannskader. Det referansepunktet vil sikre at prosjektet vil fglge lover og
forskrifter.

Det er mange lover og forskrifter scm er aktuelle i en byggesak, men Lov om planlegging og
byggesaksbehandling (Plan- og bygningsloven) PBL, og Teknisk forskrift til Plan og bygningsloven er
de to viktigste & ha et forhold til.

Ifelge PBL kapittel 31 ma eventuelle rehabiliteringer tilfredsstille dagens forskrift. Ifalge forskriften skal
dette vektlegges:

«Tiltak pa eksisterende byggverk skal prosjekteres og utf@res i samsvar med bestemmelser gitt i eller i
medhold av loven... »

Plan og bygningsloven (PBL} er en lov som skal legge til rette for at eksisterende byggverk skal kunne
repareres, rehabiliteres eller oppgraderes. Det er derfor ogsa unntak knyttet til plikten om & falge alle
dagens krav i forskrifter.

«... Kommunen kan gi tillatelse til bruksendring og nedvendig cmbygging og rehabilitering av
eksisterende byggverk ogsa nar det ikke er mulig a tilpasse byggverket til tekniske krav uten
uforholdsmessige kostnader, dersom bruksendringen eller ombyggingen er forsvarlig og ngdvendig for
a sikre hensiktsmessig bruk. Kommunen kan stille vilkar i tillatelsen. »

Pa bakgrunn av det ovenstaende er det vanlig & trekke opp noen grensesnitt, slik at de delene av
bygningen som bergres far et omfang som kan forsvares gkonomisk og i forhold til akseptabel
gjenveerende risiko.

Teknisk forskrift til Plan og bygningsloven (TEK 17) beskriver krav som skal tilfredsstilles dersom et
byggeprosjekt blir vedtatt. TEK 17 stiller krav til prosjektering og den gir tekniske, miljgmessige og
funksjonsmessige krav til saniteeranlegg samt dokumentasjonskrav. Relevante tekniske krav for denne
bygningen finnes spesielt i kapittel 13 og 15.
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Kapitlene 13 og 15 er omfattende, men for vanninstallasjoner sa er en av de vanligste utfordringene
knyttet til installasjonens evne til & varsle om vanniekkasjer. Som konsekvensreduserende tiltak setter
forskriften krav om at vannlekkasjer skal kunne oppdages enkelt, ledningsnett vaere lett utskiftbart og
at det legges opp til enkelt vedlikehold. Se TEK 17 § 15-5.

For vatrom er det ogsa fokus pa kravet til reduksjon av felgeskadene fra bruksvann og lekkasjevann
pa avveie. Dette gir seg uttrykk i krav om membranlgsninger, robuste materialer og sluk. Se TEK 17 §
13-15.

Nar man har definert prablemomradene gjennom en tilstandsvurdering, sa vil man benytte denne til a
se pa hvilken risiko man ensker & fierne eller redusere. Gjenvasrende risiko vil deretter vaere
grensesnittet for et prosjekt. De primaere problemomradene vil typisk utgj@re minimumsprosjektet og
restrisikoen vil utgjere mulighetsrommet.

35 Saknadsplikien

Nar man rehabiliterer et sanitesranlegg i en boligblokk vil man oftest berare brannskiller. Dette vil
utlese sgknadsplikt og tiltaket blir omfattet av det kommunene oftest beskriver som hovedombygging.
Bzzrum Kommune vil kreve uavhengig kontroll av vatrom og det kan bii stilt krav om utbedringer av
andre installasjonsdeler enn det boligselskapet har valgt som prosjektomfang. Dersom boligselskapet
velger a ga for en rehabilitering av det omfang sem er mest vanlig, det vil si utskifting av vann og
avlgpsledninger og oppgradering av vannskadesikkerhet, har kommunen hittil ikke tilfart nye krav
utover det omsekte. Nar det gjelder kravet om uavhengig kontroll, sa viser praksis at dette blir oppfylt
ved at byggherren benytter en radgiver med ansvarsrett for dette. Boligselskapet vil sannsynligvis ha
behov for innleid kompetanse til kentrahering, byggeeppfelging og uavhengig kontroll. Ved & benytte
en radgiver som kan fylle alle rollene vil dette erfaringsmessig gi et godt resultat til lavest mulig pris.

3.6 Vediekier

Boligaksjeselskapet har to sett vedtekter. Sameielagenes felles vedtekter vedtatt i 2004 (V2004) og
Hevikvallen AS sine vedtekter, sist endret 2016 (V2016). | V2004 fremgar det felgende i forhold til
deling av vediikeholdsansvaret.

V2004 § 3.

«Innvendig vedlikehold av leilighet, beder og tilh@rende utstyr, f.eks. navneskilt, ringeklokker, ledning
for vann, elektrisitet, radio- og TV-signaler frem til felles ledning, pahviler leilighetens eier. Eier méa
erstatte all skade pa naboleiligheter eller fellesaniegg som skyldes eier selv, eiers husstand, leietakere
eller andre som eier har gitt adgang tit leiligheten, eller uten rimelig grunn til eiendommen for avrig.
Eiendommens gvrige vedlikehold, drift og forsikring, foretas av sameiet. »

Vedlikehold av bruksenheten pahviler den enkelte aksjoneer og dette gjelder frem til felles
installasjoner. Det fremgar ikke, men ma antas at avi@psledninger har et tilsvarende grensesnitt for
vedlikehold. Det er dog som regel slik at alle innstgpte vann- og avigpsiedninger vurderes som
boligselskapets ansvar uavhengig av hvor tilknytningene er gjort. Norconsult tar utgangspunkt i en slik
forstaelse.

3.7 Sameiernes krav
Sameiernes forventning til et rehabiliteringsarbeid vil normait veere at det blir synlige endringer og at

disse oppleves som forbedringer. Nar rar i vatrom skal skiftes ansker de fleste at vatrommene skal
fremsta som nye etter at utskiftingen er gjort. Det betyr at flislagte overflater anses som like
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selvfalgelig som at det skal vasre mulig & dusje rett pé gulv. Dette betyr at sluket ma flyttes inn i
dusjsonen. Som en falge av dette vil det bli en senket himling som skjuler nye rar fra nytt sluk.

Restfukt | etasjeskillet tar lang tid a terke ut og der den er stor vil det kunne begynne & flasse maling i
underliggende etasje. Uttgrking av stasjeskillene vil pafare prosjektet variasjoner i fremdrift. Dette
anses som uheldig for sameierne og kostnadskrevende for boligselskapet. Senket himling vil
begrense problemer som falge av restfukt | etasjeskillene,

Mange leiligheter har antakelig per i dag gijennomfert omfattende arbeid og noen leiligheter har
antakelig det som kan kalles nytt saniteeranlegg. Det vil veere uheldig for boligselskap, eiere og
entreprengr dersom man ikke legger opp til at det kan finnes leiligheter som kan tas ut av prosjektet.
Lesninger for slike bevaringsbad er det normalt & legge opp til i alle vatromsprosjekter, men styret ma
delta i en diskusjon om hvilken restrisiko man er villig til & akseptere.

Det kan ogsa finnes en del leiligheter som har l@sninger som er teknisk gode, men hver de er plassert
i rom som ma rives. Sameiere som har utvidet sine vatrom, installert boblekar elier andre tekniske
innretninger, vil ofte oppleve det som urettferdig dersom de ikke far tilbakefart dette av boligselskapet.
Juridisk sett er det ikke nadvendigvis like galt, men vi foreslar som regel noen retningslinjer for
tilbakeferinger. De aller fleste eiere godtar at det finnes regler for & begrense tilbakeferingskostnader.
Styret bar veere med i utformingen av regelverket.

3.8 Qkonomi

Mange eiere er flinke til & ivareta de svakheter som finnes i sine leiligheter ved a legge opp til forsiktig
bruk og/eller gedt vedlikehold. Det mest typiske er hvordan noen terker s& godt av guiv og vegger
etter vannsgl at det ikke vil veere noen fare for fuktskader som felge av bruk. Forsiktighet vil imidiertid
ikke veere tilstrekkelig for & unnga vannskader etter rerbrudd. Det ligger ogsa i boligblokkers utforming
at en lekkasje i en leilighet kan skade en annen. Det vil sdledes veere i alles interesse at
sanitaeranleggene har en tilstrekkelig robusthet uavhengig av hvem som bebor leiligheten.

Et stort prosjekt vil nedvendigvis koste mer enn et lite prosjekt. Et stort prosjekt vil ogsa inneholde et
starre omfang enn et lite prosjekt. For de eierne som vektlegger verdigkning, sa er vart inntrykk at
totalrehabiiiteringer viser seg a vaere positivt for potensielle kjgpere. Det vil kunne vaere fornuftig av
boligselskapet a legge opp til et prosjekt som kan gjare det unedvendig med nye prosjekter, innenfor
samme bygningsdel, de naermeste 20- 30 ar. Dette vil kreve at man ikke avventer til problemene blir
for store og at man legger opp til et prosjekt som inkiuderer de bygningsdeler som er knyttet i
hverandre.

Leilighetsprisene i Baerum har veert haye og noen eiere kan ha benyttet mesteparten av sitt
gkonomiske spillerom til innkj@p. Vi mener det bar velges en finansieringsi@gsning som ikke tvinger
eiere til & seige. En slik finansiering vil normalt vesre a ta opp et felles lan.

3.9 Anbefalie losninger

Vi har i tilstandsvurderingen vist at anbefalt brukstid for vann- og avigpsrer er omtrent like. Det taler
for at bade vann- og avigpsrer skiftes samtidig, selv om boligselskapet ikke har like store problemer
med de to installasjonsdelene.

Et boligselskap med svikt i vann- og/ eller avigpsinstallasjoner, vil oftest ha behov for en samordnet
rehabilitering. En samordnet rehabilitering betyr at boligselskapet inngar en avtale med en entreprengr
om et definert arbeid som gjeres i alle leiligheter. Det kan for eksempel veere en avtale om utskifting
av alle vann- og avlgpsrar i bickkene, men det kan ogsa veere en avtale em kun innvendig
rehabilitering av avlepsledninger (innsiden av rarene).
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Vi har lagt til grunn at den antatt korteste gjenveerende levetiden finnes i nedlgpsstammer fra kjakken.
Innvendig rehabilitering av disse vil derfor vaere et mulig Lesningsforslag 1. Dette er det minste
omfanget av en rehabilitering boligseiskapet ber gjere. Var anbefalte l@sning vil veere en
totalrehabiiitering, Lasningsforslag 2, og dette vil inkludere utskifting av alle nedigpsstammer fra
kjekken og bad, vannledninger, siuk og rehabilitering av vatrom. Forsiagene vare markerer dermed to
ytterpunkter av lasninger og det vil vesre mulig & finne andre I@sninger imellom eller utover vare
forslag.

Dersom seliskapet beslutter et prosjekt som Lesningsforslag 1, sa betyr det at vannskaderisikoen fra
baderomsavlgp og vanniedninger ikke er endret. Konsekvensen er at det méa planlegges for minst ett
prosjekt til innen noe tid. Vi vager oss pa & ansla pa at det i sa fall vil matte gjennomfares et prosjekt
som omfatter baderom inne ca. 10 &r.

310 Losningsiorslag

3.10.1 Felles for samordnete prosjekter

Lesningene innebaerer at det ma utarbeides et konkurransegrunnlag og en kravspesifikasjon. Deretter
vil det vaere mulig & engasjere en entreprengr med kompetanse og dockumenterte l@sninger for
innvendig rarrehabilitering. Denne entreprenaren vil oftest ha kontakt med underentreprenarer
innenfor elektro, bygg og rar. Entreprisen vil vaere en samordnet rehabilitering som vil gjelde for alle
leitigheter.

Prosjektet vil typisk starte med et informasjonsmate til eiere med presentasjon av entreprenar og
kontraktsfestet avtale. Entreprenaren vil giennemga fremdrift og metede samt gi tilbud pa eventuelle
tilleggsarbeider de kan bistd med. Det vil bli en del befaringer og en riggpiass pa boligselskapets
eiendom Deretter vil det opprettes ngdvendige provisoriske WC og vaskemuligheter utenfor blokken.
Disse vil falge fremdriften i prosjektet.

Det vil gas ferbefaringer og kontrollbefaringer i alle leiligheter og stikkprevekontroller i et representativt
utvalg. Entreprenagren vil ha en organisasjon som ivaretar kontakt med sameierne.

Entreprengren vil dekke til gulv og demontere det utstyret som skal demonteres. Saniteerutstyr og
elektrisk som ma demeonteres blir demontert pa oppstartdagen. Deretter setter entreprenaren i gang
med avtalt rehabilitering. Arbeidene avsluttes med at demeontert utstyr blir remontert. Omfanget er mer
utfyllende beskrevet fra kap. 3.10.2 til 3.10.11

Entreprengren vil dekke til gulv og demontere det utstyret som skal demonteres. Saniteerutstyr og
elektrisk som ma demonteres blir demontert pa oppstartdagen. Deretter setter entreprenaren i gang
med avtalt rehabilitering. Arbeidene avsluttes med at demontert utstyr blir remontert. Omfanget er mer
utfyllende beskrevet i kapitte! Feil! Fant ikke referansekilden. og Feil! Fant ikke referansekilden..

De beskrevne forslagene under kapittel 3.9 er ytterpunkter. L@sningsforslag 1 kan utvides til & omfatte
starre deler av avlgpsinstallasjonene. Mye av fordelen med Lasningsforslag 1 ligger i at det biir lite
bygningsmessige arbeider, og utvidelse av forslaget til & inkludere vannledninger er derfer mindre
fornuftig. Skifte av vannledninger trekker med seg mye bygningsmessig arbeid og da er man straks
inne pa Lesningsforslag 2.

Lasningsforslag 2 kan pé sin side ogsa begrenses eller utvides i omfang. Lasningsforslagene kan pa
denne maten tilpasses boligselskapets gnsker. En vanlig utvidelse av omfang kan vesre omlegging til
felles varmtvannsberedere plassert i fellesrom. | budsjettene har vi lagt inn en post for a opprette
beredersentraler i blokkene. Denne posten er lagt utenfor det normale budsjettet.
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3.12.2 Forslag 1 - Innvendig rehabilitering av kjskkenstammer

Metoden kalles ofte for relining eller rehabilitering med streampe. Relining er en utbedring av problemer
knyttet til aviepsledninger. Forslaget egner seg godt der avigpsrar er hovedproblemet og de
bygningsmessige hjelpearbeidene blir store dersom rarene skal skiftes. Bunniedninger og uttrekk
samt innvendige taknedla@p og avlepsrer er typiske eksempler pa hvor relining kan benyttes. Budsjett
felger under.

Relining av innvendige avl@psrar betyr at det trekkes inn en epoksymettet streampe i de gamle
avlgpsrerene. Denne biases opp for & klemme seg inn mot innvendig rarvegg. Rerene er pa forhand
renset slik at overflaten skal bii slettest mulig. Plastmateriaiet blir herdet og blir dermed et nytt
avlgpsrer inne i det gamle avigpsreret. Deretter apner entreprengren alle sideinnlep, som avigpsrar
fra sluk og WC og behandler disse med de samme metoder for relining.

Generelt kan man si at kostnaden for relining av avigpsrer er sammenlignbar med kostnaden for nye
avlgpsrar. Men den store fordelen med relining er at de bygningsmessige arbeidene normait blir
mindre enn om man skal skifte rer, da dette gjerne ma gjeres gjennom etasjeskiller og inkluderer
apning og tilbakefaring av kasser, demonteringer og remonteringer av utstyr.

Relining av avlgpsrer krever mindre tildekking i leilighetene og arbeidet som beragrer hver enkelt
seksjonseier er mindre tidkrevende enn de arbeidene som er nadvendige for a skifte avigpsrar.

Det er vanskelig & si noe om levetiden pa et relinet rar, men selve plastmaterialet er beregnet & ha
god levetid. Det finnes eksempler pa at det har oppstatt skader i ettertid, men disse har i stor grad
kunne spores tilbake til darlig utferelse, men det er ogsa eksempler pa at strempen har kollapset og at
man har mattet frese denne ut. Norconsult antar at et godt utfert reliningprosjekt kan forlenge
levetiden betraktelig i et eksisterende avigpssystem.

Nar man legger et nytt rer inn i et gammelt rer, sa vil innvendig dimensjon bli mindre. Rerets mulighet
til & bortlede avl@psvann effektivt vil dermed reduseres. Norconsult mener at dette ikke vil ha nocen
praktisk betydning for avigpsrar i dimensjoner 75 mm og starre. { forbindelse med relining av kjgkken
mener vi at det ikke vil oppsta noe kasitetsproblem. Mindre dimensjoner er etter vart syn mindre egnet
til relining. Mindre dimensjoner finnes i forbindelse med aviep fra sluk. Det kan derfor oppsta
kapasitetsproblemer dersom man ensker a reline baderomsstammen.

Et annet svakt punkt knyttet til relining av baderomsstammen er overgangen meliom det som blir
relinet og det som ikke blir relinet. | boligprosjekter vil denne overgangen typisk vaere knyttet til
overgangen mellom sluk og baderom. Det er ingen av de opprinnelige slukene som har klemring.
Norconsult anser at det derfor er forhayet risiko ved all tilknytning til siuk.

Fordelene med relining er at byggetiden i leiligheter som regel er under 14 dager. Det blir lite stev og
stay. Kostnaden for dette forslaget er lavere enn ved totalrehabilitering. Aksjeeierne blir relativt lite
berart av prosjektet.

Ulempene er at selskapets reduserte risiko for vannlekkasjer er begrenset til kjgkkenavlgp. Selskapet
ma derfor legge til grunn at det blir ngdvendig med et nytt prosjekt innen relativt kort tid. En annen
ulempe er at dersom man i fremtiden ma skifte ut vannledninger som gar ved siden av avlepet pa
kigkken, s& ma man antakelig finne en ny faringsvei for disse for & unnga at utskiftingen skader det
rehabiliterte avigpsraret.
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Tabell 3: Budsfett for innvendig reflining av Kjekkenaviep, Inkl. mva.

Utarbeide tilbudsforesparsel NS 8505. Forespgrre aktuelle

Kontrahering 315 000
leverandgrer, giennomfere tilbudsbefaring, innhente tilbud,
evaluere tilbud, avklaringsmeter, innstilling av leverander,
kontraktsmete
Rigg og drift Opprette og vedlikeholde provisorisk WC og vask, rigge 472 500
produksjonsomrader, fotografering av leiligheter, beskyttelse
mot skader, nakkelhandtering, varsling og intern
byggoppfelging. Arbeid med SHA.
Demontering og Fjerne elektriske kabler og utstyr som er i veien for 787 500
remontering rehabiliteringen, remontere dette. Demontere vannléser etc.
og annet utstyr fer rehabilitering og deretter remontere.
Utbedre skader etter rehabiliteringen og legge opp nye
avlgpsrar der det er nedvendig
Innvendig Spyling og rens av eksisterende avlagpsrer. Tarking og 6 300 000
rarrehabilitering montering av forsterkninger. Fierne eksisterende vannlaser
og etablere nye. Tetting av sideinnlep og rehabilitering av
siuk. Innvendig rehabilitering av rer og etterfaigende
videodokumentasjon av avlgpsrer og fotografering av sluk.
Bunnledning g Rens og utbedring 1 500 000
uttrekk
Entreprisekostnad 9 375 000
Byggoppfalging Oppfelging av at entreprengr utferer det arbeid som er 472 500
kontraktsfestet, stikkpravekontroller, byggherremater,
styremegter, byggherrens representant for SHA og kontroll av
fakturering og fremdrift. Ekstern kontroll av dokumentasjon
Uforutsett Dette kan veere avlgpsrar som ryker og annet merarbeid i 2812 500
leiligheter for & oppna tett rundt sluk. 30 % av byggesum
Kostnadsramme  Forel@pig budsjett for prosjektet 12 660 000
inkl. mva.
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3.10.3 Forslag 2 — Totalrehabilitering av rer og vatrom

Totalrehabilitering er en metode der det er et anske om afjerne risiko for vannskader knyttet til
lekkasjer fra avigpsledninger, vannledninger og vatrom. Lesningsforslaget gir selskapet mulighet til &
giennomfare enkelte oppgraderinger, som sirkulasjonsledninger for a forkorte ventetiden pa varmt
vann, varmekabler pa bad og ny plassering av sluk i dusjomradet. Omfanget av oppgraderinger kan
bade gkes og senkes. | dette forslaget er det lagt opp til et omfang som beskrevet i fglgende punkter:

s Vann og avlapsrar byttes ut

s Det etableres ny sirkulasjonsledning for varmt tappevann

s Det monteres nye vegghengte toaletter

s Sluk skiftes og plasseres i dusjsonen

s Det etableres varmekabler, og varmerar fijernes

+ Det legges nye membraner pa guiv og vegg

¢ Aksjeeier kan velge fritt mellom & forskjellige fliser for gulv og vegg
+ Servant og dusjlgsning remonteres

Totalrehabiliteringer tar ca. en maned fra oppstart i leilighet til baderom er bruksklare. Dette er en
periode hvor beboere ma benytte seg av WC og dusj i provisoriske innretninger som plasseres pa
boligselskapets tomt. Totalrehabiliteringen har et omfang som reduserer risikoen for vanniekkasjer i
hele sanitaerinstallasjonen og prosjektet ivaretar noen nedvendige oppgraderinger i forhold tit den
standard som ble fagt til grunn pa byggetidspunktet.

Rerdimensjonene vil ikke bli redusert. For avi@psrer fra sluk vil de derimot bii aket. Sluket vil plasseres
slik at det kommer i dusjscnen. De nye slukene vil ha kiemringer som kan sikre tett forbindelse til
membraner og de vil veere lette a rense.

Membraner serger for at vegger og gulv biir vanntette og som overflate vil det bli fliser som kan velges
fra et utvalg som styret har bestemt.

Totalrehabiliteringer omfatter utskifting av rer og utbedring av felgeskader. Det er normalt & begrense
entreprengrens plikt til & utbedre felgeskader i tilstetende rom. Det vanlige nivaet er flekkutbedring.

Risiko for vannskader er ikke bare knyttet til vannlekkasjer i egen leilighet. En totalrehabilitering gir
hver enkelt aksjeeier en trygghet for at alie bad har en tilnaermet lik standard. Dette oppnas ved at alle
leiligheter vil fa en ferbefaring far oppstart og at de sameierne som mener de har tilfredsstillende
kvalitet pa sitt bad {bevaringsbad) vil fa en vurdering av hvilket omfang som er nedvendig i deres
leitighet.

Eiere med sakalte bevaringsbad vil kunne fa tilbakefart den fortjenesten seiskapet vil fa dersom et bad
bevares. Forevrig ma alle eiere ta sin andel av den totale prosjektkostnaden.

Fordelene med totalrehabilitering er at selskapets risiko for vannlekkasjer vil komme pa et niva med
nytt anlegg. Man kan anta at brukstiden pa selve regrinstailasjonen vil veere tilnaermet 50 ar. Var
erfaring er at totalrehabilitering er mer lannsomt enn & utbedre deler av installasjonene over flere
prosjekter.

Ulempene er at byggetiden i hver leilighet er ca. dobbelt sa lang. Det blir mye stev og stey, sa eierne
ma belage seg p& mye rydding. Kostnaden er starre fordi arbeidet er mer omfattende. Risikoen for at
relativt nylig rehabiliterte bad ma rives er hay.

| tabelien under fremkommer et overslag over kostnader. Alle priser er inkl. mva.
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Tabell 4. Totalrehabilitering av innvendiy sanftaeranfegy.

Kontrahering

Rigg og drift

Byggearbeider

Rgrarbeider

Elektro

Sanering
Bunnledning

Entreprisekostnad

Byggoppfalging

Uforutsett

Indeks

Kostnadsramme
inkl.
prisregulering og
mva.

Bereder

Kostnadsramme
inkl. varmt vann
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Utarbeide tilbudsforesparsel NS 8507. Foresparre aktuelle
leverandgrer, giennomfere tilbudsbefaring, innhente tilbud,
evaluere tilbud, avklaringsmeter, innstilling av leverander,
kontraktsmete

Opprette og vedlikeholde provisorisk WC, vask og dus;j.
Etablere avfallsstasjoner og lagerplass. Etablere spise- og
skiftebrakker og kontor. Utstilling av varer. Rigge
produksjonsomrader, beskyttelse mot skader,
stavdempende tiltak. Nekkelhandtering, varsling og intern
byggoppfelging. Ali gvrig administrasjon. Arbeid med SHA.

Rivearbeider. Vannskadesikre feringsveier, lage nytt gulv
med fall mot sluk i dusjsonen, flislegge vegger og gul,
senke himling og tilpasse eksisterende der

Bygge nye rarstammer, montere nytt sluk, vannskadesikker
vanninstallasjon, remontere utstyr eller montere nytt,
montere nytt vegghengende WC. Nye vannlaser

Legge opp ny kurs med kombiautomat. Levere nye
varmekabler med ny regulator, eventuelt levere downlights i
himling

Asbestsanering av rerhylser

Rens og utbedring

Oppfelging av at entreprengr utferer det arbeid som er
kontraktsfestet, stikkpravekontroller, byggherremater,
styremsater, byggherrens representant for SHA og kontroll av
fakturering og fremdrift. Ekstern kontroll av dokumentasjon

Dette kan veere knyttet til innkommende tilbudssum,
merarbeid i leiligheter, nadvendige endringer i
kontraktsarbeid. Reparasjoner av bunnledninger og mer
forekomst av helse og miljgfarlig avfall. 20% av byggesum.

Prisregulering i byggeperioden

Inkluderer ekstra varmtvannsstamme og beredersentral

472 500

5 245 500

11 025 000

9 450 000

2362 500

315 000

1 500 000
30 055 500
1260 000

4508 325

1432953
37256 778

3 000 000
40 256 778
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Q Oppdragsnr.: 5192028 Dokumentnr.: 01 Versjon: D01
Norconsuit @‘@@Tilstandsvurdering | Vurdering av vann- og avlegpsrar med forslag til I@sninger

4 Kort oppsummering

Hevikvollen AS har et pagaende problem med aviepsstammen pa kjakken, men aile opprinnelige
saniteerinstallasjoner har passert sin brukstid. Dette betyr ikke at det er nadvendig a rehabilitere alle
vann- og avlgpsrar i bygningen, men Norconsult mener det er fornuftig & gjere det.

Det tar alltid noe tid a gjiennomfare en god kontraheringsfase og de opprinnelige rarene vil fa darligere
teknisk kvalitet i tiden som kommer. Boligselskap er ogsa spesielt sarbare for vannlekkasjer da
konsekvensene vil kunne ramme mange.

Vi erkjenner at det kan ligge andre vurderinger til grunn enn de vi har fokusert pa. Vi har derfor lagt
opp tii to lesningsforslag hver Lasningsforsiag 1 er en minstelasning for at man skal kunne fortsette &
bruke avigpsrer fra kjgkken over tid, mens Lesningsforslag 2 er forslaget vi vil anbefale og som kan gi
problemfri drift over mange ar.

Lasningsforslag 1 med innvendig rehabilitering av avlap fra kjekken kan beregnes til ca. 13 millioner
kroner.

Lasningsforslag 2 med utskifting av vann- og avlgpsrar cg rehabilitering av bad kan beregnes til ca.
37- 40 millioner kroner.

Vi mener at Havikvollen AS ber starte arbeidet med & fa generalforsamiingens tillatelse til enten &
kontrahere entreprenar eller innhente tilbud pa et prosjekt.

| Side 19 av 19
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Side 1av 2 25.04.2019
Att: Styret i Hgvikvollen AS

INNMELDING AV SAKER TIL ORDINZAR GENERALFORSAMLING 09.05.2019 | DET
UNDERLIGGENDE DRIFTSSELSKAPET FOR DE 6 SAMEIENE F59, 61, 63, 65, 67, 69.

SAK 1 - BALKONG-SAKEN

Styret i Hgvikvollen AS — vart underliggende driftsselskap — viser fortsatt stor vilje til 3 hemmeligholde
og dekke over aft rundt den sékalte Balkong-saken, der 3,1 millioner kroner er borte/forsvunnet/ikke
gjort rede for, og der forsgk pa 3 ta opp saken over flere ar har veert holdt nede. Styret har bekreftet at
regnskapet finnes, men vil ikke kunngjgre det for sine oppdragsgivere (de 6 sameiene, der alle
seksjonseiere ogsa er aksjonaerer i Hpvikvollen AS). Styret har til og med sgkt juridisk bistand for a fa
satt opp et brev i juridisk sprakdrakt, for a forsgke a fortsatt nekte utlevering av regnskapet og unnga
opprydning her (1), ifm at saken kom opp for Forliksradet i vares*. (Det framgikk forgvrig av det brevet
som den aktuelle jurist eller advokat skrev, at vedkommende ikke synes 3 ha blitt gjort oppmerksom pd

at alle seksjonseiere i sameiene ogsa er aksjonaerer i Hgvikvollen AS. Hvorfor fikk han ikke vite dette?)

* lkke helt uventet innstilte Forliksradet saken pd samme mate som i saken der formannen i F61 nektet i hele 4 (fire) &r & utlevere vedtektene i sameiet vart
til undertegnede. MEN — nd vil det sta for all framtid registrert at begge disse utrolige sakene allerede har vaert i Forliksrddet. $a far vi se om nytt styre
klarer & endre den tvilsomme kulturen som eksisterer der over noe tid. Hvis ikke kan det ikke utelukkes at flere saker etterhvert havner hos Forliksradet.

Forslag til vedtak:

a Det ma ryddes opp i denne saken, og nytt styre palegges a kunngjore Batkong-regnskapet til alle
seksjonseiere/aksjonzerer ila medio juni 2019.

b Nytt styre palegges & foreta granskning/naermere undersgkelser av hvor de 3,1 millionene som
mangler har tatt veien, og informere alle aksjonaerer/seksjonseiere senest 01.10.2019 om funn i saken
og om tiltak som iverksettes fa giennomfgrt opprydning og tilbakefgring av penger som er borte.

¢ Aktuelle styremedlemmer som har sgkt juridisk bistand for 3 forsgke a nekte utlevering av regnskapet
i Balkong-saken, ma selv betale for sine utgifter. Det aksepteres IKKE at fellesskapets penger skal
belastes med disse utgifter som har vaert brukt til & forsgke a fortsatt holde skjult at 3,1 millioner
kroner av fellesskapets penger er borte.

SAK 2 - TIDLIG REHABILITERING AV R@R TIL VANN OG AVL@P

Styret i Hegvikvollen AS — vart underliggende driftsselskap — viser fortsatt stor vilje til 3 IKKE ville
informere sin oppdragsgiver {de 6 sameiene, der alle seksjonseiere ogsa er aksjonaerer i Havikvollen AS})
om bruk av fellesskapets midler. Forut for Balkong-saken fikk zlle noksa detaljert informasjon fra
daveerende styre om hva balkong-rehabiliteringen ville koste pr husstand. (At penger pa et senere
tidspunkt ble borte ifm dette, er omtalt i SAK1 ovenfor).

Forut for at styret nd @nsker 4 sette igang et meget stort og kostbart prosjekt ifm totalrehabilitering av
rgr ifm vann og avlgp — noe det forgvrig har kommet kraftige innsigelser mot at skal gjennomfgres s
tidlig — har det ogsa veert umulig 3 & ut noe informasjon fra styret om hva dette vil koste.

Ettersom styret tidligere ikke fikk giennomslag for en annen stor sak der de ogsa ga svaert mangelfull
informasjon og i tillegg krevet blanko-fullmakter av oss uten engang a ville gi oss vedtekter til et nytt
stor-sameie, forsgker na styret 3 utnytte situasjonen med at alle aksjonaerer ogsa er seksjonseiere.

De forsgker na a fa til et opplegg der man gnsker a ”binde” sameiene til 3 gi forhandstilsagn gjennom
arsmgtebeslutning i sameiene pa at totalrehabilitering av rgr ifm vann og avigp skal gjennomfgres, siik
at man slipper unna avstemning om saken pa generalforsamiingen 09.05.2019, noe som det kan tenkes
a bli problematisk a fa gjennomslag for. Og altsa fortsatt uten at man er villig til 3 si noe som helst om

hva rehabiliteringen vil koste.

N3 er det slik at en sak selvfglgelig kan stemmes over flere ganger til ulike tidspunkter, og dersom man
etterhvert kommer til at et standpunkt man tidligere har tatt bgr endres fordi man mener man f.eks
ikke har mottatt tilstrekkelig informasjon fra styret likevel — ja, sd er man selvsagt i sin fulle rett tif 3
endre sin stemmegivning. Q’“@
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Forslag til vedtak:

a Sak om igangsetting av tidlig rehabilitering av rgr for vann og avlgp er svaert mangelfullt presentert for
seksjonseiere / aksjonaerer og utsettes 1 [ett) ar i fgrste omgang. Nytt styre palegges a innhente minst
en ny tilstandsrapport ettersom det til na kun finnes EN rapport, og rapportene kunngjgres for alle
seksjonseiere / aksjonzaerer.

b For a unnga mulig korrupsjon, skal ingen firmaer som gir tilstandsrapport ogsa gis cppdrag ifm
rehabiliteringen. Heller ikke firmaer som har noen eier-interesser i firmaer som gir tilstandsrapport.

¢ Nytt styre palegges a bruke resten av 2019 til 3 gjgre alle ngdvendige undersgkelser, og presenterer
deretter for alle seksjonseiere / aksjonaerer hva rehabilitering vil koste — med oppsett av regnestykker,
forklaringer mv, minst like godt som Balkong-saken ble presentert — senest ila januar 2020. Sa kan
saken tas stilling til ved ordinzer generalforsamling 2020, etter at seksjonseiere / aksjonaerer da har
fatt presentert ngdvendig informasjon i god tid far beslutning kan tas.

SAK 3 OPPRYDNING I TVILSOM STYREKULTUR SLIK AT FELLESSKAPSTANKEN KAN OVERLEVE
Havikvollen AS — det underliggende driftsselskapet til de 6 sameiene, der alle seksjonseiere ogsa er
aksjonaerer i Hgvikvollen AS —ma forholde seg bade til Aksjeloven og Eierseksjonsloven. Styret er
over flere ar gjort oppmerksom pa at man ma rydde opp ift at sameiene ifglge loven skal ha regnskap.
Styret nekter fortsatt dette {saken var ogsa en del av det som kom opp for Forliksradet).

Vi har over flere ar hatt en situasjon der det kan stilles spgrsmal om kulturen i det underliggende
driftsselskapet. Meningslgst hemmelighold, lite informasjon om hva ting til koste, manglende vilje til &
forsgke a fa til stordrifts-fordeler slik at avtaler med leverandgrer ikke blir dyrere enn ngdvendig,
manglende evne til & ta tak i helt grunnleggende forhold som manglende regnskap for sameiene,
manglende avtaler om diverse forhold meliom sameiene Hevikvollen AS osv, og ingen vilje overhode
til @ rydde opp i at det mangler 3,1 millioner kroner av fellesskapets penger.

Denne kulturen ma det na startes opprydning i, og bl.a ma det granskes narmere om de manglende
3,1 millioner er regulaert underslag eller om pengene “bare” er brukt til andre ting og kamuflert i
samle-regnskapet som Hgvikvollen fgrer, og der det pa ingen mate er enkelt a fa oversikt.

Ettersom det antas helt urealistisk at vi med ndvaerende styre-kultur kan fa til en opprydning i alle saker
ila noen maneder, foreslas det bl.a mht bevaring av fellesskapstanken, samt regnskap mv for sameiene
felgende...

...Forslag til vedtak:

a Fellesskaps-tanken — med at alle de 6 sameiene skal dele pa alle kostnader, noe som har vaert
gjeldende i alle ar — skal fortsettes.

b Nytt styre palegges ila resten av 2012 a finne fram minst 3 (tre) forskjellige regnskapsbyréer som kan
gi pristilbud for a fgre regnskaper for sameiene - {dvs dele opp samle-regnskapet som Havikvollen pr
idag forer, i seks like regnskaper ettersom fellesskaps-tanken gnskes viderefgrt) - dersom det via
forretningsf@rer ikke er mulig a fa til dette, eller forretningsfgrer er altfor dyr.

¢ Nytt styre palegges ila resten av 2019 — dersom forretningsfgrer ikke vil fgre sameieregnskaper —

a undersgke alternativer for en ny forretningsfarer.

d Nytt styre pélegges a utvise stgrre grad av forsiktighet mht bruk av fellesskapets penger enn tilfellet
har veert til nd, og palegges 3 holde seg innenfor budsjett vedtatt av generalforsamlingen.

e Nytt styre palegges a redegjgre naermere for til hvem og hvorfor man utenfor budsjett har innhentet
juridisk bistand de siste drene. Redegjgrelsen sendes alle seksjonseiere / aksjonaerer ila 01.10.2019,

f Nytt styre palegges a presentere informasjon / tall / kostnader / priser ifm pkt b-e ovenfor ila januar
2020.

mvh

Jan Petter Husebye, Fiordveien 61c, 1363 HBVIK  jan.petter husebye@gmail.com
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NAVNESEDDEL TIL BRUK VED GENERALFORSAMLINGEN

Seksjonseierens navn og seksjonens nummer skrives pa denne
navneseddel som leveres ved inngangen til metelokalet.

Vennligst bruk blokkbokstaver:

Navi o

Pé generalforsamlingen kan aksjoner og ektefelle eller eventuell
samboer mete, men bare med en stemme pr. aksje. Framleier har rett til
a mote, men uten stemmerett.

Dersom du ikke kan mete pd generalforsamlingen kan du mete ved
fullmektig. Onsker du & benytte denne retten kan fullmakten under
benyttes.

FULLMAKT
Vennligst bruk blokkbokstaver ved utfylling.

B L er eier av seksjon nr./aksjenr. ........

Hevikvollen AS

Jeg kan ikke mate pa generalforsamling den 9/5 — 2019, og gir med dette

............................................... fullmakt til 4 mete for meg.

Oslo, den ..oovevevennnennnnnnn.

Underskrift
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Braekhus driver | hovedsak med advokatvirksomhet og elendomsforvaltning
i selskapene Breekhus Advokatfirma DA og Breaekhus Elendom AS. Elendomsjus
og elendomsforvaltning har stdtt sentralt siden oppstarten | 1929, Var visjon er &
hjelpe virksomheter og personer fremover. Vi tilstreber 3 vaere tydelige,
uavhengige og handlekraftige i arbeidet for kundene og ift deres motparter

Breaekhus Eiendom AS
Braekhus Eiendom AS forvaiter i dag ca. 200 boligselskaper med til sammen ca. 10.000 boliger og
naeringsteieforhoid. Selskapet eies av partnerne i Braekhus Advokatfirma DA. Braekhus Eiendom AS har
felles kontoriokaler med advokatfirmaet og giennom det en unik tilfgang til juridisk kompetanse pa alle
virksomhets-omrader. Boligselskaper forvaltet av Braekhus Eiendom AS far 20 % rabatt pa
advokattjenester. Beboere far gunstige tilbud pa tjenester fra eiendomsmegler i forbindelse med salg
og utleie av eiendom.

Braekhus Advokatfirma DA
Braekhus Advokatfirma DA er et fullservice advokatfirma med ca. 60 advokater med kontorer i Oslo,
Sandvika. Vare advokater er meget kompetente innen eiendoms- og entrepriserett, herunder blant
annet seksjonering, opprettelse av borettslag, plan- og bygningsrett, tomtefeste,
selskapsorganisering, skatterett, utleie og tvistelgsninger. Vi har lang erfaring med & representere
bade boligselskaper/byggherrer og utbyggere i forskjellige faser av en byggeprosess. Advokatfirmaet

tilbyr ogsa styrestettefunksjon for de selskapene som matte gnske en slik lgsning.

BD VAT and Tax Services AS
BD VAT and Tax Services AS leverer regnskapstjenester og bistand innen skatt og
merverdiavgiftrelaterte problemstillinger til uteniandske og norske oppdragsgivere som driver

virksomhet i Norge.

Rabattordninger for boligselskap og dets beboere
Braekhus Eiendom AS har framforhandiet rabattavtaler for boligselskapene pa en rekke omrader bl.a.
forsikring, finansiering, fyringsolje, tekniske konsutenttjenester, service- og vediikehold av heisanlegg,
strem, telefoni, vaktmestertjenester, meglertjenester og revisjon. Og som nevnt far ogsa
boligselskapene rabatt pa tjenester fra Braskhus Advokatfirma (pt. 20 %). Beboere i seiskaper som

Braekhus Eiendom AS forvalter far rabatt pa meglertjenester hos Krogsveen.

Rozld Amundsens gate 6, Pb. 1369 Vika, NO-0114 Gslo

Tel + 47 23 23 90 80 b-mail: elendom@braekhus.no

Brazkhus Advolatfirma DA
Roald Amindsens gate 6, Pb. 1269 Vika, NO-0114 Qslo
Tel + 47 23 2390 90 E-mail: advekat@braekhus.no

wwww braekhus.no

£

BR/EKHUS
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