== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2023 - 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 2023: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

947 819 739

Borettslag

BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL XI
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023

Nei

Ja
Regnskapslovens alminnelige regler

Ragnhild Enger
13.05.2024

Ar 2022: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2023

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

Branngysundregistrene, 11.06.2025

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

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



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 947819739

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 5898 061 4769 479
Sum inntekter 5898 061 4769 479
K ostnader

L gnnskostnad 233 006 221 354
Annen driftskostnad 5164 966 5043011
Sum kostnader 5397972 5 264 365
Driftsresultat 500 089 -494 886

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 56 046 57 434
Sum finansinntekter 56 046 57 434
Annen finanskostnad 553 106 325330
Sum finanskostnader 553 106 325330
Netto finans -497 060 -267 896
Resultat far skattekostnad 3029 -762 782
Arsresultat 3029 -762 782
Totalresultat 3029 -762 782

Overfaringer og disponeringer
Overferinger til/fraannen egenkapital 3029 -762 782
Sum overferinger og disponeringer 3029 -762 782
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 3503 000 3503 000
Driftdasare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 1 1
Sum varige driftsmidler 3503001 3503001

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 3503 001 3503 001
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 10070
Andre fordringer 53703 79743
Sum fordringer 53703 89813
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 1132071 1133011
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 1132071 1133011
Sum omlgpsmidler 1185774 1222 823
SUM EIENDELER 4688776 4725825
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Udekket tap 7798 946 7801975
Sum opptjent egenkapital -7 798 946 -7801 975
Sum egenkapital -7 798 946 -7 801 975
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 10 957 608 11 209 793
@vrig langsiktig gjeld 28 400 28400
Sum annen langsiktig gjeld 10 986 008 11238193
Sum langsiktig gjeld 10 986 008 11238193

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 73163 2549
Leverandergjeld 501 324 1016 320
Skyldige offentlige avgifter 18

Annen kortsiktig gjeld 927 208 270738
Sum kortsiktig gjeld 1501 714 1289 607
Sum gjeld 12487 722 12 527 800
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4688 776 4725 825
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 947819739

Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsregler

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

irsregnskapet fastsgsatt av kompetent
Bekreftet av representant for selskapet:

2024 481061

947 819 739

Borettslag

BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL XI
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023

Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
Ragnhild Enger

Dato for fastsettelse av arsregnskapet: 13.05.2024

Grunnlag for avgivelse
Ar 2023: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2022: Tall er hentet fra elektronisk innlevert Arsregnskap fra 2023.

Det er ikke krav til at drsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret
er undertegnet. Kontrollen pa& at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens
overste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet

for innsending av drsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at
drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 17.06.2024

Brenneysundregistrene

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

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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Organisasjonznr: 947 819 739
BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL XT

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 5 898 061 4 769 479
Sum inntekter 5 898 061 4 769 479
Kostnader

Lennskostnad 233 006 221 354
Annen driftskostnad 5 164 966 5 043 011
Sum kostnader 5 397 972 5 264 365
Driftsresultat 500 089 -494 886
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 56 046 57 434
Sum finansinntekter 56 046 57 434
Annen finanskostnad 552 106 325 330
Sum finanskostnader 553 106 325 330
Netto finans -497 0860 -267 8986
Resultat fer skattekostnad 3 029 -762 782
Arsresultat 3 029 -762 782
Totalresultat 3 029 -762 782

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital 3 029 -762 782

Sum overferinger og

disponeringer 3 029 -762 782
Utskriftedato 17.06.2024 Organisasjonsny 947 819 739 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 947 819 739
BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL XT

BALANSE

Belep i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og

annen fast eiendom 3 503 000 3 503 000
Driftslesere, inventar,

verktey, kontormaskiner

og lignende 1 1
Sum varige driftsmidler 3 503 001 3 503 001

Finansielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 3 503 o001 3 503 o001
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Kundefordringer 10 070
Andre fordringer 53 703 79 743
Sum fordringer 53 703 89 813
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 1 132 071 1 133 011
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 1 132 071 1 133 011
Sum omlepsmidler 1 185 774 1 222 823
SUM EIENDELER 4 688 776 4 725 825

BALANSE - EGENKAPITAL OG
GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Annen innskutt egenkapital 0 0

Utskriftedato 17.06.2024 Organisasjonsny 947 819 739 Side 2 av 3
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Sum innskutt egenkapital 0 o]

Oopptjent egenkapital

Udekket tap 7 798 9246 7 801 975
Sum opptjent egenkapital -7 798 946 -7 801 975
Sum egenkapital -7 798 946 -7 801 975
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 0

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 10 957 608 11 209 793

@vrig langsiktig gjeld 28 400 28 400

Sum annen langsiktig gjeld 10 986 008 11 238 193

Sum langsiktig gjeld 10 986 008 11 238 193

Kortsiktig gjeld

Gield til

kredittinstitusjoner 73 163 2 549

Leverandergjeld 501 324 1 016 320

Skyldige offentlige

avgifter 18

Annen kortsiktig gjeld 927 208 270 738

Sum kortsiktig gjeld 1 501 714 1 289 607

sum gjeld 12 487 722 12 527 800

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 688 776 4 725 825
Utskriftedato 17.06.2024 Organisasjonsny 947 819 739 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 947 819 739
BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL XT

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

0.75

Sum Belap

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

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

Fordringer
Samlet belep - tilknyttet selskap Arvets Fiorarets
Samlet belep - foretak i scamme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsexrn Arets Fiorarets
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 947819739

Samlet belep - felles kontrollert virksomhet Arvets Fiorarets

Pantstillelse Belep

Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksijek.
Necte

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

Opplysninger om: Medlemmer av:

Mer om lan og sikkerhetszstillelse
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T OBOS

Eiendomsforvaltning

/I

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr.1052
Brl Torshov Kvartal Xl

11.06.2025 kl 22:11 Brgnngysundregistrene Side 10 av 47



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 947819739

Velkemmen til arsmete i Brl Torshov Kvartal XI

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

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

Du finner avstemningen pé:

https://vibbo.no/1052

Hvordan deltar du digitalt?
* Du faren link via SMS.
+ Du kan ogsa finne metet ved 4 ga inn pa vibbo.no

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

Hvem kan stemme pa arsmetet?
+ Alle eiere har rett til & stemme pa arsmatet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gieres innen avstemningen lukkes.

Informasjon i forbindelse med arsmgtet

Som tidligere ar, legges det opp fil et infermasjonsmate den ferste dagen av arsmetef, mandag 13. mai

kl. 18:00 i Menighsetssalen i Torshov kirke (inngang fra Nordkappgata), slik at de innkomne sakene kan
giennomgas med eventuelle spersmal. Det skal ikke avgis stemmer i informasjonsmetet. Stemmene avgis
digitalt via vibbo.no, eventuelt analogt via stemmeseddelskjema, som nevnt ovenfor. Analoge stemmesedler
kan leveres i styrepostkassen p4 dera til styrerommet (trappen ned mellom Agathe Grendahls gt. 8 og Per
Kvibergs gt. 27 i bakgarden)

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av meteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honcrarer

6. Endring av helhetsplan for utvidelse av kjellervinduer.
7. Begrensning av private hagemabler

8. Valg av tillitsvaldte

2av 38
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Med vennlig hilsen,
Styret i Brl Torshov Kvartal Xl

3av38
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Sak 1
Valg av meteleder

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Metelederen serger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke drsmatet velger en meteleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er meteleder.

Styrets innstilling

Styret gar inn for at Kathrine Sie fra OBOS Eiendomsforvalining skal lede metet.

Forslag til vedtak
Kathrine W. Sie velges.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Styrets innstilling

Styret foreslar at Jakob Hovland og Thomas Bollingmo signerer protokollen.

Forslag til vedtak

Jakob Hovland og Thomas Bollingmoe velges til & signerer protokollen.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Meteinnkallingen godkjennes

4 av 38
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

a) Godkjenning av arsrappori og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og 4rsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg
1.1052 Arsrapport med regnskap.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 215 00.

Forslag til vedtak
Styrets godigjerelse settes til 215 000.

Sak 6
Endring av helhetsplan for utvidelse av kjellervinduer.

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Pa generalforsamlingen i 2023 ble det vedtatt en helhetsplan for utvidelse av kjellervinduer. Helhetsplanen er
innarbeidet som eget vedlegg til borettslagets vedtekter, se vedtektene s. 16 og 17.

Helhetsplanen fastsetter at de utvidete kjellervinduene skal ha en midtdeler (midtsprosse). Dette var et krav
fra Byantikvaren (BYA) for at de skulle godkjenne helhetsplanen. Grunnen til dette var at kjellervinduene
vare opprinnelig hadde midtsprosse da girden ble bygget, s dette vil sikre at vinduene far den opprinnelige
utformingen.

Styret har blitt kontaktet av andelseiere secm ensker & utvide kjellervinduene, hvor de anmoder om & endre
helhetsplanen slik at kravet om midtsprosse utgar. Andelseierne viser til at vinduene med midtsprosse ikke
har mulighet for & apnes ved 4 vippes opp fra oversiden {med feste nederst), slik at skadedyr ikke kan komme

5av 38
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inn nar det luftes. De viser ogsa til at den tykke midtsprossen "spiser” s mye sollys at vinningen gar opp i
spinningen for de som primasrt ensker mer lys.

Styret er enig i at det er snskelig & fierne kravet til midtsprosse fra helhetsplanen. Per i dag har ingen av
kiellervinduene vare midtsprosse, sa det vil bryte med fasadenes enhetlige uttrykk & sette inn kjellervinduer
med midtsprosse p4 de favinduene som skal utvides (styret har fatt opplyst at omirent fire andeler planlegger
8 utvide kjellervinduene). Vi mener det er hensiktsmessig 4 fortsette med sprosselase kjellervinduer.

Vi vet ikke om BYA vil godkjenne helhetsplanen hvis vi fierner kravet om midtsprosse. Signalene fra 2023 tilsier
at BYA ikke vil akseptere det. Styret mener imidlertid dette ikke ber ha avgjerende betydning. Alle de avrige
delene av den godkjente helhetsplanen vil st uendret, blant annet angivelsen av hvilke vinduer scm kan utvides,
og hvilke som ikke kan det. Kjellervinduene vare har veert uten midtsprosse i ca. 30 ar (om ikke lenger), sd 4
fortsette med sprosselase vinduer vil bare innebzere a viderefare en situasjon som har bestatt i lang tid. Styret
er kjient med at andre boligselskaper har hatt helhetsplaner som ikke har vaert godkjent av BYA, sa dette er en
mulighet ogsa i vart tilfelle.

Det avgjerende er om Plan- og bygningsetaten (PBE)vil godkjenne utvidelse av kjellervinduer uten midtsprosse.
Hvis BYA ikke godkjenner en endret helhetsplan (uten midtsprosse), vil PBE mest sannsynlig kreve at
andelseieren innhenter en uttalelse fra BYA nar han/hun fremmer seknad om vindusutvidelse. Hvis BYA ikke
motsetter seg seknaden, vil PBE mest sannsynlig godkjenne seknaden. Hvis BYA derimot frarader seknaden
(fordi vinduet ikke har midtsprosse), er det ikke dermed sikkert at PBE vil avsla seknaden; BYAs uttalelser er
bare radgivende i disse sakene, sa PBE har fortsatt mulighet til & godkjenne seknaden.

Styret antar at det vil veere vanskelig a fa svar fra BYA/PBE pa generelt grunnlag om etatene vil akseptere
vindusutvidelser uten midtsprosse. Vi anser at den mest hensiktsmessige maten 4 fa avklart dette spersmalet
pé, er & endre borettslagets helhetsplan, slik at kravet om midtsprosse utgar. Styret vil deretter forelegge
den endrete helhetsplanen for BYA for godkjenning. Deretter kan farste andelseier som gnsker & utvide
kjellervinduet sitt, fremme seknad om dette til PBE pa vanlig mate. Det ma i seknaden til PBE fremga hva som
er status mht. BYAs godkjenning av den endrete helhetsplanen — om den er godkjent av BYA eller ikke. Styret

vil vaere involvert i seknadsprosessen for 4 sikre dette.

Hvis PBE godkjenner den farste «pilotseknaden» fra en andelseier i borettslaget — enten i trad med eller i strid
med BYAs tilradning — kan vi legge til grunn at ogsa fremtidige seknader om sprosselase vindusutvidelser vil
bli godkjent. Den endrete helhetsplanen kan da bli stdende, uavhengig av om den er godkjent av BYA eller ikke.
Hvis PBE derimot avslar seknaden fordi vinduet ikke har midtsprosse, mé helhetsplanen endres tilbake til slik
den lad da den ble vedtatt i 2023. For a slippe 4 behandle saken pa en ny generalforsamling, foreslar vi at styret
da gis fullmakt til & tilbakestille helhetsplanen til den opprinnelige 2023-versjonen.

Styret og andelseierne som vurderer & utvide kjellervinduene sine, er omforent cm dette forslaget.

Forslag til vedtak

1. Helhetsplanen for utvidelse av kjellervinduet endres, slik at kravet til midtsprosse i vinduet utgar. Dette
innebeerer at vinduet i det vedlagte tilbudet fra Bykle Vindu AS {angiit som Pos. 2) skal brukes nar kjellervinduer
i borettslaget skal utvides. ... 2. Styret skal forelegge den endrete helhetsplanen fer Byantikvaren for
godkjenning. ... 3. Styret skal veere involvert i den ferste seknaden om vindusutvidelser til Plan- og
bygningsetaten (PBE) fra en andelseier i borettslaget, for 4 sikre at det fremgér klart av seknaden om
Byantikvaren har godkjent den endrete helhetsplanen eller ikke. Det er viktig at vediaket fra PBE er av en art
som vil ha presedensvirkning for senere saker. ... 4. Hvis PBE ikke godkjenner den nevnte seknaden om
vindusutvidelser fordi vinduet ikke har midtsprosse, skal styret endre helhetsplanen tilbake til den opprinnelige
2023-versjonen {(med vinduer med midtsprosse).

6 av 38
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Vedlegg
2.1052 Vedlegg til forslag 1.pdf

Sak 7
Begrensning av private hagemebler

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Spersmalet om adgangen til & bruke private utemebler i borettslagets fellesarealer (saerlig bakgarden) er en
stadig tilbakevendende problemstilling i borettslaget. Dette ble ocgsé diskutert p4 forrige generalforsamling
(under informasjonsmetet). Mange andelseiere faler at det er ubehagelig 4 sette seg i andres mabler,

og opplever at mer eller mindre varige utplasseringer av private mabler innebaerer en privatisering av
uteomradene til fellesskapet. Estetiske hensyn kan ogsa tale for at meblene som star i bakgarden, ber ha
noenlunde lik stil. Samftidig bear det f.eks. veere anledning til 4 ta med seg en egen solstol ut nar man vil nyte
sola i bakgarden i et mer behagelig mebel enn borettslagets utemebler, eller eget smamablement hvis alle
borettslagets mabler er opptatte.

Styret seker med dette & fa klarere retningslinjer rundt bruk av private utemebler i Husordensreglene, hvor
bade inferessene til andelseiere sem ensker & bruke private hagemebler, og interessene til andelseiere
som ensker 8 unnga privatisering av uteomradene, ivaretas. Vi foreslar at tillegget nedenfor tas inn i
Husordensreglene.

Beboere bes melde fra til styret dersom de mener det er behov for innkjep av flere utemabler som felge av
denne endringen.

Forslag til vedtak

Forslag til nytt tillegg under punki 4 «Fellesareal» i Husordensreglene: Bruk av privaie hagemebler: Det skal
primzert brukes mebler som tilherer borettslaget, pa boreftslagets uteomrader. Private utemebler skal som
hovedregel ryddes bort hver kveld, og skal ikke lagres ute eller i fellesarealer gjennom vinteren. For & unnga
en privatisering av uteomradene, bar private utemabler som ikke tas inn etter bruk, vaere i samme stil som
borettslagets. Enhver beboer har rett til & bruke privateide mabler som ikke tas inn etter bruk.

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

¢ Christoffer Bjurholdt

¢ Ingar Johnsrud
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Valg av 3 varamedlem Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som varamedlem:

* Hanna Louhelainen
¢ Jarle Vidme

¢ Tord Christensen

Valg av 2 valgkomite Velges for 1 ar

Felgende stiller til valg som valgkomite:

¢ Erling Magnus Hjermann

« Jarle Enerud

Vedlegg
1. 1052 Valgkomite 2024.pdf
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vaert:

Styret

Leder Cecilie Fjelberg Agathe Grgndahlsgate 12
Styremedlem Ingrid J H Eknes Lilleborggata 2
Styremedlem Katrin Merethe Espe Lilleborggata 4
Styremedlem Ingar Johnsrud Asengata 13
Styremedlem Hinnrich Arndt Von Schemde Lilleborggata 6
Varamedlem Tord Christensen Agathe Gregndahls Gate 14
Varamedlem Hanna Louhelainen Agathe Gregndahlsgate 8
Varamedlem Stein Jarle Vidme Agathe Grgndahlsgate 8

Ingrid Eknes har trukket seg i lgpet av perioden. Varamedlem Hanna Louhelainen har mgtt
i hennes sted.

Valgkomiteen

Anne Siri @degaard Asengt 13
Jarle Enerud Asengata 9
Anne Wodstrup Asengata 9

Kontaktinformasjon

Styret

Styret har e-post torshovkvartal11@styrerommet.no. Se borettslagets hjemmeside pa
Vibbo for ytterligere informasjon.

Vibbo

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

Facebook

Til orientering nevnes at beboere i Torshov kvartal Xl har en egen Facebook-side. Denne
heter Brl Torshov Kvartal XI. Dette er en lukket side, hvor man kan dele informasjon og
meninger om det som skjer i garden. Her kan man bytte og lane, informere og sp@rre om
rad. Facebook-siden styres ikke av styret, men av beboere i garden. Spagrsmal til styret
skal derfor heller ikke rettes til Facebook-siden, men til styremailen
(torshovkvartal11@styrerommet.no), ev. pa Vibbo

Generelle opplysninger om Brl Torshov Kvartal XI

Borettslaget bestar av 91 andelsleiligheter.

Brl Torshov Kvartal Xl er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjons-
nummer 947819739, og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune, med fglgende adresser:

- Per Kvibergsgt. 27

- Per Kvibergsgt. 29

- Agathe Grgndahlsgt. 8
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- Agathe Gregndahlsgt. 10
- Agathe Grgndahlsgt. 12
- Agathe Gregndahlsgt. 14
- Asengata 9

- Asengata 11

- Asengata 13

- Asengata 15

- Lilleborggt. 2

- Lilleborggt. 4

- Lilleborggt. 6

Gardsnummer 224 / Bruksnummer: 4, 5, 6, 7, 34, 36, 38, 40, 114, 115, 117, 271, 273 og
275.

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.

Brl Torshov Kvartal XI har ingen ansatte.

Forretningsfersel og revisjon

Forretningsfgrselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Borettslagets revisorer EY.

Styrets arbeid

1. Styremoter
Det har blitt gjennomfart 9 styremgter i styreperioden.

2. Salg

2.1 Overtagelser
Det har veert fire overtagelser i styreperioden.

2.2 Salg av fellesareal

Det er blitt solgt ett loftsareal til andelseiere for utbygging i denne perioden (Asengata 9).
(Begge loftsarealene i Asengata er utbygd parallelt, men det ene ble solgt i forrige
styreperiode, mens det andre ble solgt i innevaerende styreperiode, se punkt 2.2 under
«Styrets arbeid» i fiorarets arsmeteinnkalling.)

3. HMS (helse, miljg og sikkerhet)

Styret har rutiner for HMS-arbeidet. Hensikten er a sikre et systematisk HMS-arbeid,
gjennom gode og sikre arbeidsvaner og klare ansvarsforhold. Styret vurderer oppfalgingen
av HMS-arbeidet som tilfredsstillende.

4. Likviditetsanalyse — gkning av felleskostnader/husleie i arene fremover
Vedlikeholdsplanen fra 2022 synliggjer at vi har noen store rehabiliteringsprosjekter foran
o0ss. Dette gjelder seerlig omtekking av taket (anbefalt utfart i 2030, estimert pris: 26,7 mill.
kr), men ogsa fasaderehabilitering (bar gjeres i 2027, estimert pris: 2,35 mill. kr) og
utskiftning av vinduer og darer (anbefalt utfgrt i 2035, estimert pris: 9,2 mill. kr). Dette er
tiltak vi méa planlegge finansiering og prioritering av i god tid i forveien. Styret fikk lagd en
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likviditetsanalyse fra OBOS-banken i varen 2022, for & fa oversikt over forventet utvikling i
felleskostnadene. Denne tok — naturlig nok — ikke hgyde for den uvanlig haye
prisstigningen som kom i etterkant av Russlands invasjon av Ukraina pa samme tidspunkt.
Det var ogsa behov for & justere likviditetsanalysen som falge av flere stgrre utgifter som
har palgpt og som styret ikke var klar over da vi fikk lagd forrige analyse, se punkt 4.2 (tak)
og 4.3 (drenering) under «Styrets arbeid» i fiorarets arsmeteinnkalling. Styret fikk derfor
lagd en ny likviditetsanalyse i 2023.

P& bakgrunn av likviditetsanalysen fra 2023, besluttet styret i september 2023 3 falge en
plan som innebzerer at felleskostnadene/husleien gkes med 6 prosent hvert ar frem t.o.m.
2029 og 8 prosent i 2030. Planen innebzerer at borettslaget ma ta opp et lan pa 1,8 mill. kr
i 2027 for & finansiere fasaderehabiliteringen (Igpetid 20 ar, 18 mnd. avdragsfrihet), og at
vi ma ta opp et l1an pa 24 mill. kr i 2030 for a finansiere takomleggingen (lepetid 40 ar, 12
mnd. avdragsfrihet). Utover dette skal vedlikeholdsprosjektene vare frem til 2030 bli
finansiert med oppsparte midler, og vi vil ogsa ha opparbeidet en liten egenkapital pa ca. 3
mill. kr til finanseringen av takprosjektet i 2030. Analysen legger ogsa opp til at
borettslaget tar opp et kortvarig 1&an pa 1 mill. kr (Izpetid 3 ar og 6 mnd.) nd, siden vi har
dérlig likviditet som falge av omleggingen av taket over Asengata 9. Per i dag ser det
imidlertid ikke ut til at vi vil trenge & benytte oss av et slikt 1an. Styret vil likevel ta opp lanet
denne varen, som en sikkerhet, slik at vi har likviditet hvis noe skulle skje. Lanet vil veere
tilgjengelig for oss a ta ut i 11 maneder, sa da har vi denne sikkerheten frem til vi har
opparbeidet mer egenkapital til neste ar. Hvis vi ikke bruker noe av lanet (slik det na ser ut
til at vi ikke vil ha behov for), kommer det heller ikke til & koste oss noe — det palgper da
ingen renter.

Likviditetsanalysen har budsjettert med rente pa lgpende og nye 1an pa 5,5 prosent p.a.,
som var i trad med markedets forventninger til utvikling i renteniva da likviditetsanalysen
ble lagd (socmmeren 2023).

Styret understreker for ordens skyld at planen selvfelgelig vil matte endres dersom det
kommer store uforutsette utgifter eller store svingninger i rentenivaet/prisutviklingen.

5. Vedlikehold

5.1 Tak

Det vises til punkt 4 under «Styrets arbeid» i fiorarets arsmeteinnkalling. Det redegjeres
der for bakgrunnen for at styret valgte & legge om taket over Asengata 9 i 2023, fremfor &
vente til hele taket skal legges om i 2030 (innebar en besparelse pa ca. 200 000 kr & gjere
det na).

Taket over Asengata 9 ble lagt om av Brodin AS Blikkenslagermestere i 2023 og ferdigstilt
i februar 2024. Prosjektet ble forsinket h@sten 2023 i pavente av en avklaring fra Plan- og
bygningsetaten. Denne forsinkelsen medfgrte ikke noen ekstrautgifter for takomleggingen
for borettslaget (stillasutgiftene i denne perioden ble bekostet av Brodin). Taksteinen vi har
pa resten av taket i dag, produseres ikke lenger. Brodin valgte derfor a legge en takstein
over Asengata 9 som har en noe lysere farge enn resten av taket. Styret ble ikke involvert i
valg av farge for taksteinen ble lagt. Borettslaget ble kompensert for dette med et
prisavslag fra Brodin. Prosjektet ble gjennomfart til lavere kostnader enn det var
budsjettert med.
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Nar det gjelder resten av taket, ble dette befart av Brodin hegsten 2022. Ved befaringen
fant Brodin ingen skader, utover at taket generelt er gammelt og modent for renovasjon —
som borettslaget ogsa har planlagti 2030, i trad med vedlikeholdsplanen fra 2022.

5.2 Maling av trappeoppganger

Maling av vegger, derkarmer, darer, postkasser efc. i Agathe Grgndahls gt. 8, Per
Kvibergs gt. 27 og 29, Asengata 13 og Lilleborggata 4 skulle etter planen skje i 2022, men
matte utsettes av budsjettmessige grunner. Disse ble malt i 2023. Veggene mv. i de @vrige
trappeoppgangene ble malti 2017 og 2018. Det var budsjettert med 200 0CO kr til arbeidet
i 2023, basert pa prisen i 2017/2018. Da styret henvendte seq til det samme firmaet som
utfgrte malejobben forrige gang, hadde prisen steget betraktelig som felge av den
generelle prisgkningen som har veert de siste arene. Styret innhentet derfor tilbud fra flere
forskjellige firmaer, for a finne det billigste alternativet. Vi endte med a velge Riera Mur &
Maler Service, som ga en god pris og utfgrte godt arbeid. Kostnaden for prosjektet ble ca.
400 000 kr.

Maling av gulv og trapper i trappeoppgangene er ferdigstilt (sluttfart i 2021).

Hele runden med maling av alle trappeoppgangene i borettslaget er dermed ferdigstilt — for
denne gang.

5.3 Tett pipe i Agathe Grendahis gt. 14

Det vises til punkt 4.5 under «Styrets arbeid» i fjorarets arsmeteinnkalling. Det ble der
redegjort for at andelseierne i Agathe Grgndahls gate 14 hadde veert plaget av tilbakeslag
av rayk og problemer med trekken i pipen. Det ble oppdaget at den gvre delen av et av
pipelgpene var helt tettet igjen av grus, stein og betong, og man antok at dette var
arsaken. Dette viste seg imidlertid ikke & veere riktig; den aktuelle pipen hadde bare én ovn
koblet til seg, som ligger i gverste etasje. Man har derfor bare <hevet» bunnen i pipelgpet
ved & tette det igjen med betong rett nedenfor tilkoblingspunktet til ovnen — under dette
punktet er pipelepet uansett ikke i bruk. Problemene med darlig trekk i pipen i Agathe
Grgndahls gate 14 ble Igst med at pipelgpet som alle de agvrige ovhene var Koblet til, ble
feid.

5.4 Utskifting av sprukne ruter

Et starre antall vindusruter i borettslaget har sprukket siden 2013. Styret sgrger for
utskiftning av rutene i «bolker», dvs. at vi samler opp et visst antall om gangen far vi
tilkaller glassmester. Utskiftningen bekostes av borettslaget. Glassmesteren vi benytter
(Altiglass), har uttalt at vi ma forvente at rutene vil fortsette & sprekke.

De siste arene har omfanget av sprukne ruter ligget pa et «moderat» niva, fra 4 ruter i
2016 til 21 ruteri 2021. Vinteren 2023 sprakk det 13 ruter.

5.5 Montering av sprosser som har falt av

Mange av sprossene pa vinduene vare har falt av i lgpet av arene. Styret bestilte derfor
nye sprosser i 2020. Disse ble montert pa vinduene pa ytre fasade sommeren 2022. Vi
matte bestille opp ekstra sprosser for & ha nok til vinduene pa indre fasade. Disse ble
montert sommeren 2023.

5.6 Soilrer
Det vises til tidligere ars rapporteringer om soilrar. Styret har enna ikke mottatt
tilfredsstillende FDV-dokumentasjon (videofilmer av rarene) fra TT-teknikk; vi mottok filmer
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av de fleste rgrene, men en del av filmene hadde darlig kvalitet og det manglet filmer fra
noen av rgrene. Vi holder derfor fortsatt tilbake ca. 230 000 kr av sluttbelgpet til TT-
teknikk. | januar 2024 paberopte styret overfor TT-teknikk at kravet var foreldet. Vi har
enna ikke hart noe fra TT-teknikk etter dette. Vi legger derfor til grunn at TT-teknikk har
akseptert var foreldelsesinnsigelse, og at denne saken na er avsluttet. Som redegjort for i
tidligere arsmeteinnkallinger etter soilrgrrehabiliteringen i 2017, fikk styret en sakkyndig
tredjepart (Avako AS) til & se gjennom de videcfilmene vi mottok fra TT-teknikk. Avako AS
vurderte, utfra disse filmene, at arbeidet var godt gjennomfart. For styret er dette
hovedhensikten med videofilmene, og vi anser at dette er tilfredsstillende vurdert pa
bakgrunn av de filmene vi mottok. At vi ikke har mottatt komplett videodokumentasjon av
alle rgrene, anser vi ikke for & vaere av vesentlig betydning. | henhold til
vedlikeholdsplanen var, skal soilrgrene vedlikeholdsspyles i 2025. Det kan vurderes &
videofilme r@rene i denne anledning.

5.7 Dugnad

Det er gjennomfert to dugnader i 2023. Vardugnaden ble avholdt lgrdag 15. og sendag
16. april, og hestdugnaden ble avholdt lardag 21. oktober. Malet med dugnad er bade
klargjering av bakgard til sommer og rydding (mest av fellesarealer ifm. brannsikkerhet).
Med en god innsats p& dugnadene kan vi redusere litt av felleskostnadene. | tillegg er det
et sosialt aspekt i dugnadene; en hyggelig anledning til & bli kjient med hverandre.

6. Annet

6.1 Dyrehold
| styreperioden er det innvilget én seknad om dyrehold (hund).
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede ekonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er nsermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Vesentlig avvik

Driftsinntektene er h@yere enn budsjettert og skyldes i hovedsak h@yere innkrevde
felleskostnader enn forutsatt. Innbetalt eiendomsskatt er ikke budsjettert, dette motsvarer
kostnaden som heller ikke er budsjettert som kommunale avgift.

Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og det skyldes i hovedsak hgyere kosthader til
vedlikehold enn forutsatt i budsjett, samt at eiendomsskatt ikke er budsjettert. Avviket for
vedlikeholdskostnadene skyldes primeert at omleggingen av taket over Asengata 9 ble
budsjettert med 600 000 kri 2023 og 400 000 kri 2024, mens alle borettslagets utgifter til
omleggingen faktisk ble betalt i 2023 og dermed er oppfart i sin helhet som utgift dette
aret. Deler av belgpet ble betalt med et rentefritt |an fra andelseierne som bygger ut
loftene i Asengata 9, som borettslaget vil tibakebetale innen 15. juni 2024. Denne
budsjettoverskridelsen er altsd «budsjetteknisk» og ikke reell — utgiftene til takomleggingen
ble tvert imot lavere enn det ble budsjettert med, se punkt 5.1 under «Styrets arbeid»
ovenfor. Nar det gjelder utgiftene til maling av tak og vegger i de fem resterende
oppgangene, var det budsjettert med 200 000 kr til dette, basert pa prisen vi betalte for
maling av oppgangene i 2017/2018. Prisene har imidlertid steget betraktelig siden dette,
sa prosjektet kostet nesten det dobbelte, se punkt 5.2 under «Styrets arbeid» ovenfor.
Videre ble det heller ikke budsjettert med monteringen av sprosser pa vinduene mot
bakgarden.

Finanskostnader er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak gkte renter.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fgrt mot egenkapital. Avdrag pa
langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets
likviditet. De disponible midlene bar til enhver tid veere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.

Borettslaget hadde pr. 31.12.2023 negative disponible midler.

Borettslagets styre har budsjettert med en positiv endring i 2024, som vil rette dette.
Neste ars budsjett er neermere omtalt under avsnittet "Kommentarer til budsjett for 2024”.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Styrehonorar
Styret foreslar at styrets godtgjerelse settes til kr 215 000. Det vises til vedtak 4 A fra
generalforsamling 24. april 2018:

«Far hver generalforsamling foreslar styret en gkning av styrehoncraret i trdéd med den
generelle gkningen i lann for samfunnet. Tall hentes fra SSB.»

SSB melder at den gjennomsnittlige manedslgnnen gkte med 6 prosent fra november
2022 til november 2023." Med utgangspunkt i fjorarets honorar pa kr 203 000, innebeerer
dette at styrets forslag for 2024 settes til kr 215 000 (kr 203 000 x 1,06 = kr 215 180).

Sterre vedlikehold

| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 400 000 til sterre vedlikehold som omfatter
rens av luftepiper samt kontroll av ettermontasjer (vedlikehold av ventilasjonssystemet
vart).

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 |agt til grunn en @kning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg h@ye ogsa i 2024, men antar at stramstetten
viderefares. Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme
kostnadsniva som i 2023.

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Brl Torshov
Kvartal XI.

Lan
Brl Torshov Kvartal XI har lan i OBOS boligkreditt AS.
For opplysninger om opprinnelig lanebelep og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tienester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forel@gpig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pa 6 % gkning av felleskostnadene fra 1.1.2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

1 https://www.ssb.nofarbeid-og-lonn/lonn-og-arbeidskraftkostnader/statistikk/lonn
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UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til generalforsamlingen i Borettslaget Torshov Kvartal XI
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Borettslaget Torshov Kvartal XI som bestar av balanse per 31.
desember 2023, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening oppfyller &rsregnskapet gjeldende lovkrav og gir et rettvisende bilde av borettslagets
finansielle stilling per 31. desember 2023 og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

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

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i &rsregnskapet, er ikke revidert.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Penneo Dokumentngkkel: WKTGB-T3INO-QCCVD-GIMVB-TiCSV-UYPBC

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne fil fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle borettslaget eller virksomheten, eller
ikke har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller feil, og & avgi en revisjonsberetning som inneholder
var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon
utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan skyldes
misligheter eller feil og er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes & pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med SA-ene, utever vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis giennom hele revisjonen. lillegg:
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+ identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & handtere slike risikoer,
og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som felge av mislighster ikke blir avdekket, er
hayere enn for feilinformasjon som skyldes feil, siden misligheter kan innebasre samarbeid,
forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for a
utforme revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for a gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

+ evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilharende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

¢ konkluderer vi pA om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert
pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser
eller forhold som kan skape betydelig tvil om borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen
henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon om arsregnskapet. Vare
konklusjoner er basert pa revisjonshevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen,
Etterfelgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfare at borettslaget ikke kan fortsette
driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt &rsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene
og hendelsene pa en méte som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av og tidspunktet for
revisjonsarbeidet og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i den interne
kontrollen som vi avdekker gjennom revisjonen.

Bodg, 5. april 2024
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Penneo Dokumentngkkel: WKTGB-T3INO-QCCVD-GIMVB-TiCSV-UYPBC

Arve Willumsen
statsautorisert revisor
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INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebasrer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa vasre informasjon om borettslagets
gkonomi i styrets arsmelding. Pa de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap,
balanse og tilherende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets
inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige
ekonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel
opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er
de @konomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som omlapsmidler
fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet benyttes til &
vurdere om det er nadvendig a endre starrelsen pa innkrevde felleskostnader som den enkelte
beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan eller om det er mulighet til a betale ned ekstra
pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 66783 1028014 66783 -315939
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 3029 -7/62782 624000 724000
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 252 185 -332015 -290000 -239000
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -249156  -1094 797 334000 485 000
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 21 -315 940 -66 784 267 217 169 061
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1185774 1222823
Kortsiktig gjeld 1501714 -1288 607
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 21 -315 940 -66 784
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BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL XI
ORG.NR. 947 819 739, KUNDENR. 1052

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 5314163 4739241 4 960 000 5571 000
Andre inntekter 3 583 898 30 238 665 000 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 5898061 4769479 5625000 5571000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -30 006 -27 354 -29000 -30000
Styrehonorar 5 -203 000 -194 000 -203 000 -215000
Revisjonshonorar ¢] -8 205 -7 998 -9 000 -9 000
Forretningsf@rerhonorar 177365 -170 545 -182 000 -186 000
Konsulenthonorar 7 -49 855 67 023 -65000 -35000
Drift og vedlikehold 8 -2054229 -2169628 -1400000 -665000
Forsikringer -518 394 440 062 -518 000 -570 000
Festeavgift -190990  -190 990 -191 000 -191 000
Kommunale avgifter 9 1117276 -898 691 -985 000 -1 296 000
Energi/fyring -70 326 -97 557 -100 000  -72 000
TV-anlegg/bredband -298 156 -285643 -288 000 -313 000
Andre driftskostnader 10 -680170 -714 874 -601 000 -649 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -5 397972 -5264 365 -4 571 000 -4 231 000
DRIFTSRESULTAT 500089 -494 886 1 054 000 1 340 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 56 046 57 434 3000 3000
Finanskostnader 12 -553 106 -325 330 -433 000 -619 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -497 060 -267 896 -430 000 -616 000
ARSRESULTAT 3029 -762782 624 000 724 000
Overfaringer:
Udekket tap 0 -762782
Reduksjon udekket tap 3029 0
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BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL XI
ORG.NR. 947 819 739, KUNDENR. 1052

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 3503 000 3503000
Andre varige driftsmidler 14 1 1
SUM ANLEGGSMIDLER 3 503 001 3 503 001
OMLO@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 26 196 22271
Kundefordringer 0 10 070
Forskuddsbetalte kostnader 27 507 23 849
Andre Kortsiktige fordringer 0 33622
Driftskonto OBOS-banken 1115929 17 131
Sparekonto OBOS-banken 16 142 1115 880
SUM OML@PSMIDLER 1185774 1222 823
SUM EIENDELER 4688776 4725825
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EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

Udekket tap 15 -7 798 946 -7 801 975
SUM EGENKAPITAL -7 798 946 -7 801 975
GJELD

LANGSIKTIG GJELD

Pante- og gjeldsbrevlan 16 10 957 608 11209 793
Borettsinnskudd 17 28 400 28 400
SUM LANGSIKTIG GJELD 10 986 008 11238 193
KORTSIKTIG GJELD

Forskuddsbetalte felleskostnader 44 625 38 285
Leverandargjeld 501 324 1016 320
Skyldige offentlige avgifter 18 18 0
Palgpte renter 54 843 2 549
Palgpte avdrag 18 320 0
Annen kortsiktig gjeld 19 882 583 232 453
SUM KORTSIKTIG GJELD 1501 714 1289 607
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 688 776 4725 825
Pantstillelse 20 13 228 400 13228 400
Garantiansvar 0 0

Oslo, 18.03.2024
Styret i Borettslaget Torshov Kvartal XI

Cecilie Fjelberg /s/
Ingar Johnsrud /s/
Katrin Merethe Espe /s/

Hinnrich Arndt Von Schemde /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER

Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Jvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives lineazrt over driftsmidlenes

wkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger

av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhesrer

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 4 559 813
Kabel-TV 286 104
Trappevask 207 480
Eiendomsskatt 198 672
Brannslukningsapparater 62 094
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 5314 163
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Dom forliksradet 10 000
Salg av loftsareal 519 084
Vaskeri 15 825
Viderefakturerte fakturaer 38 989
SUM ANDRE INNTEKTER 583 898
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NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER
Ordinzer l@nn, fast ansatte -1082
Palegpte feriepenger -130
Arbeidsgiveravgift -28 794
SUM PERSONALKOSTNADER -30 006

Det har gjennomsnittlig vaert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjieneste-
pensjon.

NOTE: 6

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 203 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 4 600, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belzper seg til kr 8 205.

NOTE:7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -26 000
Tilleggstjenester, OBOS BBL -4 375
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -19 480
SUM KONSULENTHONORAR -49 855
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Hovedentreprengr |, Brodin AS 913 750
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -913 750
Drift/vedlikehold bygninger -747 844
Drift/vedlikehold VVS -6 928
Soppsanering tak -75 409
Drift/vedlikehold elektro 9729
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -56 143
Drift/vedlikehold brannsikring -57 597
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -149 329
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -22 700
Egenandel forsikring® -10 000
Kostnader dugnader -4 801
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 054 229

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.
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NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -198 744
Vann- og avlgpsavgift -666 254
Feieavgift -10 328
Renovasjonsavgift 241 951
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 117 276
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -5 000
Container -23 803
Skadedyrarbeid/soppkontroll -7 681
Diverse leiekostnader/leasing -5 400
Driftsmateriell -3 360
Vaktmestertjienester -332 604
Renhold ved firmaer -216 325
Andre fremmede tjenester -27 267
Trykksaker -3139
Andre kostnader tillitsvalgte -4 600
Andre kontorkostnader -140
Porto -1 800
Bank- og kortgebyr -3 892
Velferdskostnader -45 158
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -680 170
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 3978
Renter av sparekonto i OBOS-banken 316
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1970
Kundeutbytte fra Gjensidige 49782
SUM FINANSINNTEKTER 56 046
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -553 106
SUM FINANSKOSTNADER -553 106
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NOTE: 13
BYGNINGER
Kostpris/Bokf.verdi 3 503 000
SUM BYGNINGER 3 503 000

Tomten er festet 01.11.1951i 70 ar.

Gnr.224/bnr.4 M. flere

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER

Barnevognskijul

Kostpris 31125
Avskrevet tidligere =31 124

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1

SUM ARETS AVSKRIVNINGER 1]

NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

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

Konsekvensen av dette er at de balansefarte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vasre positiv av styret i selskapet.

NOTE: 16
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS Boligkreditt AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,70 %. Lapetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2016 -13 091 421
Nedbetalt tidligere 1881628
Nedbetalt i ar 252185
-10 957 608

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -10 957 608
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NOTE: 17
BORETTSINNSKUDD

Brl Torshov Kvartal XI

Opprinnelig 1998 -28 400
SUM BORETTSINNSKUDD -28 400
NOTE: 18

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Skyldig arbeidsgiveravgift -18
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -18
NOTE: 19

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -130
Lan til takomlegging -650 000
Avregning takomlegging -25 000
Faktura fra TT-TEK -232 453
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -882 583
NOTE: 20

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokferte gjeld er folgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 28 400
Pantelan 10 957 608
Palgpte avdrag 18 320
TOTALT 11 004 328
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 falgende bokfarte verdi:

Bygninger 3 503 000
TOTALT 3 503 000
NOTE: 21

NEGATIVE DISPONIELE MIDLER

De disponible midlene er negative. Styret har utarbeidet et budsjett som gir positive disponible
midler neste ar. Tiltaket er akning av felleskastnader, og er naermere omtalt

i kommentarene til budsjettet.
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Annen informasjon om borettslaget

Vaktmester
Brl Torshov Kvartal XI har avtale om vaktmestertjeneste med Rudolfsens
Vaktmesterservice som kan kontaktes pa telefon 905 31 612.

Dersom ikke annet er avtalt med styret pa forhand, ma den enkelte eier paregne & matte
betale for tienesten selv.

Renhold
Borettslaget har avtale med Renholdsbedriften om renhold av fellesarealene.

Parkering
Borettslaget har ingen parkeringsplasser. Vanlig parkering i gaten.

Ngkler/skilt
Ngkler til hovedinngangsderene kan bestilles gjennom styret. Beboerne dekker selv

kostnaden. Skilt til ringeklokke bestilles hos styret. Informasjon om disse tingene ligger pa
Vibbo.

Internett- og TV-tjenester

Homenet er borettslagets leverandgr av TV- og internettjenester. Avtalen er kollektiv og gir
hver boenhet tilgang pa internett over fiber som belastes gjennom felleskostnadene. |
tilegg kan den enkelte beboer bestille TV-tjienester via Homenet. Avtalen har en
bindingstid fram til mai 2024. Homenets kundesenter kan kontaktes pa 38 29 01 00.

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer
57054751. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for 4 begrense skadeomfanget mest
mulig og preve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og se@rger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Brannsikringsutstyr

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

HMS - Helse, miljo og sikkerhet

Internkontroll innebeerer at borettslaget er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfere, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.
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Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. Har borettslaget ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven
om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjep av tjenester og ved dugnad er
det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke
og godkjennelse av leietaker. Unntaket er korttidsutleie (opptil 30 degn i lepet av aret) eller
dersom andelseier bor i boligen selv.

Avtale om leveranse av elektrisk kraft

OBOS Eiendomsforvaltning AS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne
av selskapene. Brl Torshov Kvartal Xl er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare
fellesanlegg.

Energimerking
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig.
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Sterre vedlikehold og rehabilitering

Brl. Torshov Kvartal Xl — oversikt over vedlikeholdstiltak — planlagte og utferte

Vedlikeholdsplan 2022 — 2028

(samt synliggjering av enkelte store rehabiliteringer 2030 — 2040)
2040 |«  Rer- og vatrom. Tiltaket er satt opp i vedlikeholdsplanen fra 2021, basert pa generelle
vurderinger. Det gjenstar & se om vi faktisk vil ha behov for dette etter en individuell
vurdering nér vi nesrmer oss 2040. Borettslaget fikk rehabilitert soilrgrene vare med
strempelgsning i 2016-2017. Vi ble forespeilet at soilrgrene etter dette ville ha en levetid pa
minst 50 &r {og trolig langt mer). R@rene som bringer friskt vann inn i leilighetene, herunder
stikkledningene fra de kemmunale ledningene, vil imidlertid kunne ha behov for
rehabilitering fer dette — og i den forbindelse kan det vasre grunn til 4 vurdere om soilrgrene
bar skiftes samtidig. (Det nevnes at noen av stikkledningene allerede er skiftet ut, se 2016
og 2017 nedenfor — og muligens ogsa noen tidligere utskiftninger som ikke er kommet inn i
skjemaet her.) Siden tiltaket vil veere sveert kostbart, og ogsa ha stor betydning for om det
vil veere hensikismessig for beboere 4 rehabilitere eget bad &rene forut for en evt. helhetlig
rer- og vatromsrehabilitering i borettslaget, lar vi tiltaket bli stdende i denne
vedlikeholdsplanen, selv om tidspunktet er forbundet med en del usikkerhet.

2035 |o  Skifte vinduer og darer (9,2 mill. kr*). Fra vedlikeholdsplanen fra 2021:
«Vi anbefaler & planlegge for utskifting av vinduer, balkongdgrer og leilighetsdgrer i
slutten av neste periode. Tiltaket ber utf@éres med takomleggingen med tanke pa
rigg- og driftskostnader. Men tiltaket kan utsettes til 2035 s& lenge ngdvendig
vedlikehold utferes. Utskifting av alle vinduer, leilighetsdgrer, balkongderer for alle
boliger. Lepende justering av dgrer.»
Styret (2022) bemerker at vinduer og derer sist ble skiftet med 10 &rs mellemrom {hhv. i
1996 og 2004-2005), sa det er ikke apenbart at dette mé gjeres pad samme tidspunkt. Dette
ma vurderes nasrmere i midten av 2030-tallet.

2030 |+ Takomlegging (26,7 mill. kr*). Fra vedlikeholdsplanen fra 2021:
«For & synligjere kommende kostnad er dette tiltaket tatt med. Vi anbefaler at
boligselskapet begynner & planlegge for omtekking av hele taket, i Ispet av neste
vedlikeholdspericde. Tiltaket bar inkludere nye beslagsliesninger og takvinduer s&
vel som tekking og nytt underlagspapp som er diffusjonsépen ved behov. Det
foretas utskifting av taktro ved behov. Tak over innganger og karnapper med falset
tekking der det er skiftet, byttes ikke.»

Anslaget pa 26,7 mill. kr ma reduseres noe (ca. 1 mill. kr), siden vi omla taket over

Asengata 9 i 2023.

2028 Utskiftning av utvendige trapper 2-7 trinn (1,23 mill. kr*)

Rengjagring av takrenner, hvert 3. ar (72 500 kr inkl. mva.)

2027 o Maling og rengjering av fasaden, hvert 15-20 &r (2 350 000 kr*). | vedlikeholdsplanen 2014-
2021 var tiltaket satt opp i 2017, men Wettergren har uttalt at vi fint kan vente til 2027 med
4 male fasaden.

Maling av vinduskarmer/-rammer hvert 7. &r (850 000 kr*) (sist utfgrt 2020)

Maling av ytterdgrer hvert 7. ar (sist utfert 2018-2019)

Kan ev. skifte ut noen av utetrappene som har behov, se tiltak i 2028

Fukt og teglsteinsreparasjoner hvert 2. ar (15 000 kr jf. OBOS’ ved|.plan fra 2014) (NB!
Dette star som fast post annethvert &r, men vi har forelapig ikke setf behov for &
giennomigre slike reparasjoner.)

2025 |« Vedlikeholdsspyling av soilrgrene, ferst og fremst kjgkkenstammene. (NRC Gravco har
uttalt at dette bar gjgres hvert 5.-7. ar, men dette ber kontrollsjekkes — det er ulike rad om
dette hos ulike instanser; vedlikeholdsspyling gir ogsa slitasje pa rarene. Det bgr vurderes
om vi skal fa rgrene videofilmet samtidig som de spyles, for & sjekke tilstanden, se punkt
5.6 under «Styrets arbeid» i arsmeteinnkallingen for 2024.)

Rengjering av takrenner, hvert 3. ar (72 500 kr inkl. mva.)

Kan ev. skifte ut noen av utetrappene som har behov, se tiltak i 2028

2024 |»  ventilasjon: Rens av luftepiper samt kontroll av ettermontasjer (370 000 kr*)

2026
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e Fukt og teglsteinsreparasjoner hvert 2. ar (15 000 kr jf. OBOS’ vedl.plan fra 2014) (NB!
Dette star som fast post annethvert &r, men vi har forelepig ikke setf behov for &
gjennomfore slike reparasjoner.)

* Prisestimat fra vedlikeholdsplanen fra 2021: «Estimatene er ment for planlegging i tidligfase, og
er grove anslag av forventet totalkostnad for tiltaket. Det tas utgangspunkt i erfaringsmessige
priser pr. dags dato (2021), og kostnader oppgis inkludert merverdiavgift. Totalkostnaden bestar
normalt av bygningsmessige kostnader samt rigg- og driftskostnader, sakalt entreprisekostnad.
Videre vil man ofte ha kostnader tilknyttet prosjektadministrasjon, finansiering, byggemelding, o.1.
Det bar ogsa tas hayde for uforutsette kostnader og eventuelle endringer initiert av byggherre i
byggeperioden. Tidspunkt for gjiennomfaring, valg av l@sning, samt kapasitet hos entreprengrene
vil pavirke kostnadene. Det bar paregnes en arlig prisstigning pa 3 % (fra 2021).»

Tiltak som er gjennomfart

2023 |¢  Renoveringfomtekking av tak over Asengata 9 (ca. 900 000 kr inkl. mva.)

Utbedring av mangelfull isclasjon pa rer i kjeller

Maling av tak og vegger i de fem resterende oppgangene (ca. 400 000 kr inkl. mva.). (AG8,

PK27 og 29, AG13 og LB4)

Innkjsp av ny vaskemaskin og terketrommel|

Festing av sprosser pa indre fasade

2022 le  Siste tiltak fra Brodins tilstandsrapport om taket fra 2016/2017: Takene over innganger i
Agathe Grgndahls gt. 10 og 12 (525 000 kr inkl. mva.)

¢ Utbedring av overvannshéndtering i bakgarden — omfattende bytting/utbedring av kummer,

sandfang og rer (730 000 kr)

Montering av vindussprosser pa vinduer pa ytre fasade

Soppsanering pa loft i Asengata 9

Oppdatering av tilstandsvurdering av yttertak. (60 000 kr)

Takrenner ble rengjort ifm. tistandsvurderingen av vitertaket

Ny vedlikeholdsplan ble utarbeidet (av CBOS Prosjekt)

Kummene/sandfangene i bakgarden ble renset.

Taket ble utbedret over inngangen i Agathe Grgndahls gt. 8 (340 000 kr}

Epoxymaling av gulvitrapper i fem oppganger (AG8, PK27 og 29, AG13 og LB4) (300 000

kr)

Takrenner ble rengjort (72 500 kr inkl. mva.)

2020 | Alle vinduskarmer pa fasaden ble malt, samt arkvinduer pa taket og vinduer pa

takterrassene.

2019 e Installasjon av fibernett. Avtale inngétt med Homenet. Fibernett installert av Netel.

Reparasjon av taket over Asengt. 9 (trappetarnet).

De aller fleste trappene som ble malt med epoxymaling i 2018, ble malt opp igjen

(vederlagsfritt) i 2019 pga. darlig resultat.

2018 [+ Takarbeid: Reparasjon av to buede sinktak over inngangspartiene i Asengt. 13 og Per

Kvibergs gt. 27. Utfart av Brodin AS Blikkenslagermestere.

Oppussing av fire trappeoppganger: AG 9 og 15, LB6 og AG10. Utfgrt av To Malere.

Gulvitrapper i AG 9, 11 0g 15, LB 2 og 6 og AG 10, 12 og 14 ble malt med epoxymaling.

Utfert av Malermestrene AS.

Alle ytterdgrer ble malt. Utfert av To Malere.

2017 |« Rehabiliteringen av soilrarene ble ferdigstilt sommeren 2017 (se omtale nedenfor, under
2016).

» Renovering av det elektriske anlegget i fellesarealene, jf. tiltak i Opak-rapporten: Varen
2017 ble det foretatt utskiftning av belysning i trappeoppganger, loft og kjellere (med unntak
av bodene), samt diverse rettinger og utskiftninger i fellesarealer. Arbeidet ble utfgrt av
Bravida, og ble ferdigstilt i april 2017.

Oppussing av fire trappeoppganger: AG12, AG14, LB2 og AG11. Utfert av To Malere.
Tak over trapperommet i Agathe Grgndahls gt. 14 ble rehabilitert, samt en del mindre tiltak i
tilstandsrapporten fra Brodin. Utfgrt av Bredin AS Blikkenslagermestere.

e Stikkledning for vann til Lilleborggt. 2 ble byttet ut pga. lekkasje pa vannledningen.Utfert av
Flemming Johannessen AS.

2021

Vedlegg 1 31av38 1052 Arsrapport med regnskap.pdf

11.06.2025 kl 22:11 Brgnngysundregistrene Side 40 av 47



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 947819739

26 Brl Torshov Kvartal XI

Takrenner ble spylt.

&
2016 o

Rehabilitering av soilrer med sakalt rer-i-rer-lgsning / strempelgsning {ca. 6,2 mill. kr) ble
igangsatt hesten 2016. Ferdigstilt sommeren 2017. Utfert av TT-teknikk.

Stikkledninger for vann og spillvann til/fra Per Kvibergs gt. 27 og Agathe Grendahls gt. 8 ble
byttet ut pga. lekkasje pa vannledningen. (Disse to horisontale spillvannsledningene er
séledes ikke omfattet av ovennevnte rgr-i-rer-lgsning, men er byttet ut med helt nye rar.)
(Ca. 600 000 kr) Utfgrt av Flemming Johannessen AS.

Alle stoppekraner, med unntak av to, har blitt skiftet ut. {Ca. 125 000 kr)
Varmtvannsberederen i fellesbadet i Agathe Grendahls gt. 12 er skiftet ut. (Ca. 15 000 kr)
Kummene i bakgarden ble renset i mars 2016.

2015

Installasjon av kablet brannvarslingsanlegg.

Installasjon av brannsikkert glass i alle hjgrneoppganger.

@vrige brannsikringstiltak: Branntetting av gjennomfgringer (primeert i fellesarealer) og
brannsikring av glassfelt mellom leiligheter og trapperom

Takpappskifte til diffusjonsapen papp (samt ngdvendig heving av taket i denne forbindelse)
ble gjennomfert i Agathe Grendahls gt. 8.

Takrenner ble spylt.

2014

Grunnmuren og portalene er malt.
Asfaltering av bakgarden og portrom.
Et stgrre antall vindusruter som har sprukket, er blitt skiftet ut.

2013

Rehabilitering av alle pipelsp.

Ny takpapp ble lagt over Agathe Grgndahils gt. 12
Cppbygging av lekeplass.

Radonutbedring.

Maling av ytterside alle vinduskarmer.

Maling av ytterdgrer.

2010-
2011

Videoinspeksjon av pipene + uthedre pipene.

2010

Oppussing av oppganger:
o Lilleborggt. 2 og 4 + Per Kvibergs gt. 29 er oppusset.
o Trappene i Agathe Grgndals gt. 14 er nymalte.

2009-
2010

Oppgradering av elektrisk anlegg. De 4 resterende oppgangene er blitt oppgradert.

2004-
2005

Alle derer ble skiftet ut.

1996

Alle vinduene skiftet ut.

1985-
1990

Ny takpapp ble lagt pa hele taket, eksisterende takstein ble beholdt.
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Vedlegg til forslag 1

Vindu uten midtsprosse

Bykle Vindu AS Side 4 Tibudsnr.: 118902 Opprettet dato: 07.03.2023 Utskriftsdato: 27.11.2023

Borettslaget Tershov kvartal X1 / OSLO

Pos.

Antall

Beskrivelse

S pfis

Sum NKR

cf:

10—

Bredde: 1 000 mm, Hoyde: 740 mm
Tresort: Malmfuru fingerskjetet

innadsiiende ISOKITT® 1-rams
AVBILDET FRA INNSIDE
Vindu med Ekte kittfals

IKKE MED | SLUTTSUM

A’ 4/18A/4SE VK 25DBA
Beregnet u-verdi pa konstruksjon: 1,33

Utv beslag: Ikke synlig hengsler utvendig
Innv beslag: Borstet aluminum

A Innadslaende Heyrehengslet. Dreh beslag
Espagnolett Senket vrider

UTEN ventil

Karm MED standard 10mm foningsnot.
19 mm fra utvendig karm til innv. foring.

Overfatebehandling utv. NCS S 7020-R70B
COverflatebehandling innv. NCS S 0502Y (Bomull)

Fugemasse: Utv.Overmalbar Gra RAL7024 (Grafitgra)
Fugemasse innv: Hvit

Estimert vekt pr. enhet: 21,916 kg

Grunnpris (uten tillegg/opsjoner)

9 003 07|

Vedlegg 2
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Her er valgkomiteens kandidater til de verv som star pa valgi ar:

Styrekandidater:

Christoffer Bjurholdt, Asengata 13

Ingar Johnsrud, Asengata 13

Varamedlemkandidater:

Hanna Louhelainen. Agathe Grgndahls gate 8

Jarle Vidme, Agathe Grgndahls gate 8

Tord Christensen, Agathe Grgndahls gate 14

Valgkomitekandidater:

Jarle Enerud, Asengata 9

Erling Magnus Hjermann, Lilleborggata 6

For valgkomiteen,
Anne Siri @degaard

Jarle Enerud

Vedlegg 3 34 av 38
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt Arsmete 2024

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

Arsmotet 4pnes 13.05.24 og er 4pent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 16.05.24
Selskapsnummer: 1052 Selskapsnavn: Brl Torshov Kvartal Xl

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av moteleder

Kathrine W. Sie velges.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Jakob Hovland og Thomas Bollingmo velges fil a signerer protokollen.

|:| For
|:| Mot

Sak 3 Godkjenning av meteinnkallingen

Meteinnkallingen godkjennes

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

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjerelse settes til 215 000.

|:| For
|:| Mot

Sak 6 Endring av helhetsplan for utvidelse av kjellervinduer.

1. Helhetsplanen for utvidelse av kjellervinduet endres, slik at kravet til midtsprosse i vinduet utgar.
Dette innebaerer at vinduet i det vedlagte tilbudet fra Bykle Vindu AS (angitt som Pos. 2) skal brukes
nar kjellervinduer i borettslaget skal utvides. ... 2. Styret skal forelegge den endrete helhetsplanen
for Byantikvaren for godkjenning. ... 3. Styret skal vaere involvert i den ferste seknaden om
vindusutvidelser til Plan- og bygningsetaten (PBE) fra en andelseier i borettslaget, for & sikre at det
fremgar klart av seknaden om Byantikvaren har godkjent den endrete helhetsplanen eller ikke. Det er
viktig at vedtaket fra PBE er av en art som vil ha presedensvirkning for senere saker. ... 4. Hvis PBE ikke
godkjenner den nevnte seknaden om vindusutvidelser fordi vinduet ikke har midtsprosse, skal styret
endre helhetsplanen tilbake til den opprinnelige 2023-versjonen {med vinduer med midtsprosse).

|:| For
|:| Mot

Sak7 Begrensning av private hagemgbler

Forslag til nytt tillegg under punkt 4 «Fellesareal» i Husordensreglene: Bruk av private hagemebler: Det
skal primaert brukes mebler som tilherer borettslaget, pa borettslagets uteomrader. Private utemabler
skal som hovedregel ryddes bort hver kveld, og skal ikke lagres ute elleri fellesarealer gjennom vinteren.
For 4 unngi en privatisering av uteomradene, ber private utemebler som ikke tas inn etter bruk, veere
i samme sfil som borettslagets. Enhver beboer har rett til 4 bruke privateide mabler som ikke tas inn
etter bruk.

|:| For
|:| Mot
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Sak 8 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem {kun 2 skal velges)
[ christeffer Bjurholdt

|:| Ingar Johnsrud
Varamedlem (kun 3 skal velges)
|:| Hanna Louhelainen

|:| Jarle Vidme

|:| Tord Christensen
Valgkomite (kun 2 skal velges)
|:| Erling Magnus Hjermann

|:| Jarle Enerud
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 oBOS

OBOS Eiendoms-
fervaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 OC
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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