== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2021 - 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 2021: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

947 819 739

Borettslag

BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL XI
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2021 - 31.12.2021

Nei

Ja
Regnskapslovens alminnelige regler

Ragnhild Enger
16.05.2022

Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2021

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, 11.06.2023

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 2021 for 947819739

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 4 466 991 3907 597
Sum inntekter 4 466 991 3907 597
K ostnader

L gnnskostnad 212 226 200 382
Annen driftskostnad 3791 447 3591 764
Sum kostnader 4003673 3792 146
Driftsresultat 463 317 115451

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 51776 54 994
Sum finansinntekter 51776 54 994
Annen finanskostnad 214 974 266 239
Sum finanskostnader 214 974 266 239
Netto finans -163 198 -211 246
Ordinaert resultat far skattekostnad 300 120 -95 794
Ordinaert resultat etter skattekostnad 300 120 -95 794
Arsresultat 300 120 -95 794
Totalresultat 300 120 -95 794

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital 300 120 -95 794
Sum overfaringer og disponeringer 300 120 -95 794
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020

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

Andre fordringer 25596 23486
Sum fordringer 25596 23486
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 1336411 1407 918
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 1336411 1407 918
Sum omlgpsmidler 1362 007 1431404
SUM EIENDELER 4 865 009 4934 405

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Udekket tap 7039 193 7339313
Sum opptjent egenkapital -7 039193 -7 339 313
Sum egenkapital -7 039193 -7 339313
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 11541 808 11 904 382
@vrig langsiktig gjeld 28 400 28400
Sum annen langsiktig gjeld 11 570 208 11932 782
Sum langsiktig gjeld 11570208 11932782

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 1233 1203
Leverandargjeld 303 127 315 952
Annen kortsiktig gjeld 29634 23781
Sum kortsiktig gjeld 333994 340 936
Sum gjeld 11 904 202 12273718
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 865 009 4934 405
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2021 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummer : 2022 325447
Enheten
Organisasjonsnummer : 947 819 739
Organisasjonsform: Borettslag
Foretaksnavn: BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL XI
Forretningsadresse: Hammersborg torg 1
0179 OSLO
Regnskapsar
Arsregnskapets periode: 01.01.2021 - 31.12.2021
Konsern
Morselskap i konsern: Nei
Regnskapsregler
Regler for sma foretak benyttet: Ja
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet: Regnskapslovens alminnelige regler

irsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet: Ragnhild Enger
Dato for fastsettelse av arsregnskapet: 16.05.2022

Grunnlag for avgivelse
Ar 2021: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert Arsregnskap fra 2021.

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, 04.06.2022

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 2021 2020

RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 4 466 991 3 907 597

Sum inntekter 4 466 991 3 807 597

Kostnader

Lennskostnad 212 226 200 382

Annen driftskostnad 3 791 447 3 591 764

Sum kostnader 4 003 673 3 792 146

Driftsresultat 463 317 115 451

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 51 776 54 994

Sum finansinntekter 51 776 54 994

Annen finanskostnad 214 974 266 239

Sum finanskostnader 214 974 266 239

Netto finans -163 198 -211 248

Ordinsrt resultat fer

skattekostnad 300 120 -95 794

Ordinert resultat etter

skattekostnad 300 120 -95 794

Arsresultat 300 120 -95 794

Totalresultat 300 120 -95 794

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital 300 120 -95 794

Sum overferinger og

disponeringer 300 120 -95 794
Utskriftedato 04.06.2022 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 2021 2020

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

Andre fordringer 25 596 23 486
Sum fordringer 25 596 23 486
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 1 336 411 1 407 9218
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 1 336 411 1 407 918
Sum omlepsmidler 1 362 007 1 431 404
SUM EIENDELER 4 865 009 4 934 405

BALANSE - EGENKAPITAL OG
GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 0
Sum innskutt egenkapital 0 o]

o

Utskriftedato 04.06.2022 Organisasjonsny 947 819 739 Side 2 av 3
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Opptjent egenkapital

Udekket tap 7 039 193 7 339 313
Sum opptjent egenkapital -7 039 193 -7 339 313
Sum egenkapital -7 039 193 -7 339 313
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 11 541 808 11 904 382

@vrig langsiktig gjeld 28 400 28 400

Sum annen langsiktig gjeld 11 570 208 11 9832 782

Sum langsiktig gjeld 11 570 208 11 932 782

Kortsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 1 233 1 203

Leverandergjeld 303 127 215 952

Annen kortsiktig gjeld 29 634 23 781

Sum korteiktig gjeld 333 994 340 936

sum gjeld 11 904 202 12 273 718

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 865 009 4 934 405
Utskriftedato 04.06.2022 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

Regnskapsprinsipper

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

Nete
Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall aksjer og aksjeeiere
Note

Ytelser til ledende personer
Er det gitt ytelser til ledende perscn: Nei

Ytelser til daglig leder

Ytelser Lenn Pengj. forpl. Andre godtgj.

Nete

Antall arsverk i regnskapsaret

Virksomheten har hatt felgende antall arsverk:

11.06.2023 kl 06:57 Brgnngysundregistrene
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0.00

Necte

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

Oppfyller pensjonsordning lovkravene: Neil

Nete

Lan og sikkerhetszstillelse til ledende perscner og aksjeeiere

Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei

Omlepsmidler Startdato Sluttdato Endring

Skattemessig fremf. undersk. Startdato Sluttdato Endring

Kortsiktig gjeld Startdato Sluttdato Endring
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Generalforsamling 2022
1052 Brl Torshov Kvartal Xl

€ oBOS
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2 Brl Torshov Kvartal XI

Til andelseierne i Brl Torshov Kvartal Xl

Digital gjennomfaring av generalforsamlingen i 2022

Den ordingere generalforsamlingen i Brl Torshov Kvartal Xl avholdes digitalt via vibbo.no
fra torsdag 12. mai kl. 21:00 til mandag 16. mai kl. 16:00.

Avstemningen skjer digitalt via vibbo.no, evt. ved levering av analog stemmeseddel til
styret, se mer informasjon nedenfor og stemmeseddel pa siste side. Avstemningen holder
apent i en periode pa 4 dager.

Informasjonsmote i forbindelse med generalforsamlingen

Som i fjor legges det i tillegg opp til et informasjonsmete den farste dagen, torsdag 12.
mai kl. 19:00 pa Torshov Bibliotek, slik at de innkomne sakene kan gjennomgas med
eventuelle spersmal. Det skal ikke avgis stemmer i informasjonsmatet. Stemmene avgis
via vibbo.no eventuelt via stemmeseddelskjema bakerst.

Hvem kan delta pa generalforsamlingen?

Alle andelseiere har rett til & delta pa generalforsamlingen med stemmerett.
Det kan avgis kun én stemme pr. andel.

Hvordan deltar du i den digitale generalforsamlingen pa vibbo.no?

+ Den digitale avstemning via vibbo.no apnes 12.05.2022 kl. 21:00.
e Matet er apent for avstemming i 4 dager
s Siste dato for avstemming er 16.05.2022 kl. 16:00.

Dersom vi har registrert ditt telefonnummer vil du motta en lenke til den digitale
avstemningen via SMS. Trykk pa lenken eller logg inn pa vibbo.no med telefonnummer
eller Bank-ID for & delta i matet. Der vil du finne sakene som skal behandles, du kan stille
spersmal under sakene, samt avgi din stemme. Vi anbefaler Google Chrome for bruk av
vibbo.no.

Hvordan stemme nar du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke gnsker eller har anledning til & avgi din stemme digitalt, ma du levere eller
sende stemmeseddelen som falger bakerst til styret pa e-post
torshovkvartal11@styrerommet.no eller i styrepostkassen.

Styret ma motta stemmeseddelen innen 16. mai kl. 16:00 for a registrere din deltakelse og
dine stemmer.

Registrer deg pa Vibbo.no

Inngangen til den digitale avstemningen vil du finne pa vibbo.no fra 12. mai. Selv om du
har mottatt innkalling og stemmeseddel pr. post, kan du logge inn pa vibbo.no med ditt
telefonnummer og avgi dine stemmer der. Under «Min profil» kan du oppdatere din
kontaktinformasjon.
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3 Brl Torshov Kvartal XI

Innkalling til generalforsamling

Ordinaer generalforsamling i Brl Torshov Kvartal Xl avholdes
digitalt pa vibbo.no fra torsdag 12. mai 2022 kl. 21:00 til mandag 16. mai kl. 16:00

Det avholdes et informasjonsmete torsdag 12. mai kl. 19:00 pa Torshov Bibliotek.

Innkallingen inneholder borettslagets arsrapport og regnskap for 2021. Styret haper du
leser gjennom heftet og viser din interesse for borettslaget ved a delta pa
generalforsamlingen. Dette er en god anledning til & delta i diskusjonen og velge det styret
som skal forvalte Brl Torshov Kvartal X det kommende aret.

Til behandling foreligger:

KONSTITUERING
1. Valg av mateleder
2. Valg av to andelseiere som protokollvitne
3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. ARSRAPPORT OG REGNSKAP FOR 2021
Godkjenning av arsrapport og arsregnskap. Styret foreslar overfgring av arets resultat til
egenkapital.

5. GODKJENNING AV STYREHONORAR
Styrets godtgjerelse for perioden 2021-2022 foreslas til kr. 194 000.

INNKOMNE FORSLAG
6. Beskyttelse av vare grgntarealer mot gaten

7. Forslag om & innhente tilbud pa oppgradering av uteomradene vare, i og rundt
garden

8. Kjellervinduene

9. Styrets forslag til videre prosess for vindusutvidelser — forutsatt at sak 8 ikke blir
vedtatt

10.Faringer i helhetsplan — forutsatt godkjenning av forslag i sak 9
11.Forslag om 4 tillate salg av det innerste rommet i fellesvaskeriet
12, Utekatt

13.Forslag om & innfere antallsbegrensning for dyrehold

14.Bygge lasbart sykkelskur i bakgarden

15.Sykkelramper

Innkomne forslag er tatt inn som egne vedlegg.

11.06.2023 kl 06:57 Brgnngysundregistrene Side 12 av 80



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 947819739

4 Brl Torshov Kvartal XI

16. VALG AV TILLITSVALGTE

A) Valg av 2 styremedlemmer for 2 ar
B) Valg av 3 varamedlemmer for 1 ar
C) Valg av valgkomité for 1 ar

D) Valg av velferdskomite for 1 ar

Oslo, 27.04.2022
Styret i Brl Torshov Kvartal XI

Cecilie Fjelberg Hedvig Elisabeth @berg Grethe Berven Christine Jensen Jochen Nils
Schilling

Protokollen blir gjort tilgjengelig pa Vibbo.no
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5 Brl Torshov Kvartal XI

ARSRAPPORT FOR 2021

Tillitsvalgte

Siden forrige ordingere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vzert:

Styret

Leder Cecilie Fjelberg Agathe Gregndahls gate 12
Styremedlem Hedvig Elisabeth @berg Agathe Grgndahls gate 12
Styremedlem Grethe Berven Lilleborggata 6
Styremedlem Christine Jensen Per Kvibergs gate 29
Styremedlem Jochen Nils Schilling Asengata 9

Varamedlem Elisabet Hagli Aars Lilleborggata 2
Varamedlem Tord Christensen Agathe Gregndahls gate 14
Varamedlem Kristin Sve Asengata 13

Valgkomiteen

Lilli Theres E. Bay Asengata 15
Jarle Enerud Asengata 9
Magnus Ingemund Kjelstad Per Kvibergs gate 27

Styrets medlemmer bestar i dag av 1 mann og 4 kvinner.

Generelle opplysninger om Brl Torshov Kvartal XI

Borettslaget bestar av 91 andelsleiligheter.

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

- Per Kvibergsgt. 27

- Per Kvibergsgt. 29

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

- Asengata 11

- Asengata 13

- Asengata 15

- Lilleborggt. 2

- Lilleborggt. 4

- Lilleborggt. 6

Gards- og bruksnummer:
224 114 115 117 271 273 275 34 36 38 4 40 5 6 7

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

Brl Torshov Kvartal XI har ingen ansatte.
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6 Brl Torshov Kvartal XI

Forretningsfersel og revisjon

Forretningsfgrselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsferer (oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS.
Borettslagets revisorer EY.
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7 Brl Torshov Kvartal XI

Styrets arbeid

1. Styremeoter
Det har blitt gjennomfart 12 styremeater i styreperioden.

2. Salg

2.1 Overtagelser
Det har veert seks overtagelser i styreperioden.

2.2 Salg av fellesareal
Det er blitt solgt ett kjellerareal og to loftsarealer til andelseiere for utbygging i denne
perioden (hhv. Lilleborggata 4 og Asengata 9).

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. Vedlikehold

4.1 Ny vedlikeholdsplan

Vedlikeholdsplanen var fra 2014 utlgp i 2020, og styret har derfor fatt utarbeidet en ny
vedlikeholdsplan. OBOS Prosjekt har utfart oppdraget. Planen ble ferdigstilt i 2021 og
fremhever tiltak som bar gjennomferes i lepet av den neste seksarsperioden, i tillegg til at
den ogsa synliggjer noen store rehabiliteringsprosjekter som ber gjennomfgres 2030-
2040. | og med at vedlikeholdsplanen var fra 2014 var sveert detaljert, ansa vi ikke at vi
hadde behov for & fa utarbeidet en ny vedlikeholdsplan med samme detaljeringsgrad
allerede na. | trad med anbefalinger fra OBOS Prosjekt, bestilte vi istedenfor en
«overordnet vedlikeholdsplan», med fokus pa de starre tiltakene som bgr gjennomferes.
For de mindre vedlikeholdstiltakene, som spyling av takrenner o.l., fglger vi fortsatt
anbefalingene/frekvensen fra vedlikeholdsplanen fra 2014.

Styret har innarbeidet den nye vedlikeholdsplanen i tabellen avslutningsvis i innkallingen,
se s. 61-62.

Den nye vedlikeholdsplanen 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 dgrer (anbefalt utfgrt i 2035, estimert pris: 9,2 mill. kr). Dette er
tiltak vi ber planlegge finansiering og prioritering av allerede i dag. Det vil bli nedvendig a
@ke husleien/felleskostnadene for & imgtekomme disse investeringsbehovene. Styret har
henvendt seg til OBOS-banken for & fa lagd en likviditetsanalyse, for & fa oversikt over
forventet utvikling i felleskostnadene. Dette vil vaere et nyttig verktay for a vise hvilken
investering som trolig er mest lannsom (hvor mye vi bar finansiere med lanopptak, og hvor
mye vi bar finansiere med egne midler, dvs. spare opp i forkant). Likviditetsanalysen er
ikke ferdigstilt i skrivende stund, men den skal foreligge i tide til generalforsamlingen, og vil
bli presentert da.
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4.2 Tak

Styret fikk i 2016/2017 utarbeidet en tilstandsrapport for hele taket i garden. Rapporten ble
utarbeidet av Brodin AS Blikkenslagermestere. Her utpekes utbedringer som matte gjeres
med en gang, og arbeid som skal utfares som alminnelig vedlikehold etterhvert. Av
rapporten fremgar det at selve taket med takstein er i ok stand, underlagspapp ok, lekter
og slayfer ok. Takrenner og nedlgp er ok. Piper og pipebeslag ok. De fleste soilhatter er
ok.

Skadene som ble papekt i rapporten, skyldtes dels darlig utfgrt arbeid og dels elde og
slitasje. Arbeidet med & utbedre det som matte gjeres med en gang, ble sluttfert i 2018.
Tak over Asengata 13 og Per Kvibergs gate 27 ble da utbedret av Brodin AS. | 2019 ble
taket over Asengata 9 utbedret, og taket over Agathe Grendahls gt. 8 ble utbedret i 2021. |
2022 skal takene (arkene) over Agathe Gregndahls gt. 10 og 12 tas, og vi vil da vaere
ferdige med tiltakene som ble anbefalt av Bredin i tilstandsrapporten fra 2016/2017. Som
anbefalti den nye vedlikeholdsplanen fra 2022, tar vi sikte pa a fa oppdatert
tilstandsvurderingen av yttertaket i lepet av noen ar, s& vi holder Igpende oppsyn med
taket frem mot omtekkingen om ca. 10 ar.

| denne styreperioden har vi ogsa oppdaget en stgrre ratesoppskade pa loftet i Asengata
9. | forbindelse med fukt-, rate-, mugg- og soppkontrollen som ble gjennomfart forut for
salget av loftsarealet der (hgsten 2021), ble det oppdaget omfattende gamle
ratesoppskader pa begge sider av trapperommet/tarnet mot bakgard. Skadene pa den ene
siden av trapperommet (over leilighet HO301) er forarsaket av ekte hussopp. Det gjenstar
a kontrollere resterende del av loftet (over leilighet H0302). Skadene ma avdekkes videre
og utbedres. Ekte hussopp utbedres ved omfattende bygningstekniske inngrep og
kjemikaliebehandling. Kostnadene for utbedringen vil trolig bli haye, og skal belastes
borettslaget, jf. retningslinjene for loftsutbygging mv. punkt 11. Siden styret ikke er kjent
med hvor store kostnadene blir, har vi ikke satt av et bestemt belgp i budsjettet for 2022 til
dette. Vi er imidlertid klar over at det kommer en starre utgift til dette i aret som kommer. Vi
tar sikte pa a dekke inn utgiften (helt eller delvis) med salgssummen for loftsarealene i
Asengata 9, og ev. oppsparte midler i tillegg.

4.3 Maling av trappeoppganger

Gulv og trapper i trappeoppgangene i Agathe Grgndahls gt. 8, Per Kvibergs gt. 27 og 29,
Asengata 13 og Lilleborggata 4 ble malt med epoxymaling sommeren 2021. De gvrige
trappeoppgangene ble malt i 2018 og 2019. Malingen av trappene i borettslaget er dermed
ferdigstilt.

Maling av vegger, darkarmer, darer, postkasser etc. i Agathe Grandahls gt. 8, Per
Kvibergs gt. 27 og 29, Asengata 13 og Lilleborggata 4 skulle etter planen skje i 2022, men
ma utsettes av budsjettmessige grunner. Det tas sikte pa & male disse i 2023. (Veggene
mv. i de gvrige trappeoppgangene ble malti 2017 og 2018.)

4.4 Utskifting av sprukne ruter

Et stagrre 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 fer vi
tilkaller glassmester. Utskiftningen bekostes av borettslaget. Glassmesteren vi benytter
(Svendsens Glass-service), har uttalt at vi ma forvente at rutene vil fortsette a sprekke.
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De siste arene har det bare sprukkst et lite antall ruter (4, 7 og 10 i hhv. 2016, 2017 og
2018). Vinteren 2021 sprakk imidlertid hele 21 ruter. Dette skyldtes trolig at det var sveert
kaldt en periode den vinteren. De sprukne vinduene ble skiftet i lapet av sommeren 2021.

4.5 Montering av sprosser som har falt av

Mange av sprossene pa vinduene vare har falt av. Styret bestilte derfor nye sprosser i
2020. Disse ble levert hgsten 2020 og planen var da & fa montert dem sommeren 2021
(sprossene ma monteres pa sommerhalvaret, nar det ikke er frost). Glassmester
Svendsen (var faste «vindusleverander») ga imidlertid beskjed om at de ikke kunne pata
seq dette likevel, sa vi fikk derfor ikke gjort dette i fjor sommer. Styret har na tatt kontakt
med et annet firma, og tar sikte pa & fa montert sprossene i sommer istedenfor. De
utvendige sprossene vil bli montert med lift av glassmester, mens andelseiere selv ma
montere de innvendige sprossene som har falt av.

Vi benytter igjen anledningen her til a realitetsorientere andelseierne om at det fortsatt
kommer til & falle av sprosser fremover — det finnes ingen lasning pa dette problemet. Vi
oppfordrer alle til & preve a ta vare pa sprossene som faller av, slik at disse kan settes opp
pa nytt. For de som forsvinner, har vi imidlertid na et lager med nye sprosser som kan
brukes — sa lenge det varer.

4.6 Soilrer

Det vises til tidligere ars rapporteringer om soilrgr. Styret har ennd ikke mottatt
tilfredsstillende FDV-dokumentasjon (videofilmer av rarene) fra TT-teknikk. Vi har
engasjert en sakkyndig tredjepart (Avako AS) til & vurdere de videofilmene vi har mottatt.
Avako sier at filmene viser at arbeidet er bra utfgrt. Selve filmene er imidlertid av darlig
kvalitet (uoversiktlig systematisert, for rask filming, manglende filming av visse strekk,
enkelte strekk er filmet far de er ferdigstilt). Filmene vil derfor ha redusert verdi for
borettslaget i fremtiden, dels fordi de er ufullstendige, og dels fordi vi uansett neppe vil
veere i stand til & finne frem i dem. Vi holder derfor fortsatt tilbake ca. 230 000 kr av
sluttbelepet til TT-teknikk, og vi har enna ikke avholdt overtakelsesforretning med dem.

4.7 Utetrapper

Styret har de siste arene veert i kontakt med flere entreprengrer vedrarende
gjenoppbygging av utetrappene vare. Vi viser til fiorarets arsmgteinnkalling s. 9 («Styrets
arbeid», pkt. 5.7 «Utetrapper») og s. 33 (styrets innstilling til sak 7 om rehabilitering av
utetrapper). | innstillingen til sak 7 gikk styret imot forslaget om & rehabilitere trappene i
2022. Styret skrev blant annet:

«Som nevnt, har styret bestilt en ny vedlikeholdsplan for de neste arene, som vil bli
ferdigstilt i etterkant av generalforsamlingen. Det vil her kunne dukke opp vedlikeholdstiltak
som er mer presserende enn utetrappene, og som ber prioriteres. Vi viser til at
gjenoppbygging av utetrappene ikke har vaert anbefalt av noen eksterne sakkyndige, men
bare er initiert av et tidligere styre av eget tiltak. Utetrappene er heller ikke til fare for liv og
helse. Vi mener derfor det vil veere uheldig om styret blir bundet til & prioritere
gjenoppygging av trappene pa bekostning av andre tiltak som kan vaere viktigere for
garden. Vedlikehold av trappene bar heller innga i den kommende vedlikeholdsplanen, og
prioriteres ut fra en mer helhetlig vurdering. Vedlikeholdsplanen vil, som vanlig, inntas i
innkallingen til neste ars generalforsamling.»

Den nye vedlikeholdsplanen har ikke satt opp rehabilitering av trappene som et hayt
prioritert tiltak; det star som tiltak nr. 7 av en liste pa 10. Styret vil derfor ikke prioritere
rehabilitering av utetrappene na. Vi vil imidlertid gjennomfgre en reparasjon av trappen
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utenfor Lilleborggata 2, hvor det har vaert et |@st trinn. Tiltaket vil ikke innebsere en full
utskiftning av trappen, men vil vaere en mer varig Igsning enn de provisoriske tiltakene vi
har gjennomfart sa langt.

4.8 Dugnad

Det er gjennomfert to dugnader i 2021. Vardugnaden ble mindre omfattende enn vanlig
pga. koronarestriksjonene. Det ble likevel gjiennomfart ngdvendig dugnadsarbeid, dels ved
kjgp av tjienester (vaktmesteren) og dels ved innsats fra beboere. Hagstdugnaden ble
avholdt lerdag 23. og sendag 24. oktober péa ordineert vis. Malet med dugnad er

bade klargjering av bakgard til sommer og rydding {(mest av fellesarealer ifm.
brannsikkerhet). Med en god innsats pa dugnadene kan vi redusere litt av
felleskostnadene. | tillegg er det et sosialt aspekt i dugnadene; en hyggelig anledning til &
bli kjient med hverandre.

4.9 Annet vedlikeholdsarbeid
Annet vedlikeholdsarbeid som ble utfgrt i l@pet av siste styreperiode, er rensing av
kummene/sandfangene i bakgarden og rengjering av takrennene.

5. Annet

5.1 Dyrehushold
| styreperioden er det innvilget fire sgknader om dyrehold; to til hund og to til utekatt.

5.2 Samarbeid med andre garder

Styret har veert i dialog med andre borettslag pa Torshov, blant annet gjiennom dialogfora
som er opprettet for dette (blant annet pa Facebook). Kontakten har f.eks. veert nyttig nar
det gjelder informasjon og referanser pa ulike leverandereritjenesteytere.
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2021

Styret mener at arsregnskapet gir st riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede skonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2022.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2021 er satt opp under
denne forutsetning.

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er naermere forklart i
arsregnskapet under note 15 for udekket tap.

Inntekter
Driftsinntekter i 2021 var til sammen kr 4 466 991.

Dette er 131 991 hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak at andre inntekter og
innbetalinger var h@yere enn budsjettert.

Andre inntekter fremkommer i note 3 og bestar i hovedsak av inntekter fra salg av
kjellerareal.

Kostnader

Driftskostnadene i 2021 var til sammen kr 4 003 673.

Dette er 240 324 hayere enn budsjettert og skyldes i hovedsak at kommunale avgifter og
kostnader til vaktmester og renhold var noe hgyere enn budsjettert.

Resultat
Arets resultat pa kr 300 120 fremkommer i resultatregnskapet og foreslas overfart til
egenkapital. Avdrag pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlapsmidler fratrukket kortsikt gjeld) var pr 31.12.2021 kr
1 028 013 og viser borettslagets likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid veere
positive, som en del av forutsetningene for videre drift.

For gvrig vises det til de enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen og notene.
Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2021 som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2022

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2022.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Styrehonorar
Styret foreslar at styrets godtgjerelse settes til kr 194 000. Det vises til vedtak 4 A fra
generalforsamling 24. april 2018:

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

SSB melder at den gjennomsnittlige manedslgnnen gkte med 4,2 prosent fra november
2020 til november 2021." Med utgangspunkt i fjorarets honorar pa kr 186 000, innebeerer
dette at styrets forslag for 2022 settes til kr 194 000 (kr 186 000 x 1,042 = kr 193 812).

Drift og vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 917 000 til sterre vedlikehold som bl.a.
omfatter:

- Reparasjon av takene over inngangene til Agathe Grandahls gt. 10 og 12

- Bytte av to kummer i bakgarden som har kollapset

- Reparere utetrapp utenfor Lilleborggata 2

Det vises til punkt 4.2 siste avsnitt, under «Styrets beretning» ovenfor. Som det fremgar
der, vil borettslaget fa en starre utgift i forbindelse med utbedring av en ratesoppskade pa
loftet | Asengata 9. Vi tar sikte pa & dekke inn utgiften (helt eller delvis) med salgssummen
for loftsarealene i Asengata 9, og ev. oppsparte midler i tillegg. Salgssummen for
loftsarealene er heller ikke oppfart i budsjettet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune la i sitt budsjettforslag hasten 2021 til grunn en gkning pa 4,5 % for vann
og avlgp. Renovasjonsgebyret holdes uendret. Ny forskrift for innkreving av tilsyns- og
feiegebyr er under utarbeidelse, inntil denne foreligger budsjetterer vi med samme
kostnader som i 2021. Eiendomsskatten falger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har historisk sett har veert variable og er vanskelige a ansla. Det er
budsjettert med samme energikostnader som beregnet for hele 2021, men disse vil med
sikkerhet bli langt heyere i 2022. Det er imidlertid vanskelig & fastsette neyaktig hva de
vil belgpe seg til.

Forsikring

Forsikringspremien for 2022 ble budsjettert med en @kning pa ca. 12%. Premieendring pa
forsikring er en folge av indeksjustering pa bygninger pa 4 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Brl Torshov
Kvartal XI.

1 https://www.ssb.nofarbeid-og-lonn/lonn-og-arbeidskraftkostnader/statistikk/lonn
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Lan
Brl Torshov Kvartal Xl har lan i OBOS-banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note 16 i regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til covennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2022.

Budsjettet er basert pa 9% ekning av ordineere felleskostnader samt 10 kr. gkning pr.
maned for TV/Bredband fra 01.01.2022.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til generalforsamlingen i Borettslaget Torshov Kvartal Xl

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Borettslaget Torshov Kvartal X| som bestar av balanse per 31.
desember 2021, resultatregnskap og cppstilling over endring av disponible midler for regnskapséret
avsluttet per denne datoen og noter til Arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening cppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav og gir et rettvisende bilde av borettslagets
finansielle stilling per 31. desember 2021 og av dets resultater for regnskapséret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

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

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet, er ikke revidert.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Penneo Dokumentnokkel 3X35T-AEJ8Z-D3PBM-65HX7-5Q014-EU47U

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til 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 a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge 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. Feilinformasjcn kan skyldes
misligheter eller feil og er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes & pavirke de ekonomiske beslutningene som brukerne foretar p& grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utever vi proefesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjcnen. | tillegg:

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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+ identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller feil. Vi utformer og gjennomfearer revisjonshandlinger for & handtere slike risikoer,
og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag for var
konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som felge av misligheter ikke blir avdekket, er
heyere enn for feilinformasjon som skyldes feil, siden misligheter kan innebaere samarbeid,
forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll.

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

« evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om
regnskapsestimatene og tilherende notecpplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

+ konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensikismessig, 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 revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen.
Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfere at borettslaget ikke kan fortsette
driften.

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

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

Bodg, 31. mars 2022
ERNST & YOUNG AS

Penneo Dokumentnokkel 3X35T-AEJ8Z-D3PBM-65HX7-5Q014-EU47U

Revisjonsberetningen er signert elekironisk

Benny Hansen
statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning - Borettslaget Torshov Kvartal X1 2021

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskaps-
skikk for sma foretak, samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

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 vaere informasjon om borettslagets
ekonomi i styrets arsmelding. Pa de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap,
balanse og tilhgrende noter.

Arsregnskapet 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 gkonomiske
forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel avskrivninger,
opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler
er de gkonomiske 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 n@dvendig & endre stagrrelsen pa innkrevde felleskostnader som den enkelte
beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om det er mulighet til 4 betale ned
ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2021 2020 2021 2022

A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1090 468 1522 4121 090 468 1028 014
B. ENDRING | DISP. MIDLER:

Arets resultat (se res.regnskapet) 300120 95794 353651 488 346

Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -362 574 -336 150 -361 000 -363 000

B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 62454 431944 -7 349 125 346

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1028 013 1 090 468 1 083 119 1153 360

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omlgpsmidler 1362 007 1431404
Kortsiktig gjeld -333 994 -340 936
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1028 013 1090 468
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BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL XI
ORG.NR. 947 819 739, KUNDENR. 1052

RESULTATREGNSKAP

Brl Torshov Kvartal XI

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2021 2020 2021 2022

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 4336 552 3863125 4245000 4 601 000
Innbetalinger 7625 0 0 0
Andre inntekter 3 122814 44472 90 000 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4 466 991 3 907 597 4 335000 4 601 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 26226 -18382 -25662 -27 354
Styrehonorar 5 -186 000 -182000 -186000 -194 000
Revisjonshonorar 6 -8 025 -7 688 -8 500 -8 500
Forretningsf@rerhonorar -165255 -160910 -166 500 -170 000
Konsulenthonorar 7 -20167 -35232 -15 000 -20 000
Drift og vedlikehold 8-1256 321-1 094 396 -1 200 000 -1 100 000
Forsikringer -391 867 -375314 -391867 -438 000
Festeavgift -157 704 -151046 -151000 -191 000
Kommunale avgifter 9 -824488 -790829 -724 200 -755 800
Energiffyring -80010 47263 -72000 -80 000
TV-anlegg/bredband -275448 -275392 -285500 -286 000
Andre driftskostnader 10 612163 -653695 -537 120 -620 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -4 003 673-3 792 146 -3 763 349 -3 890 654
DRIFTSRESULTAT 463 317 115451 571651 710 346
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 51776 54 994 0 0]
Finanskostnader 12 214974 -266 239 -218 000 -222 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER  -163 198 -211 246 -218 000 -222 000
ARSRESULTAT 300120 -95794 353651 488 346
Overfaringer:
Udekket tap 0 95794
Reduksjon udekket tap 300 120 0
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BORETTSLAGET TORSHOV KVARTAL XI
ORG.NR. 947 819 739, KUNDENR. 1052

Brl Torshov Kvartal XI

BALANSE

Note 2021 2020
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 3503 000 3503 000
Andre varige driftsmidler 14 1 1
SUM ANLEGGSMIDLER 3 503 001 3 503 001
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 244 525
Forskuddsbetalte kostnader 25352 22 961
Driftskonto OBOS-banken 229793 303 689
Sparekonto OBOS-banken 1106 618 1104 229
SUM OML@PSMIDLER 1362 007 1431 404
SUM EIENDELER 4 865 009 4934 405
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 15 -7 039193 -7 339 313
SUM EGENKAPITAL -7 039 193 -7 339 313
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 16 11 541 808 11904 382
Borettsinnskudd 17 28 400 28 400
SUM LANGSIKTIG GJELD 11 570 208 11932 782
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 29634 19704
Leverandgrgjeld 303127 315952
Palepte renter 1233 1203
Annen Kortsiktig gjeld 0 4077
SUM KORTSIKTIG GJELD 333994 340 936
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 865 009 4934 405
Pantstillelse 18 13 228 400 13 228 400
Garantiansvar 0 0
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Oslo, 29.03.2022
Styret i Borettslaget Torshov Kvartal XI
Cecilie Fjelberg /s/ Hedvig Elisabeth @berg /s/ Grethe Berven /s/
Christine Jensen /s/ Jochen Nils Schilling /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god
regnskapsskikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i
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 lineaert over driftsmidlenes
skonomiske 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

Husleie 3828 108
Internett 275184
Trappevask 141 960
Eiendomsskatt 91 300
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 336 552
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Automatpenger 900
Regnskapskorrigeringer 61
Salg av kjellerareal 121 853
SUM ANDRE INNTEKTER 122 814
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Brl Torshov Kvartal XI

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -26 226
SUM PERSONALKOSTNADER -26 226

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

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 6
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2020/2021, og er pa kr 186 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 3 442, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belsper seg til kr 8 025.

NOTE:7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -6 000
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -14 167
SUM KONSULENTHONORAR -20 167
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Brodin AS, arbeider pa tak -514 666
Svendsens's Glass- Service AS, vinduer -93 545
Wettergren Fasade AS, maling -34 875
Malermestrene AS, maling -351 153
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -994 239
Drift/vedlikehold bygninger -49 500
Drift/vedlikehold VVS -38 327
Drift/vedlikehold elektro -32 062
Drift/vedlikehold utvendig anlegg 67 577
Drift/vedlikehold fellesanlegg 2162
Drift/vedlikehold brannsikring -39 987
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -7 655
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -13 200
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -1613
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 256 321

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

bygningene.
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NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Brl Torshov Kvartal XI

Eiendomsskatt -91 358
Vann- og avlgpsavgift -501 255
Feieavgift -19 879
Renovasjonsavgift 211 996
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -824 488
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -29 099
Skadedyrarbeid/soppkontroll 9144
Driftsmateriell -601
Vaktmestertjenester -307 709
Renhold ved firmaer -206 110
Andre fremmede tjenester -25058
Trykksaker 11170
Andre kostnader tillitsvalgte -3442
Andre kontorkostnader -601
Porto -2 600
Bank- og kortgebyr -3 828
Velferdskostnader -12 802
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER 612 163
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av sparekonto i OBOS-banken 2 389
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 599
Kundeutbytte fra Gjensidige 48 788
SUM FINANSINNTEKTER 51776
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -214 883
Renter pa leverandergjeld -91
SUM FINANSKOSTNADER -214 974
NOTE: 13

Kostpris/Bokf.verdi 19... 3 503 000
SUM BYGNINGER 3 503 000

Tomten er festet 01.11.1951 i 70 ar.
Gnr.224/bnr.4 M. flere

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

gjiennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER

Barnevognskjul

Kostpris 31125
Avskrevet tidligere -31124

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1

SUM ARETS AVSKRIVNINGER 0

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
totale verdien av selskapets eiendommer er hayere enn den balanseferte verdien. Dermed
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. 31.12.21 var 1,95 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2016 -8 431 987
Nedbetalt tidligere -3 472 395
Nedbetalt i ar 362 574

-11 541 808
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -11 541 808
NOTE: 17
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1998 -28 400
SUM BORETTSINNSKUDD -28 400
NOTE: 18
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 28 400
Pantelan 11541 808
TOTALT 11 570 208

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2021 falgende bokfarte verdi:

Bygninger 3 503 000

TOTALT 3 503 000
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INNKOMNE FORSLAG
6. BESKYTTELSE AV VARE GRONTAREALER MOT GATEN

Forslagsstiller: Mads Madsen

Plante lett stelte buske (alternativt en lett stelt hekk) ut mot veien for & hindre
forbipasserende hunder i & gjere fra seg pa plenene vare. Dette blir et stadig sterre
problem, veldig frustrerende stadig & matte fjerne etterlatenskaper + mer eller mindre
konstant lukt av urin i blomster og beplantning. Vil gjere vare arealer betydelig mer private
og mer anvendelige for beboerne.

Forslag til vedtak
Beskytte vare fellesarealer. Plante busker eller hekk mot veien.
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STYRETS INNSTILLING TIL SAK 6

Styret stiller seg negativ til forslaget om planting av hekk/busker av falgende grunner:

Et problem med hekker er at de samler opp s@ppel som blaser rundt, og at det
derfor vil se mer forsaplet ut med en hekk enn uten (seerlig i de arstidene hvor
hekken ikke er grann (hest / vinter / tidlig var)).

Hekken/buskene vil videre kreve vedlikehold for ikke a bli seende stygg/uryddig ut.
Vitenker ogsé at en hekk/busker like gjerne kan fare til mer tissing fra hunder rundt
garden var — og kanskje ogsé fra tobente primater pa nattestid. Hekker tiltrekker
seg gjerne denne type aktivitet ...

| dag er uteomradene preget av gressplener med bl.a. rekker av knutekollede treer,
og noen busker og treer i tilknytning til inngangene. Dette er et uttrykk som er likt for
de fleste gardene pa Torshov, der arealet ut mot gaten er apent og ikke privatisert.
A plante en hekk som privatiserer uteomradene, bryter med det
landskapsarkitektoniske uttrykket som omradet har.

Det vil i tillegg bryte med den historiske stilen pa uteomradene. Torshovkvartalene
var opprinnelig preget av apne arealer ut mot gaten (slik de ogséa er i dag). | den
grad det var gjerder eller hekker pa utsiden av gardene, var disse lave
(«snublegjerder»), og ikke egnet til 3 privatisere utearealene slik en hekk/busker vil
gjore.

Representanter fra Byantikvaren har tidligere opplyst i et mgte om
Torshovkvartalene at de ikke @nsket slike privatiserende hekker rundt
Torshovkvartalene, da dette ikke ville veere i trad med kvartalenes opprinnelige
uttrykk. De uttalte at «det vil bidra til 4 endre og svekke det helhetlige og
verneverdige uttrykket i den nyklassisistiske Torshovbebyggelsen, og vil dermed
bidra til & svekke dette kulturmiljget som historisk helhet». Selv om tiltaket ikke
trenger tillatelse fra Byantikvaren, mener vi det er relevant hva de, som fagorgan,
mener om saken.

Av disse grunnene frarader vi at det plantes hekk/busker rundt garden var.
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7. FORSLAG OM A INNHENTE TILBUD PA OPPGRADERING AV UTEOMRADENE
VARE, | OG RUNDT GARDEN

Forslagsstillere: Maren Wesseltoft og Ingrid Eknes

Forslaget fremkommer av vedlegg pa neste side.
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Forslag om a innhente tilbud pi oppgradering av uteomridene vare, i og rundt girden

V1 har store uteomrader med mye potensiale. Med de rette grepene kan den bli en like fantastisk 1 bakgéarden og rundt
girden som pa bildene under. Dette er bilder fra morellgirden oppi veien som oppgraderte bakgérden sin for to dr siden.

La oss skape en oase 4 tilbringe véren og sommeren i! A vere i bakgirden til morellgérden feles hvertfall som 4 ha
landet 1 sydfrankrike. Mesteparten av arbeidet ble gjort vinter og tidlig var slik at det ikke stjal bakgéarden pa sommertid.
Under felger fotografier fra morellgarden, tatt sommeren 2020, som var bakgéardsoppgraderingens ferste sommer:

- “
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Torshov kvartal XVI vundt 1940

Det kan ogsé opprettes en hagegruppe som tar seg av arbeidet med dette, der vi, Maren Wesseltoft og Ingrid Eknes,
melder oss frivillig til 4 ta oss av dialog og befaringer med landskapsarkitektfirmaet dersom det er enskelig at dette
arbeidet ikke skal falle pa styret. Ingrid er oppvokst i frankrikegérden og har til sammen bodd pa torshov i over 20 dr,
og Maren studerer master i arkitektur og studerte landskapsarkitektur for dette. Hagegruppa er selvsagt apen for alle
som ensker 4 melde seg inn, vi vet at det bor mange fine grenne hender her!

Forslag til avstemming:

Vi ensker at styret (eller hagegruppen dersom styret pnsker dette) skal innhente forslag fra samme
landskapsarkitektfirma som tegnet oppgraderingen av bakgarden i morellgarden, og innhente pristilbud fra ulike
entrepenerer for utferelsen. Forslag til oppgradering og konstadsramme skal presenteres pa neste ars generalforsamling,
og stemmes over da.

Maren Wesseltoft, Lilleborggata 4
Ingird Eknes, Lilleborggata 2
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STYRETS INNSTILLING TIL SAK 7

Styret synes initiativet om & gjere uteomradene vare sa fine som mulig, er godt. Vi frarader
likevel at forslaget gjennomfegres. Grunnen til dette er at vi nd har noen store utgifter foran
o0ss, og at vi blir ngdt til & ske husleien for & dekke disse (ref. omtale av ny
vedlikeholdsplan og likviditetsanalyse pa s. 7). Vi antar at generalforsamlingen i denne
situasjonen ikke gnsker a foreta en oppgradering av uteomradene vare til et belgp i
millionklassen. Vi mener det da vil koste uforholdsmessig mye & fa en landskapsarkitekt til
& utarbeide et forslag for oss og innhente tilbud fra utferere. LARK har, som et forelgpig
estimat, anslatt at prisen for & utfere et slikt oppdrag vil ligge pa over 200 000 kr. Selv om
det alltid er mulig a forbedre og oppgradere uteomradene, synes vi at dagens uteomrader
er sapass fine at dette forslaget ikke ber prioriteres na.
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8. KJELLERVINDUENE
Forslagsstiller: Ina Konestabo

Flertallskrav: Forslaget innebesrer endring av bebyggelsen som etter forholdene i
borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, og ma derfor vedtas av
generalforsamlingen med minst to tredjedels flertall, jf. vedtektenes pkt. 8-3 (2) og
burettslagslova § 8-9 nr. 1.

Saksbeskrivelse

Med dette ber jeg generalforsamlingen om & godkjenne denne fremlagte fasadeplanen
hvor kjellerbeboerne far en liten utvidelse av kjellervinduene i nedre kant, slik at
boenhetene kan imagtekomme kravene til dagslys og trivsel.

Den gang salg av loft og kjeller areal til utbygging ble vedtatt, var det ingen endringer
tegnet inn pa kjellervinduene, kun pa loftene, sa kjellerarealene har blitt stadende slik de
var.

Noen av oss som har bygd ut, eller er i prosess, har behov for mer lys og gnsker med
dette & be om endring av helhetsplan/fasadetegningen slik at vi kan fa noe starre vinduer
som tilfredsstiller kravene til dagslys, trivsel, og ramningsvei.

Fasadetegningen er den eksisterende helhetsplanen med inntegnet noe starre
kjellervinduer, og er laget for & kunne sikre et helhetlig og symmetrisk estetisk uttrykk ved
eventuelle vindus- og lysgrav-utvidelser i var gard. Det var det uttrykt @nske om det ved
fjorarets generalforsamling.

Det er lettere & oppna estetisk balanse inn mot bakgarden da vinduene under hver
boenhet vil kunne endres uten a bli usymmetriske opp mot andre boenheters
kijellervinduer. Topografien skiller oppgangene, og oppgangsdaren skiller boenhetene pa
hver side.

@insket er da & kunne utvide vinduene til hgyden 60cm. Det tilsvarer ca 11 cm utvidelse |
nedre kant. Dette er tidligere gjort henvendelse til byantikvaren om denne type endring i en
leilighet i garden, hvor de stiller seg positive safremt man ikke lager vinduet hayere enn
minste remningsvei, 60cm, og at materialbruk korresponderer med garden ellers. Se
vedlegg

Utvidelse av lysgrav har vi allerede to steder i garden var og jeg finner det rimelig at det
skal vaere mulig & lage ogsa for andre andelseiere som gnsker dette.

Forslag til vedtak
Forslagsstiller foreslar den reviderte fasadeplanen godkjent.

Tillegg til "Retningslinjer for utbygging av loft/kjeller, sammenslaing av leiligheter og andre
bygningsmessige endringer" seksjon "Andre bygningsmessige endringer, tekniske
retningslinjer™:

«Utbygger og/eller andelseier som gnsker & utvide sine vinduer og eventuelt lysgrav
bekoster det selv og plikter & falge byantikvarens og plan- og bygg sine bestemmelser.
Vinduets hgyde skal vaere 60cm etter utvidelse der utvidelsen gjeres pa vinduets nedre
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kant. Andelseieren som @nsker utvidelse av vinduer ma gjere det pa begge vinduene
tilhgrende sitt andelsareal slik at en symmetri kan opprettholdes der symmetri
eksisterer far utvidelse av vinduene. Andelseier er kun ansvarlig for vinduer i sitt kKjgpte
andelsareal. Dersom ikke begge vinduer er del av det tilgjengelige eller kjgpte
andelsareal bar utbygger og styret etterstrebe en lgsning i fellesskap.»

Vedlegq:
» Forslag til helhetsplan
» Uttalelse fra Byantikvaren
+ Profil/skisse over vindusutvidelse
» Kart over utvidede kjellervinduer pa Torshov
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Hei,

Jeg lurer pa om det er mulig & fa en uttalelse til i forbindelse med denne kjellerutbyggingen. Etter at vi
s@kte om dette kom det frem at vinduene mot bakgéard ikke tilfredsstiller kravene til dagslys, og jeg
lurer i den forbindelse p4 om muligheten for & kunne skifte ut de ogsa, mot tilsvarende
rémningsvinduer (11 cm utvidelse i underkant) som tilfredsstiller kravene til dagslys for de to
soverommene som vil komme der.

Mvh, Maren Wesseltoft - Lilleborggata 4, 0480 Cslo. Torshov kvartal XI
tor. 1. okt. 2020 kl. 10:58 skrev Marthine Wibe <marthine.wibe@bya oslo.kommune.no>:
Hei,

Vi viser til e-post 18.09.2020 med anmedning om Byantikvarens forhindsuttalelse til utskifting av
kjellervindu i Lilleborggata 4. Vedlagt var bl.a. nye og eksisterende tegninger, samt situasjonsplan.

Konklusjon:

Byantikvaren vil ikke motsette seg at vinduet utvides i underkant, forutsatt at vinduet og lysgraven
ikke gjares stgrre enn det som tilfredsstiller minstekrav til remning. Vi forutsetter at vinduet
utformes med hgy kvalitet i materialer og utfarelse, og ellers falger Byantikvarens momentliste for
gode vinduskopier.

Kulturminneverdier pi eiendommen

Lilleborggata 4 ligger innenfer Torshov bevaringsomride og stir oppfert pd Byantikvarens gule liste som
bevaringsverdig. Torshovkvartalene ble oppfert i drene 1916-22 i regi av Oslo kommune. Bebyggelsen ble
tegnet av datidas fremste arkitekter, som Harald Aars, Harald Hals og Georg Morgenstierne. Omridet
inngar i Riksantikvarens NB!-register over kulturmiljger i by med nasjonal verdi.

Tiltak
[ forbindelse med sgknad om bruksendring av kjeller foreslis det & utvide kjellervindu mot
Lilleborggata.

Byantikvarens vurdering

Kjellervinduet er i fasade mot Lilleborggata, men er pa grunn av sin lave plassering lite eksponert. Etter
var vurdering vil det foreslatte vinduet underordne seg den gvrige fasaden og vil fortsatt oppleves som et
mindre kjellervindu ved utvidelse i underkant. Byantikvaren vil derfor ikke motsette seg at vinduet
utvides i underkant, forutsatt at vinduet og lysgraven ikke gjgres stgrre enn det som tilfredsstiller
minstekrav til remning. Vi forutsetter at vinduet utformes med hgy kvalitet i materialer og utfgrelse, og
ellers faglger Byantikvarens momentliste for gode vinduskopier (tilgjengelig

her: byantikvaren.no /vinduer)

Med vennlig hilsen
Marthine Wibe i samrid med Helga Feiring

antikvar

+47 48891911

Byantikvaren
Bygningsavdelingen
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Remningsvindu og modernisert

lysgrav
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der de orignale vinduene tilfredsstiller remningskravene

Garder der ett eller flere vinduer har blitt skiftet
mot vinduer som tilfredsstiller remningskrav eller

| Gérder uten vindusbytter

Z
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STYRETS INNSTILLING TIL SAK 8

Styret anser at hensynene som skal vektes mot hverandre i denne saken, er hensynet til
@nsket om mer lys inn i kjellerleilighetene / bedre bokvalitet pa den ene siden, og hensynet
til estetikk / bevaring av fasaden pa den andre.

Styret mener saken i stor grad star i samme stilling som i fjor, se pkt. 1 nedenfor. Vi mener
derfor det er uheldig & avgjere saken pa grunnlag av forslaget, og anbefaler istedenfor at
den avgjeres nar den er grundigere utredet, pa en senere (ev. ekstracrdineer)
generalforsamling, se sak 9.

For gvrig tar styret ikke stilling for eller imot selve forslagene, men ensker & presentere
0gsa andre sider av saken for generalforsamlingen.

1. Fortsatt usikkert hva Byantikvaren mener om vindusutvidelser hos oss

Et forslag om utvidelse av kjellervinduer ble ogsa fremmet pa fjorarets generalforsamling.
Vi viser til styrets innstilling til dette forslaget, som ble oppsummert pa felgende mate |
innkallingen:

1. [.]

2. Det er uavklart om Byantikvaren vil tillate utvidelser av vinduer i eksisterende
kiellerleiligheter. [...] Styret avventer svar fra Byantikvaren pa dette.

3. Byantikvaren [...] anser at tungtveiende bevaringshensyn taler imot
fasadeendringer pa Torshov. De farer en restriktiv praksis for vindusutvidelser, og
vurderer hver sak individuelt. | utbyggingssaker har de etter en individuell
vurdering i flere enkeltsaker konkludert med at de «ikke motsetter seg»
vindusutvidelser. Hvorvidt de vil konkludere likt i saker om eksisterende
kiellerleiligheter, er uavklart; i disse tilfellene slar ikke kravene fra plan- og
bygningsregelverket inn som tungtveiende argumenter for vindusutvidelser.

4. Estetiske hensyn: Det er ikke store kjellervinduer i seg selv som vil tale imot
vindusutvidelser, men blandingen av store og sma vinduer om hverandre pa
fasaden.

5. Hensynet til sikre remningsveier: Kravet til sikre reamningsveier i kjellerleilighetene
er oppfylt uten vinduene, sa det er ikke noe krav om at ogsa vinduene ma oppfylle
minstekravene til ramningsvei. Remningsforholdene fra kjellerleilighetene er heller
ikke vesentlig verre enn i de @vrige etasjene i garden var, og i enkelte tilfeller er de
ogsa bedre.

6. Kravettil lysforhold: Det er ikke en ngdvendighet & utvide vinduene for & fa rom i
kjeller godkjent for «varig opphold», verken for eksisterende eller nye utbygginger.

Punktene er neermere utdypet i styrets innstilling pa s. 49-54 i fjorarets innkalling (se
«Innkalling til arsmate 2020» pa Vibbo).

Styret anser at saken fortsatt star i samme stilling som i fjor. Det er fortsatt uavklart hva
Byantikvaren mener om vindusutvidelser i et tilfelle som dette. Uttalelsen fra Byantikvaren
som det refereres til i forslaget til arets generalforsamling, er gitt pa bakgrunn av en
sgknad i forbindelse med en kjellerutbygging, som er begrunnet med at vinduene «ikke
tilfredsstiller kravene til dagslys» — underforstatt at kjellerutbyggingen ikke kan
gjennomfares uten at Byantikvaren gir samtykke. Dette vil apenbart vaere et tungtveiende
argument for Byantikvaren nar de vurderer om de skal gi samtykke. Det samme hensynet

11.06.2023 kl 06:57 Brgnngysundregistrene Side 48 av 80



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 947819739

40 Brl Torshov Kvartal XI

gjer seg ikke gjeldende i vart tilfelle, hvor kjellerleilighetene allerede er utbygd og det er pa
det rene at alle ngdvendige tillatelser etter plan- og bygningsregelverket er innvilget.

2. Byantikvarens svar pa styrets spersmal om vindusutvidelser i eksisterende
kjellerleiligheter
Som det fremgéar av punkt 2 i sitatet ovenfor, spurte styret Byantikvaren i mars i fior om
hvordan de stilte seqg til vindusutvidelser i eksisterende kjellerleiligheter, hvor krav etter
plan- og bygningsregelverket ikke ville komme inn som tungtveiende argumenter for
vindusutvidelser. Etter gjentatte purringer fikk vi svar 11. oktober 2021. Byantikvaren
svarte med & sende oss et vedtak de nettopp hadde fattet (6. oktober), med fglgende
falgemail:

«Vi viser til henvendelse vedrarende kjellervinduer. Vi beklager lang
saksbehandlingstid. Vi har saksbehandlet en sgknad om vindusutskiftning og legger
den ved her. Vi haper den kan veere til hjelp i videre behandling av kjellervinduer i
det flotte omradet dere bor i.»

Vedtaket Byantikvaren sendte oss, gjaldt en sgknad om utvidelse av kjellervindu i
Frankrikegarden i forbindelse med en utbyggingssak. Konklusjonen fra Byantikvaren lad
som fglger:

«Byantikvaren frarader sterkt utskiftning av kjellervindu slik skissert i alternativ 1 og
2. Byantikvaren kan akseptere utskiftning av vindu til en heyde som tiliredsstiller
krav til remning. Det vil si en maksimumshgyde pa 60 cm hvis remning ikke kan
lgses innvending. Se ellers vare kommentarer og veiledning lenger ned i brevet.»
(Var utheving)

Styret mener det er neerliggende a forstd den uthevede teksten som at Byantikvaren
legger et nadvendighetskrav til grunn nar man vurderer om man skal samtykke til
vindusutvidelser i de gullistede gardene pa Torshov — altsa at kjellervinduene (som
hovedregel) bare skal kunne utvides nar det er ngdvendig pga. ufravikelige krav i plan- og
bygningsregelverket. Vi legger til grunn at det samme ngdvendighetskravet ogsa ma
gjelde nar sgknaden er begrunnet i lyskrav (og ikke i krav til fri remningsvei).

Pa bakgrunn av uttalelsen fra Byantikvaren, mener styret det fortsatt fremstar som usikkert
om de vil samtykke til vindusutvidelser i garden var. Styret mener det er uheldig at dette
ikke er avklart far generalforsamlingen skal ta stilling til saken.

For & fa avklart dette endelig, har styret tatt kontakt med Byantikvaren for 8 komme i dialog
om utarbeidelse av en helhetsplan for utvidelse av kjellervinduer i garden var (vi antar ikke
at vi vil f3 noe klarere svar denne gangen ved igjen a sperre pa generelt grunnlag).
Byantikvaren blir da nedt til & ta konkret stilling til om de vil samtykke til vindusutvidelser.
En helhetsplan er relevant & utarbeide ferst nar et samtykke foreligger. Vi snakket med
Byantikvaren i slutten av mars, og sendte ogsa Konestabos forslag til Byantikvaren i
denne forbindelse (i tillegg til et annet forslag, som senere er trukket). Byantikvaren uttalte
at spgrsmalet om vindusutvidelser i eksisterende leiligheter var et prinsippspersmal som
de ville trenge tid pa & avklare. Konestabo har opplyst at hun hadde et mgte med
Byantikvaren en snau maned senere, hvor representanten hun snakket med, ga positive
tilbakemeldinger pé forslaget hennes. Styret har senere purret opp Byantikvaren, for a
hgre hva som er status pa henvendelsen var (om vi kunne regne med & fa noen
tilbakemelding i tide til generalforsamlingen). Byantikvaren opplyste at saken enna ikke var
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fordelt til en saksbehandler. Den interne avklaringen av prinsippspgrsmalet om
vindusutvidelser i eksisterende kjellerleiligheter, er dermed enna ikke pabegynt hos
Byantikvaren. Per i dag har vi altsa bare motstridende signaler fra enkeltpersoner hos
Byantikvaren a forholde oss til. Tatt i betraktning at Byantikvaren har en
saksbehandlingstid pa 12 uker, og det tok 7 méaneder fer vi fikk svar forrige gang vi spurte,
er det usikkert om vi vil ha fatt noen avklaring pa dette far generalforsamlingen.

Styret anbefaler at generalforsamlingen ikke tar stilling til et forslag om vindusutvidelser fer
vi har fatt klarhet i hva Byantikvaren mener om saken.

3. Hensynet til et helhetlig uttrykk pa fasaden

Forslaget legger opp til at det skal utarbeides en helhetsplan, og det fremgar at
Byantikvarens anbefalinger skal fglges. Hensikten med helhetsplanen er a «sikre et
helhetlig og symmetrisk estetisk uttrykk». | forslaget fremgar det ogsa at symmetri skal
opprettholdes der symmetri eksisterer for utvidelse av vinduene.

Forslaget legger imidlertid ikke opp til at en andelseier faktisk skal utvide noen andre enn
sine egne vinduer. | praksis vil forslaget derfor ikke sikre symmetri eller helhet, selv om vi
utarbeider en helhetsplan for a sikre dette.

| uttalelsen fra Byantikvaren fra oktober 2021 vedrgrende utvidelse av kjellervindu i
Frankrikegarden, star det:

«Byantikvaren anbefaler en helhetsplan for kjellervinduene som tar utgangspunkt i
opprinnelig utforming. Her kan historiske foto, opprinnelige byggemeldingstegninger,
samt kjellervinduer i tilsvarende omrader fra samme tid gi viktig informasjon.
Innsetting av nye kjellervinduer som ligger pa rekke, men har forskjellige hayder og
utforming vil veere sveert uheldig, og vi vil frardde defte.»

(Var utheving)

Styret oppfatter det slik at Byantikvaren her tilrar/anbefaler at vinduer som ligger pa rekke
(dvs. i samme hgyde pa veggen), bar ha like hayder og utforming. Hvis Byantikvaren star
fast ved dette, mener vi at en praksis i borettslaget hvor man tillater ulike vindushayder pa
samme rekke, ikke kan anses a veere i trad med Byantikvarens anbefalinger. Det ma
derfor ogsa tas stilling til om andelseierne som vil utvide kjellervinduene sine, ogsa skal
matte utvide de @vrige vinduene pa samme rekke, for & bevare et helhetlig uttrykk pa
fasaden. Som regel vil dette dreie seg om en eller to vinduer i tillegg til andelseiernes egne
— og noen ganger ingen (vi antar at Byantikvaren vil godta at rekken «brytes» med en

trappeoppgang).

Styret ser at en ev. plikt til & utvide flere vinduer enn sine egne, vil innebeaere en forskjell fra
loftsutbyggingene, hvor det ikke foreligger en tilsvarende plikt til 4 sette inn flere vinduer
eller arker enn de som skal dekke eget behov. Til forskjell fra kjelleren, eksisterte det
imidlertid ikke allerede vinduer pa takene da loftsarealene ble bygget ut. Problemstillingen
med ulike vindusstarrelser side om side oppsto derfor ikke pa taket. Vi nevner i denne
sammenheng at ulik vindussterrelse pd samme rekke, neppe ville ha blitt godkjent pa
takene vare. Dette er strengt regulert i Oslo kommunes bindende retningslinjer for
Torshovkvartalene § 7 («Like elementer ma kvartalsvis ha lik [...] sterrelse (bade bredde,
hayde og dybdemal) [...]») og § 10 («Tidligere etablert vindusdimensjon, ma som regel
viderefgres»).
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Til illustrasjon vil ulike vindusstarrelser pad samme rekke bli seende sann uti var gard
(bildet er tatt av Kvartal XVI, som har samme vindusstgrrelse som oss):

o=
L= o
- 3».._....\_.‘7‘7‘ - . - -

Hvorvidt man mener at andelseierne begr skifte ut flere enn sine egne kjellervinduer, vil
avhenge av hvordan man vekter hensynet til bevaring av en enhetlig fasade opp mot den
enkelte andelseiers gnske om mer lys i leiligheten. Styret tar ikke stilling til dette, men
overlater vurderingen til andelseierne pa generalforsamlingen.

Et vedtak om at vindusutvidelser bare kan gjeres hvis alle vinduene pa den aktuelle
rekken utvides, vil innebaere at dersom det er flere kjellerleiligheter pa en og samme rekke,
vil disse andelseierne métte bli enige om & utvide vinduene dersom det skal gjennomferes.

4. Sammenligning med andre garder pa Torshov

Vi viser til illustrasjonen i forslaget som viser garder der ett eller flere vinduer har blitt
skiftet mot vinduer som tilfredsstiller remningskrav eller der de originale vinduene
tilfredsstiller ramningskravene. Vi minner om at kjellerleilighetene oppfyller kravene til
remningsveier gijennom andre utganger enn vinduene. Vinduene trenger derfor ikke a
oppfylle remningskravene, i og med at de ikke skal fungere som remningsvei (man har
istedenfor lagt opp til ramning via intern trapp i leiligheten og via fellesarealet i kjelleren).
De aller fleste kjellerleilighetene pa Torshov har beholdt original vindusstarrelse, ogsa der
de originale vinduene ikke tilfredsstiller ramningskravene.

Nar man sammenligner var gard med andre torshovgarder ifm. vindusutvidelser, er det
ogsa viktig & veere oppmerksom pa at gardene opprinnelig har ulik starrelse pa vinduene.
De fleste av torshovgardene har opprinnelig starre kjellervinduer enn css, og det er derfor
ikke like synlig/skjemmende at bare noen av vinduene er skiftet ut. Sa vidt styret er kjent
med, gjelder dette samtlige av kvartalene med vindusutvidelser vest for oss i illustrasjonen
pa s. 38 (Kart over kjellervinduer), dvs. kvartal X, IX, V, VIII, IV, Il og |. Det er altsa bare de
fire kvartalene @st for oss (kvartal XII, XIll, XIVa og XV) som har like sma kjellervinduer
som oss, og hvor vindusutvidelsene innebzerer et like stort avvik som de vil gjgre hos oss.
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5. Kort om lysgraver

Siden forslaget kan gi inntrykk av at noen andelseiere har fatt lov til 4 utvide
lysgravene utenfor kjellerleilighetene sine, mens andre ikke har fatt det, vil styret bare
for ordens skyld presisere at dette ikke er tilfellet.

Vi har to lysgraver pa utsiden av garden som er sterre enn de andre. Den ene ligger
nederst i Lilleborggata. Denne lysgraven dekker sammenhengende en hel seksjon av
fasaden, og den har rist pa toppen. Det er s lenge siden den ble laget at styret ikke
har noen kjennskap til hvorfor dette skjedde, og hvorfor den fikk denne utformingen.
Tatt i betraktning at den er sveert massiv, lite pen og ikke gir nevneverdig med lys til
kjellerleiligheten innenfor (pga. risten), legger styret til grunn at det er enighet i
borettslaget om at denne ikke er et eksempel til etterfglgelse.

Den andre lysgraven ligger utenfor Asengata 13. Lysgraven ble skiftet i styreperioden
2014-2015 fordi den opprinnelige lysgraven knakk/kollapset. Utskiftningen av
lysgraven skjedde i regi av styret. Andelseieren av kjellerleiligheten innenfor hadde
altsd ingenting med saken & gjere. Det er uklart hvorfor lysgraven ble erstattet med
en lysgrav i standard moderne stgrrelse, fremfor en som var tilpasset de avrige
lysgravene rundt garden var. Det er godt mulig at reparasjonen bare ble ordnet av
vakitmesteren, uten styrets involvering, eller at styret ikke ble orientert om
starrelsesforskjellen, ev. at det var et kostnadsspersmal som avgjorde saken.

Ved vurderingen av om vi na skal apne for utvidelse av vinduer og modernisering av
lysgraver, legger styret liten vekt pa at disse to lysgravene er etablert. Disse to
lysgravene er sapass fa at man ikke kan snakke om noen etablert praksis for st@rre
lysgraver rundt borettslaget. Det er heller ikke uttrykk for en tidligere praksis hvor
man har imgtekommet enkelte andelseieres gnske om mer lys inn |
kjiellerleilighetene.

Konklusjon — styrets innstilling

Styret mener vi bar f4 en avklaring fra Byantikvaren fgr generalforsamlingen tar
stilling til forslaget. Det er ogsa @nskelig a fa pa plass mer detaljerte krav il
utformingen av selve vinduet enn det som fremgar av forslaget.

Vi frarader derfor at forslaget vedtas slik det star na.

Styret foreslar istedenfor en videre prosess for vindusutvidelser, se sak 9. Hvis det
vedtas at styret skal arbeide videre med en helhetsplan, gnsker vi ogsa & fa
generalforsamlingens fering pa hvorvidt andelseiere skal matte utvide neerstaende
kiellervinduer (i tillegg til sine egne), for & beholde et helhetlig preg pa fasaden, se
punkt 3 ovenfor og sak 10 nedenfor.
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9. STYRETS FORSLAG TIL VIDERE PROSESS FOR VINDUSUTVIDELSER
FORUTSATT AT SAK 8 IKKE BLIR VEDTATT

Forslagsstiller: Styret
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Dersom sak 8 ikke blir vedtatt, foreslar styret i stedet en videre prosess for
vindusutvidelser. Vedtak i sak 9 gjelder altsd kun under forutsetning av at forslag fra
andelseier i sak 8 ikke blir vedtatt.

Vi gjentar at styret ikke tar stilling i spersmalet om hvorvidt det ber innfares
vindusutvidelser eller ikke, men fremmer forslaget i tilfelle generalforsamlingen gnsker at vi
skal ga videre med denne saken.

De som stiller seg positive til vindusutvidelser, eller som ikke har bestemt seg enna, kan
stemme for dette forslaget. De som stiller seg negative til vindusutvidelser, kan stemme
imot.

Forslag:

Generalforsamlingen tar ikke stilling til forslagene om vindusutvidelser na.
Generalforsamlingen tar farst stilling til saken etter at styret har fatt avklart hvorvidt vi vil fa
samtykke til vindusutvidelser i var gard, og ferdigstilt og godkjent en helhetsplan hos
Byantikvaren. Styret kommer tilbake til generalforsamlingen med et forslag til retningslinjer
for vindusutvidelser og lysgraver, sa snart som mulig etter at helhetsplanen er ferdigstilt og
godkjent. Hvis helhetsplanen blir ferdig og godkjent lang tid i forveien av neste
generalforsamling, vil styret innkalle til en ekstraordinger generalforsamling.
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10. FORINGER | HELHETSPLAN
FORUTSATT GODKJENNING AV FORSLAG | SAK 9

Forslag:

Dersom forslaget i sak 9 blir vedtatt, skal falgende fgring ligge til grunn for helhetsplanen
og retningslinjene (se naermere om dette pa s. 41-42 ovenfor (punkt 3 i styrets innstilling til
sak 8)):

Forslag 1

Vindusutvidelsene skal fglge Byantikvarens tilradninger, herunder eventuelle
tilradninger om at ogséa neerstaende vinduer ma utvides for & beholde et helhetlig preg
pa fasaden.

Forslag 2

Vindusutvidelsene skal fglge Byantikvarens tiiradninger, men trenger ikke & folge
eventuelle tilrddninger om at ogsa neerstaende vinduer ma utvides for & beholde et
helhetlig preg pa fasaden.

11.06.2023 kl 06:57 Brgnngysundregistrene Side 54 av 80



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 947819739

46 Brl Torshov Kvartal XI

11.FORSLAG OM A TILLATE SALG AV DET INNERSTE ROMMET |
VASKEKJELLEREN

Forslagsstiller: Ingrid Eknes

Flertallskrav: Forslaget innebaerer en endring av dagens helhetsplan, som retningslinjene
for loftsutbygging mv. bygger pa. Videre innebeerer forslaget en endring av bebyggelsen
som etter forholdene i borsttslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold. Forslaget
ma derfor vedtas av generalforsamlingen med minst to tredjedels flertall, jf. vedtektenes
pkt. 8-3 (2) og burettslagslova § 8-9 nr. 1.

Saksbeskrivelse:

Bakgrunnen for forslaget er & frigjere areal i Lilleborggata 2 og muliggjere en
kjellerutbygging. | borettslagets «Retningslinjer for utbygging av loft/kjeller, sammenslaing
av leiligheter og andre bygningsmessige endringer» farste punkt, star det at «Borettslaget
@nsker a legge il rette for at flest mulig av borettslagets beboere skal kunne bygge ut
kieller/loft.». Videre star deti punkt fire at areal med felles fasiliteter ikke skal selges «uten
at annen tilfredsstillende lgsning til erstatning av disse fellesarealene finnes».

Av den grunn ber borettslaget samarbeide om & finne en tilfredsstillende Igsning
angéende reduksjon av vaskeromsarealet, for & legge til rette for utbygging av kjeller.

For de som ikke er kjent med vaskerommet s3 er det bestaende av to rom som til sammen
er pa ca. 26 kvm. Det holder en adekvat standard og inneholder en vaskemaskin, en
tarketrommel, en industrittommel og en utslagsvask pa det farste rommet, og en gdelagt
terketrommel, en elektrisk rulle (usikker p& om denne virker) og en brettebenk pa det
innerste rommet. Vaskerommet er i bruk av mange av gardens beboere, og det er all
grunn til 4 ivareta denne funksjonen.

Det innerste rommet er imidlertid ikke like hyppig i bruk. Fra hva jeg har erfart, og fra hva
jeg kan forsta fra dialog med styret, sa er det kun brettebenken som brukes i det innerste
rommet, og som da ma fa plass i det ferste rommet, sammen med maskinene. Dersom det
kommer frem at rullen er i bruk, er det ogsa mulig & fa plass til denne. Ingen av maskinene
vil trenges 4 flyttes pa. Det er derimot mulig at utslagsvasken blir flyttet for & optimalisere
plassbruken. Dessuten er det noe elektrisk arbeid som ma gjeres. Arbeidet ma utfgres av
elektrikere og rarleggere som styret har godkjent, og betales av Kjgper.
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Dagens igsning t.v., og en mulig fremfidig lasning L.h. Tegningen er kun en ilustrasjon.

Som vist bar dette veere mulig, tilfredsstillende og uten ulempe for andre beboere.
Initsielt @nsket jeg & sta for en helhetlig flytting og oppgradering av vaskerommet til
dagens dusjrom, men har gatt bort ifra dette etter 4 ha snakket med styret og
vedkommende som bor over dusjrommet. Jeg haper at denne lgsningen jeg presenterer
her er mer aktuell, og at vi kan fa mulighet til & bygge ut og bli boende i borettslaget i
mange ar fremmover.

Forslag til avstemning
Tillate salg av det innerste rommet i fellesvaskeriet, inkludert at kjgper bekoster de
utbedringer som er ngdvendig for & opprettholde dagens funksjon.
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STYRETS INNSTILLING TIL SAK 11

Styret tar ikke stilling til saken, men overlater til andelseierne pa generalforsamlingen &
vurdere om rommet ber selges. Vi nevner at det generelt er begrenset med ledig
fellesareal i borettslaget, og at dette kan tale for & beholde de fellesrommene som
gjenstar. Pa den annen side, har dette rommet sa langt aldri blitt brukt til noe annet enn
vaskerom (som f.eks. oppbevaring av redskaper og utstyr til handverkere som utfarer
arbeid for borettslaget). Hvis andelseierne pa generalforsamlingen synes det er i orden &
fa et mindre vaskerom, ser vi derfor ingen vektige motargumenter mot salg av arealet.
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12.UTEKATT
Forslagsstillere: Cathrine Pedersen og Bendik @vergaard

Vi gnsker 4 fremme et forslag om at ordningen med utekatt, slik den er beskrevet under,
viderefares som en permanent ordning. Vi har ikke mottatt noen klager pa ordningen og
opplever som eier av utekatter at den har fungert godt for bade avrige beboere, kattesiere
og kattene selv.

Utekatt

Pa generalforsamlingen 2021 ble det vedtatt & teste ut en ordning der utekatt tillates som
en pragveordning frem til generalforsamlingen 2022. Under prgveperioden vil det innhentes
erfaringer fra beboere, og disse vil brukes til 4 utarbeide et forslag til vedtak om utekatt pa
generalforsamlingen i 2022.

De som deltar i prgveordningen, méa seke styret om tillatelse til katteholdet p2 lik linje med
@vrige dyreeiere. Et seerlig tilpasset sgknadsskjema for dette kan lastes ned nedenfor.
(For nabovarselet kan det ordinaere skjemaet ovenfor benyttes.)

Med utekatt menes her en katt som bor i leiligheten til eieren, og som kan bevege seg fritt
utendars uten & veere i band eller under oppsyn av eier.

Prgveordningen innebeerer at beboere kan ha utekatt under fglgende forutsetninger:
Katten ma veere merket med eiers navn og telefonnr. pa et halsband e.l.

For a fa tillatelse til & ha utekatt, ma eier bidra til at sandkassen barna leker i holdes fri for
avfaring. Katteeier ma derfor bli med i Utekattgruppa og delta i en turnus som innebeerer
folgende:Legge pa nett over sandkassen pa kvelden, mellom kl.21-24. Sjekke sanden for
katteavfering 2-3 ganger i uka. Man far tilgang til boden med jernrive og raker over sanden
for & sjekke. Fjerne avfgring man finner ved inspeksjon eller pa oppfordring fra beboere
som melder behovet via e-post eller meldinger. Dette ber gjeres sa raskt som mulig.

For & bli med i Utekattgruppa, kontakt <navn>, se kontaktinfo under.

Beboere som oppdager katteavfering i sandkassen, kontakter Utekattgruppa for a fa dette
fiernet:

<navn>
Ved ferieavvikling, nar ingen av utekatteiere er hjemme, méa beboere som bruker
sandkassen, selv sgrge for & legge pa nettet og fjerne eventuell avfgring man finner i

denne perioden.

| vintersesongen, nar sandkassen er dekket av sng eller is, vil det ikke legges nett pa
sandkassen.
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STYRETS INNSTILLING TIL SAK 12

Styret tar ikke stilling til forslaget, men overlater til andelseierne pa generalforsamlingen &
ta stilling. Hvis det skal apnes for & ha utekatt i borettslaget, ma husordensreglene vare
endres.

Hvis forslaget far flertall, foreslar styret felgende endring i husordensreglene:
¢ Husordensreglene punkt 5 tredje ledd endres {il:

«Det er bare tillatt 4 slippe katt lgs pa borettslagets fellesarealer hvis beboeren
er medlem av Utekattgruppa og har fatt skriftlig godkjenning fra styret pa eget
soknadsskjema for utekatt. Dette gjelder ogsa for katter som slippes 1@s et annet
sted og som gar hjem pa egenhand. Dersom lufting av katten utelukkende skjer
nar katten holdes i band pa borettslagets fellesarealer, trenger beboeren ikke &
veere medlem av Utekattgruppa, og det er tilstrekkelig med godkjenning fra styret
pa seknadsskjema som nevnt i ferste ledd.»

e Styret gis fullmakt til & utforme sgknadsskjema for utekatt i trad med forslaget i sak 11
«Utekatt».
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13.FORSLAG OM A INNFORE ANTALLSBEGRENSNING FOR DYREHOLD
Forslagsstiller: Cecilie Fjelberg

Da borettslaget apnet for 4 tillate dyrehold tidlig pa 2000-tallet, ble det ikke vurdert om det
ogsa skulle innferes antallsbegrensning pa dyr. Advokatene i OBOS har (i forbindelse med
en annen sak) opplyst at det ikke er uvanlig & ha restriksjoner pa antall husdyr i borettslag.

Frem til n& har antallsbegrensning pa husdyr ikke veert en aktuell problemstilling i vart
borettslag; ingen har noen gang sekt om & ha mer enn én hund. Ved salg av
naboleiligheten min i Agathe Grendahls gate i februar i ar, hadde imidlertid to av parene
som var interessert i leiligheten, to hunder hver. Det var apenbart at begge parene syntes
at hundeluftegarden i parken rett utenfor, var en «pull-faktor» for dem. Jeg ser ikke bort fra
at det kan komme flere interesserte eiere med to hunder fremover nar leiligheter skal
selges her i narheten av hundeluftegarden. (Jeg nevner for ordens skyld at ingen av
parene fikk tilslag pa leiligheten, si spgrsmalet om 4 tillate flere hunder per boenhet ble
ikke avgjerende i dette tilfellet.)

Jeg er ingen hundemotstander, og jeg synes det er fint at vi tillater hunder i borettslaget.
Hunder er viktig som selskap og hygge for mange. Samtidig tenker jeg at det er en
kjensgjerning at hundehold i en del tilfeller ogsa vil innebaere noen ulemper for naboene,
ferst og fremst i form av stey (bjeffing). Det vil naturlig nok variere hvor mye hver enkelt
nabo vil plages av det. Som beboer i Agathe Grendahls gate, med hundeluftegarden rett
utenfor vinduet, synes jeg allerede at jeg hgrer i overkant mye bjeffing i l@pet av dagen (og
kvelden). Jeg synes derfor det er greit &4 ha en begrensning pa hvor mange hunder som
kan bo i hver leilighet, for & ha en viss grense for «hundetettheten» i oppgangen. At to
hunder bjeffer fra en leilighet hver gang det kommer og gar noen, braker tross alt dobbelt
sa mye som nar én hund gjer det.

Nar man veier interessene mot hverandre, synes jeg ikke det er urimelig & innfere en
begrensning pa én hund per leilighet. Hundeeiere vil tross alt fa dekket sitt behov for
selskap og hygge med én hund. Det er vanskelig & se noen vektig grunn til at en person
har behov for fo hunder. Samtidig blir ulempene (primeert bjeffing) for naboene ved fo
hunder, dobbelt sa store som med én hund.

| et borettslag med sa mange beboere som hos oss, spenner sikkert oppfatningen av
hunder helt fra hat- til elskforhold (understreker at jeg selv befinner jeg meg et sted pa
elsk-halvdelen :-) ). Jeg synes det vil veere en balansert avveining mellom de ulike
interessene at de som vil, skal fa ha en hund, men at man ikke skal ha noe krav pa & ha
mer enn én.

Jeg fremmer nedenfor to mulige alternative forslag til en antallsbegrensning (se forslag 2).
Det ene er en generell begrensning som innebaerer at ingen kan ha mer enn én hund per
boenhet (jeg antar at det er sann «vanlige» antallsbegrensninger i borettslag ser ut). Det
andre er mindre kategorisk, og innebeaerer at alle i oppgangen ma samtykke dersom styret
skal kunne gi tillatelse til & ha mer enn ett husdyr per boenhet. Alle i oppgangen vil dermed
ha «veto-rett» mot flere hunder per boenhet, uten at styret skal kunne overprave den
enkeltes valg. Hvis det derimot er i orden for alle i oppgangen at en av beboerne har flere
hunder, kan hundeeieren fa godkjenning til dette.
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Forslaget er primeert skrevet med tanke pa hundehold, men jeg har for ordens skyld
utformet det generelt for «dyrehold». Det kan jo for gvrig hende at det ogsa far aktualitet
for katter hvis det apnes for & ha utekatt i borettslaget pa generalforsamlingen i ar.

Jeg understreker at forslaget bare vil gjelde for husdyr som er «sgknadspliktige» i
borettslaget. Antallsbegrensningen vil altsa ikke gjelde for husdyr som bare holdes
innendars og som ikke medfarer stagy eller andre ulemper for naboene, f.eks. katter som
ikke luftes ute, hamstere e.l.

Forslag til vedtak

Forslag til vedtak:
Det skal innfares antallsbegrensning for dyrehold i borettslaget.

O Ja

O Nei

Alternative forslag til vedtak, forutsatt at sak 13 blir godkjent:
Forutsatt at sak 13 far flertall, gjgres det falgende endring i husordensreglene punkt 5
forste ledd (endringsforslaget er kursivert):

Enten:
0 Husdyrhold er ikke tillatt uten skriftlig godkjennelse fra styret pa eget
seknadsskjema. Reglene i sgknadsskjemaet gjelder ogsé for hunder som er pa
besgk. Styret kan ikke gi godkjennelse til mer enn ett husdyr per boenhet.

Eller:

O Husdyrhold er ikke tillatt uten skriftlig godkjennelse fra styret pa eget
seknadsskjema. Reglene i ssknadsskjemaet gjelder ogsa for hunder som er pa
besek. Styret kan ikke gi godkjennelse til mer enn et husdyr per boenhet, med
mindre alle i oppgangen samtykker til defte.
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STYRETS INNSTILLING TIL SAK 13

Styret tar ikke stilling til forslaget, men overlater til andelseierne pa generalforsamlingen &
ta stilling om det skal innferes antallsbegrensning pa dyrehold.
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14.BYGGE LASBART SYKKELSKUR | BAKGARDEN
Forslagsstiller: Styret

| november 2021 diskuterte noen beboere pa borettslagets Facebook-side tiltak for &
forhindre sykkeltyverier i bakgarden. Bakgrunnen var at noen hadde blitt frastjalet syklene
sine mens de var parkert der. Det ble i den forbindelse fremmet gnske om at styret skulle
vurdere bygging av lasbare sykkelskur, og samtidig sjekke ut neermere Oslo kommunes
tilskuddsordning for dette.

Oslo kommunes tilskuddsordning («klimatilskudd») innebeerer at borettslaget kan fa
dekket 20 prosent av utgiftene ved bygging av sykkelskur, maksimalt 100 000 kroner per
borettslag eller sameie. Kommunen har to millioner kroner a fordele, og behandler
sgknader fortlapende til pengene er fordelt.

Styret har gjort en overordnet vurdering, og presenterer her to alternativer, for a sjekke
med generalforsamlingen om dette er noe man gnsker & ga videre med eller ikke. Vi
beskriver, for ordens skyld, ogsa hvilke eksisterende muligheter for sykkelparkering som
finnes i borettslaget, s& man kan vurdere de to alternativene opp mot dette.

Vi har som utgangspunkt at ambisjonen ikke skal vaere & innfare |asbare sykkelskur som
erstatning for alle dagens sykkelstativer. Bakgrunnen er bade at dette ville blitt relativt dyrt,
men ogsa at vi antar at mange av beboerne anser at de eksisterende sykkelstativene er
tilstrekkelig trygge, og at det er lettvint og greit & slippe a lase seg inn i et sykkelskur hver
gang man skal bruke sykkelen. Lasbare sykkelskur kan veere et supplement for de som
@nsker et tryggere sted & parkere sykkelen sin.

Dagens ordning
Per i dag er alternativene for plassering av sykler i borettslaget sykkelstativene i

bakgarden og den felles sykkelboden i kjelleren i Lilleborggata 4. | tillegg har alle
oppgangene en felles kjellerbod, som oftest under trappen, for de som bor i oppgangen.
Disse kan veaere egnet til oppbevaring av (dyre) sykler som er i bruk (og ikke i
«vinteropplag» - da far man bruke boden i Lilleborggata 4 eller egen bod). Fellesbodene er
riktignok ikke sa store, men det kan i hvert fall veere plass til noen sykler der. Da star de
sikrere enn i bakgarden - men ulempen er at det blir litt mer tungvint 4 ta dem ut og inn.
Hvis sykkelen ikke kan sta inne, blir alternativet & la sykkelen sta last til et sykkelstativ ute,
men & gke sikkerheten ved a anskaffe en kraftigere sykkellas, ev. lase sykkelen med to
laser.

Alternativ 1 — enkel Igsning

Et enkelt alternativ for lasbart sykkelskur i bakgéarden kan veere at det bare settes opp et
lasbart skur rundt det eksisterende sykkelstativet i bakgarden mellom Agathe Grendahls
gt. 8 og 10. Skuret vil ha plass til sykler i vanlig starrelse (ikke starre el-sykler). En
leverandar av sykkelskur (Nola) opplyser at et slikt skur (Sirius) vil koste ca. 200 000 kr
pluss moms. | tillegg kommer utgifter til oppsett av skuret.Totalkostnaden vil trolig bli over
300 000 kr, hvorav vi vil kunne fa dekket 20 % av kommunens tilskuddsordning. Vi ma
regne med at skuret vil koste borettslaget ca. 250 000 kr totalt. Vi har ogsa fatt tilbud fra et
annet firma (Laud Produkter), som ligger pa 150 000 kr pluss moms, men det er usikkert
om det vil kunne tilpasses vare originale sykkelstativer eller om vi ma kjgpe nye stativer i

tillegg.
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Fordelen ved denne |@sningen er at det vil gi trygg sykkelparkering for ncen sykler, men
det blir p4 den annen side ikke plass til s& veldig mange. Pa den positive siden, blir ogsa
sykkelskuret lite dominerende i bakgarden.

Alternativ 2 — ombygging av vognskur og deler av ta@rkebasen

Et mer omfattende alternativ for trygg sykkelparkering vil veere & bygge om den
eksisterende tarkebasen ved lekeplassen, slik at den gvre halvdelen av denne brukes til
oppbevaring av sykler o.l. | tillegg kan man rive det eksisterende vognskuret som star rett
ovenfor terkebasen, og bygge et nytt flerbruksskur som dekker bade arealet til dagens
vognskur og den avre halvdelen av terkebasen. Den nedre halvdelen av terkebasen blir
staende igjen som terkeareal. | det nye flerbruksskuret kan det oppbevares bade sykler og
barnevogner, og f.eks. ved hvis det blir plass. (Vi har fatt bekreftet at et slikt flerbruksskur
ogsa vil kunne fa stette over kommunens tilskuddsordning for sykkelparkering.)

Det vil trolig koste minst 600 000 kr & bygge et slikt flerbruksskur (estimatet er usikkert). Vi
vil kunne fa dekket maks 100 000 kr av kommunens tilskuddsordning, dvs. at det vil koste
oss minst 500 000 kr pluss moms.

Fordeler ved denne lgsningen er at det vil gi trygg parkering til flere sykler, muligens ogsa
til sykler som er st@rre enn vanlig sykkelstarrelse (men det vil neppe bli plass til
cargosykler — i hvert fall ikke i noe seerlig omfang). Ulempene er at det blir relativt kostbart.
Skuret vil ogsa bli mer dominerende i bakgarden enn dagens vognskur/terkebas (seerlig
for leilighetene med utsikt mot skuret). Videre vil det redusere dagens tgrkeareal, i tillegg
til at plantene som star i mertelbaljene der i dag, ma plantes i andre bed, ev. fiernes hvis
det ikke er plass (generalforsamlingen bestemte i 2018 at martelbaljene skulle fiernes fra
fellesarealene i bakgarden av estetiske grunner, sé vi foreslar ikke at disse blir satt tilbake
i fellesarealene igjen).

Styrets tilrddning

Siden vi enna ikke har mottatt likviditetsanalysen fra OBOS, har vi ikke oversikt over de
agkonomiske konsekvensene det vil fa & bygge sykkelskur. Den enkle Igsningen (alternativ
1) vil trolig kunne bygges innenfor de nye budsjettrammene vare (etter at husleien er gkt
iht. den nye vedlikeholdsnakkelen). Det er mer usikkert om vi vil ha rad til 3 bygge
alternativ 2 (ombygging av vognskur og deler av terkebasen) innenfor de nye
budsjettrammene. Hvis ikke, vil vi matte gke husleien noe for & kunne finansiere dette.

Forslag 1
Det skal bygges lasbart sykkelskur i bakgarden

O Ja
O Nei

Forslag 2
Forutsatt at det skal bygges lasbart sykkelskur i bakgarden, ber felgende Igsning velges:

Enten:
00 Alternativ 1: Enkel Igsning

Eller:
0 Alternativ 2: Ombygging av vognskur og deler av terkebasen
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15.SYKKELRAMPER
Forslagsstiller: Styret

Pa fjorarets generalforsamling {sak 8) fremmet noen andelseiere et forslag om at styret
skulle:
1) Sarge for at det installeres sykkelrampe i Lilleborggata 2
2) Serge for at det installeres sykkelrampe i andre innganger som matte ha behov for
det

Styret fraradet at det skulle etableres sykkelramper pa de utvendige trappene. Nar det
gjaldt de innvendige trappene, vurderte styret det dithen at tiltaket matte antas & veere noe
beboere i alle gardens oppganger ville kunne sette pris pa, og at en vurdering av
kostnaden for tiltaket derfor matte ta utgangspunkt i at alle oppgangene fikk montert
sykkelramper. Kostnaden ble anslatt til & ligge pa ca. 60-80 000 kr. Styret skrev felgende i
sin anbefaling, se sak 8 i fjorarets innkalling til generalforsamling:

«En kostnad pa 60-80 000 kr er av en slik starrelse at det er naturlig & se en
eventuell slik prioritering opp mot andre gnskede vedlikeholds- og
utbedringsoppgaver i bygarden. | vart borettslag har vi imidlertid en felles sykkelbod
som ligger lokalisert i Lilleborggata 4 (nabooppgangen til oppgangen i
beboerforslaget). Styret foreslar at det i forste omgang monteres sykkelrampe i
Lilleborggata 4, altsa til den sykkelboden som er felles for alle borettslagets
beboere, slik at 1) kostnadene holdes pa et lavt niva og 2) alle borettslagets
beboere kan dra nytte av pengebruken. Pa denne maten vil borettslagets beboere
gjere seg kjent med lgsningen og senere kunne ta et informativt valg om dette er
noe man gnsker ta en sterre kostnad pa a utvide til alle gardens oppganger.

Styret fremmer derfor felgende forslag:
o Styret skal sarge for & installere sykkelrampe i Lilleborggata 4.
e Pa bakgrunn av erfaringen med sykkelrampen i Lilleborggata 4, stemmes det
over forslag om innfering av sykkelramper i gvrige oppganger i borettslaget
pa generalforsamlingen i 2022.
e Det monteres ikke sykkelramper pa utetrappene.»

Styrets forslag ble vedtatt. Styret monterte sykkelrampe i Lilleborggata 4 kort tid etter
generalforsamlingen. | trdd med vedtaket, fremmer vi herved et forslag for
generalforsamlingen, slik at generalforsamlingen kan ta stilling til om det skal installeres
sykkelramper i alle oppgangene i garden eller ikke.

Styrets innstilling

| trad med fijorarets vedtak pa generalforsamlingen {sak 8), fremmer styret her et forslag
om installering av sykkelramper i alle kjellertrappene i borettslaget. Styret anbefaler
imidlertid ikke at forslaget vedtas. Vi mener installering av sykkelramper ikke fremstar som
et sa nadvendig tiltak at vi bar prioritere 4 bruke 60-80 000 kr pa dette na.

Forslag til avstemning:
Styret skal sgrge for installering av sykkelramper i alle kjellertrappene i borettslaget
(kostnad ca. 60-80 CO0O kr).

0 Ja

[0 Nei
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16. VALG AV TILLITSVALGTE

Folgende verv er pa valgi ar:
» 2 styremedlemmer for 2 ar
» 3 varamedlemmer for 1 ar
»  Medlemmer til valgkomite
» Medlemmer til velferdskomité

Styremedlemmer som ikke er pa valg:
» Styreleder Cecilie Fjelberg (2021 — 2023}
» Styremedlem Hedvig Elisabeth @berg (2021 — 2023)
» Styremedlem Jochen Nils Schilling (2021 — 2023)

Valgkomiteens innstilling felger pa neste side.

Brl Torshov Kvartal XI
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VALGKOMITEEN INNSTILLER F@LGENDE PERSONER:

A. Som styremedlemmer for 2 ar foreslas:
Espen Bagge Litken Per Kvibergs gate 27
Ingrid Eknes Lilleborggata 2
Styremedlemmer som ikke er pa valg:
Jochen Nils Schilling Asengata 9

Hedvig Elisabeth @berg Agathe Grgndahls Gate 12

B. Som varamedlemmer for 1 ar foreslas:
1. Tord Christensen Agathe Grgndahls gate 14
2. Hein Wodstrup Asengata 9

3. Kristin Sve Asengata 13

C. Som valgkomité for 1 ar foreslas:
Jarle Enerud Asengata 9

Lilli Theres E. Bay Asengata 15

D. Som Velferdskomite foreslas:

Elisabeth Hagli Aars Lilleborggata 2
Sylvi Stenseng Asengata 11

| valgkomiteen for Brl Torshov Kvartal XI

Lilli Theres E. Bay
Jarle Enerud
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Annen informasjon om borettslaget

Styret
Styret har e-post torshovkvartal1 1@styrerommet.no. Se borettslagets hjemmeside pa
Vibbo for ytterligere informasjon.

Retningslinjer for styrearbeid

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

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, blant annet retningslinjer for utbygging, husordensregler, protokoller fra
generalforsamlinger og mye praktisk informasjon (se under « Temaer»). Styret oppfordrer
alle andelseiere til & registrere seg pa Vibbo, s& man blir varslet om viktig informasijon fra
styret. Beboere kan ogsa selv legge ut saker («Oppslag») pa Vibbo, pa samme mate som
Facebook-siden var brukes i dag (se nedenfor). | tillegg er det en enkel kanal for 4 kunne
kommunisere med styret.

Facebook

Til orientering nevnes at beboere i Torshov kvartal X| har en egen Facebook-side. Denne
heter Brl Torshov Kvartal Xl. 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 sperre om rad. Facebook-siden styres ikke av styret, men av beboere i garden.
Spersmal til styret skal derfor heller ikke rettes til Facebook-siden, men til styremailen
(torshovkvartal1 1 @styrerommet.no), ev. pa Vibbo.

Vaktmester
Brl Torshov Kvartal XI har avtale om vakimestertjeneste med Rudolfsens
Vaktmesterservice som kan kontaktes pa telefon 205 31 612.

Dersom ikke annet er avtalt med styret pa forhand, ma den enkelte eier paregne 4 matte
betale for fjenesten selv.

Renhold
Boretislaget har avtale med Renholdsbedriften om renhold av fellesarealene.

Parkering
Borettslaget har ingen parkeringsplasser. Vanlig parkering i gaten.

Nokler/skilt
Ngkler til hovedinngangsdgrene 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-fjenester via Homenet. Avtalen har en
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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 & 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 serger 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 serge 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 4
sarge 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,
utfgre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

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 tienester og ved dugnad er
det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke
og godkjennelse av leietaker. Unntaket er korttidsutleie (opptil 30 degn i lapet av aret) eller
dersom andelseier bor i boligen selv. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating finnes pa
Vibbo.

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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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 nar vi neermer 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 ar {og trolig langt mer). Rgrene som
bringer friskt vann inn i leilighetene, herunder stikkledningene fra de kommunale
ledningene, vil imidlertid kunne ha behov for rehabilitering fer dette — og i den
forbindelse kan det vaere grunn til & vurdere om soilrgrene ber skiftes samtidig.
{Det nevnes at noen av stikkledningene allerede er skiftet ut, se 2016 og 2017
nedenfor — og muligens ogsé noen tidligere utskiftninger som ikke er kommet inn
i skjemaet her.) Siden tiltaket vil vezre sveert kostbart, og ogsé ha stor betydning
for om det vil vaere hensiktsmessig for beboere & rehabilitere eget bad arene
forut for en evt. helhetlig rer- og vatromsrehabilitering i borettslaget, lar vi tiltaket
bli staende i denne vedlikeholdsplanen, selv om tidspunktet er forbundet med en
del usikkerhet.

2035 e Skifte vinduer og derer (9,2 mill. kr*). Fra vedlikeholdsplanen fra 2021:
«Vi anbefaler & planlegge for utskifting av vinduer, balkongderer og
leilighetsderer i slutten av neste periode. Tiltaket ber utferes med
takomleggingen med tanke pa rigg- og driftskostnader. Men tiltaket kan
utsettes til 2035 s lenge ngdvendig vedlikehold utferes. Utskifting av alle
vinduer, leilighetsdarer, balkongdgrer for alle boliger. Lepende justering av
derer.»

Styret (2022) bemerker at vinduer og dgrer sist ble skiftet med 10 &rs mellomrom

(hhv. i 1996 og 2004-2005), sa det er ikke apenbart at dette ma gjeres péd samme

tidspunkt. Dette mé vurderes nzermere i midten av 2030-tallet.

2030 e Takomlegging (26,7 mil. kr*). Fra vediikeholdsplanen fra 2021:

«For a synligjgre kommende kostnad er dette tiltaket tatt med. Vi anbefaler at
boligselskapet begynner & planlegge for omtekking av hele taket, i Igpet av
neste vedlikeholdsperiode. Tiltaket bgr inkludere nye beslagsigsninger og
takvinduer sa vel som tekking og nytt underlagspapp som er diffusjonsapen
ved behov. Det foretas utskifting av taktro ved behov. Tak over innganger og
karnapper med falset tekking der det er skiftet, byttes ikke.»

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

2027 e 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 & male fasaden.

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

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

Maling av ytterdarer hvert 7. &r (sist utfert 2018-2019)

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

Fukt og teglsteinsreparasjoner hvert 2. &r (15 000 kr jf. OBOS’ vedl.plan fra 2014)

(NB! Dette star som fast post annethvert ar, men vi har forelgpig ikke setf behov

for & giennomfare slike reparasjoner.)

2025 « Vedlikeholdsspyling av soilrerene, ferst og fremst kjskkenstammene. (NRC
Gravco har uttalt at dette ber gjeres hvert 5.-7. &r, men dette ber kontrollsjekkes
— det er ulike rad om dette hos ulike instanser)

+ 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*)

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

Fukt og teglsteinsreparasjoner hvert 2. &r (15 000 kr jf. OBOS’ vedl.plan fra 2014)

(NB! Dette star som fast post annethvert ar, men vi har forelapig ikke setft behov

for & giennomfare slike reparasjoner.)

2026
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2023 « Utbedring av mangelfull isolasjon pa rer i kjeller (25 000 kr*)
Oppdatere tilstandsvurdering av yttertak. Her bar det veere fokus pa de deler av
taket som ligger over innredede loft. (48 000 kr*)

+« Maling av tak og vegger i de fem resterende oppgangene (180 000 kr). (AGS,
PK27 og 28, AG13 og LB4)

2022 + Tiltak fra Brodins tilstandsrapport om taket: Takene over innganger i Agathe
Grgndahls gt. 10 og 12 (tilbud: 525 000 kr inkl. mva.)
Reparasjon av utetrappen utenfor LB2
Utbedre overvannshandtering (bytte av to kummer i bakgarden som har
kollapset) (280 000 kr*)

+ Fukt og teglsteinsreparasjoner hvert 2. ar (15 000 kr jf. OBOS’ vedl.plan fra 2014)
(NB! Dette star som fast post annethvert ar, men vi har forelgpig ikke setff behov
for & giennomfare 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..
Det ber ogsa tas heyde for uforutsette kostnader og eventuelle endringer initiert av byggherre i
byggeperioden. Tidspunkt for gjennomfaring, valg av I@sning, samt kapasitet hos entreprengrene
vil pavirke kostnadene. Det bar paregnes en arlig prisstigning pa 3 % (fra 2021).»

Tiltak som er gjennomfart

2021

* Ny vedlikeholdsplan ble utarbeidet (av OBOS Prosjekt)
« Kummene/sandfangene i bakgarden ble renset.
+ Taket ble utbedret over inngangen i Agathe Grgndahls gt. & (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 p4 fasaden ble malt, samt arkvinduer pa taket og vinduer pa
takterrassene.
2019 « Installasjon av fibernett. Avtale inngatt med Homenet. Fibernett installert av
Netel.

Reparasjon av taket over Asengt. 9.

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. Utfgrt av Brodin AS Blikkenslagermestere.

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

e Gulv/trapperi AG 9, 11 og 15, LB 2 og 6 og AG 10, 12 og 14 ble malt med
epoxymaling. Utfgrt av Malermestrene AS.

Alle ytterdgrer ble malt. Utfgrt av To Malere.

2017 + Rehabiliteringen av soilrgrene 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 utfert av Bravida, og ble ferdigstilt i april 2017.

+ Oppussing av fire trappeoppganger: AG12, AG14, LB2 og AG11. Utfgrt av To
Malere.

« Tak over trapperommet i Agathe Grendahls gt. 14 ble rehabilitert, samt en del
mindre tiltak i tistandsrapporten fra Brodin. Utfert av Brodin AS
Blikkenslagermestere.
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Stikkledning for vann til Lilleborggt. 2 ble byttet ut pga. lekkasje pa
vannledningen.Utfgrt av Flemming Johannessen AS.
Takrenner ble spylt.

2016

Rehabilitering av soilrgér med sékalt rgr-i-rér-lgsning / strempelgsning (ca. 6,2
mill. kr) ble igangsatt hesten 2016. Ferdigstilt sommeren 2017. Utfgrt 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 saledes ikke omfattet av ovennevnte rer-i-
rer-lgsning, men er byttet ut med helt nye rer.) {(Ca. 600 000 kr) Utfert av
Flemming Johannessen AS.

Alle stoppekraner, med unntak av to, har blitt skiftet ut. (Ca. 125 000 kr)
Varmtvannsberederen i fellesbadet i Agathe Grgndahls gt. 12 er skiftet ut. {Ca.
15000 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 gjennomfaringer (primaert 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 pipelap.

Ny takpapp ble lagt over Agathe Grgndahls gt. 12
Oppbygging av lekeplass.

Radonutbedring.

Maling av vtterside alle vinduskarmer.

Maling av ytterdgrer.

2010-2011

Videoinspeksjon av pipene + utbedre 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.

1985-1920

Ny takpapp ble lagt pa hele taket, eksisterende takstein ble beholdt.
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse pa digitalt arsmete 2022

Det ordineere 8rsmate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som
ikke har mulighet til & avgi stemme digitalt.

Arsmatet 8pnes 12.05.22 og er &pent for avstemning i 4 dager
Siste dato for avstemning er 16.05.22
Selskapsnummer: 1052  Selskapsnavn: Brl Torshov Kvartal X

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mete hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mete ved
fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet
sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nér som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e): Fortsetter pd neste side
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Avstemning

Du stemmer ved 8 krysse av i boksen til venstre for ensket alternativ.

Sak1 Konstituering - Valg av meteleder

(Navn) velges som mateleder.

[1 For
O Mot

Sak 2 Konstituering - Valg av protokollvitner

Sylvi Stenseng og Asgeir Skélholt velges som protokollvitner.

[1 For
O Mot

Sak 3 Konstituering - Godkjenning av meteinnkallingen

Meteinnkallingen godkjennes.

[1 For
O Mot

Sak 4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

[1 For
O Mot

Sak5 Godkjenning av styrehonorar
Styrets godtgjarelse for perioden 2021 - 2022 settes til kr. 194 000.

[1 For
O Mot

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e): Fortsetter pd neste side
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Sak8 Beskyttelse av vre grentarealer mot gaten

Beskytte vére fellesarealer. Plante busker eller hekk mot veien.

O For
1 Mot

Sak 7 Forslag om & innhente tilbud p& oppgradering av uteomradene vére, i og rundt
garden

Vi ensker at styret (eller hagegruppen dersom styret ensker dette) skal

innhente forslag fra samme landskapsarkitektfirma som tegnet oppgraderingen
av bakgérden i morellgarden, og innhente pristilbud fra ulike entrepenarer for
utferelsen. Forslag til cppgradering og konstadsramme skal presenteres pé neste
ars generalforsamling, og stemmes over da.

O For
O Mot

Sak 8 Kjellervinduene

Forslagsstiller foreslar den reviderte fasadeplanen godkjent. Tillegg til
"Retningslinjer for utbygging av loft/kjeller, sammenslding av leiligheter og
andre bygningsmessige endringer" seksjon "Andre bygningsmessige endringer,
tekniske retningslinjer”: «Utbygger og/eller andelseier som esnsker & utvide sine
vinduer og eventuelt lysgrav bekoster det selv og plikter & falge byantikvarens og
plan- og bygg sine bestemmelser. Vinduets hayde skal veere 60cm etter utvidelse
der utvidelsen gjeres pé vinduets nedre kant. Andelseieren som snsker utvidelse
av vinduer mé gjere det pd begge vinduene tilherende sitt andelsareal slik at en
symmetri kan opprettholdes der symmetri eksisterer fer utvidelse av vinduene.
Andelseierer kun ansvarlig forvinduer i sitt kjgpte andelsareal. Dersom ikke begge
vinduer er del av det tilgjengelige eller kjepte andelsareal ber utbygger og styret
etterstrebe en lesning i fellesskap.»

[1 For
O Mot
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Sak 9@ Styrets forslag til videre prosess for vindusutvidelser - forutsatt at sak 8 ikke blir
vedtatt

Generalforsamlingen tar ikke stilling til forslagene om vindusutvidelser na.
Generalforsamlingen tar ferst stilling til saken etter at styret har fétt avklart hvorvidt
vi vil f& samtykke til vindusutvidelser i var gérd, og ferdigstilt og godkjent en
helhetsplan hos Byantikvaren. Styret kemmer tilbake til generalforsamlingen med
et forslag til retningslinjer for vindusutvidelser og lysgraver, s snart som mulig
etter at helhetsplanen er ferdigstilt cg godkjent. Hvis helhetsplanen blir ferdig og
godkjent lang tid i forveien av neste generalforsamling, vil styret innkalle til en
ekstraordineer generalforsamling.

O For
O Mot

Sak10 Feringer i helhetsplan - Forutsatt godkjenning av forslag i sak 9
Hvilket forslag stemmer du for?

[0 Vindusutvidelsene skal felge Byantikvarens tilradninger, herunder eventuelle
tilrddninger om at ogsé nzerstdende vinduer mé utvides for & beholde et helhetlig
preg pé fasaden.

[0 Vindusutvidelsene skal falge Byantikvarens tilradninger, men trenger ikke & falge
eventuelle tilrddninger om at ogsé neerstiende vinduer mé utvides for 8 beholde
et helhetlig preg p4 fasaden.

Sak 11 Forslag om 4 tillate salg av det innerste rommet i vaskekjelleren

Tillate salg av det innerste rommet i fellesvaskeriet, inkludert at kjeper bekoster de
utbedringer som er nedvendig for & cpprettholde dagens funksjon.

O For
O Mot

Sak12 Utekatt

Preveordningen med utekatt viderefares som en permanent ordning.

O For
O Mot

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e): Fortsetter pd neste side

11.06.2023 kl 06:57 Brgnngysundregistrene

Side 76 av 80



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 947819739

Sak13 Innfere antallsbegrensing for dyrehold

a)

Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

[0 Forinnfere antallsbegrensing for dyrehold
[0 Mot innfere antallsbegrensing for dyrehold
b)

Dersom det blir flertall for saken, hvilket forslag stemmer du for?

[0 Husdyrhold er ikke tillatt uten skriftlig godkjennelse fra styret pa eget
seknadsskjema. Reglene i seknadsskjemaet gjelder ogsa for hunder som er pa
besek. Styret kan ikke gi godkjennelse til mer enn ett husdyr per boenhet.

[0 Husdyrhold er ikke tillatt uten skriftlig godkjennelse fra styret pa eget
seknadsskjema. Reglene i seknadsskjemaet gjelder ogsé for hunder som er pa
besek. Styret kan ikke gi godkjennelse til mer enn ett husdyr per boenhet, med
mindre alle i oppgangen samtykker til dette.

Sak14 Bygge lasbart sykkelskur i bakgérden

a)

Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

[ Forbygge lasbart sykkelskur i bakgarden
[ Mot bygge lasbart sykkelskur i bakgarden

b)
Dersom det blir flertall for saken, hvilket forslag stemmer du for?

O Alternativ 1: Enkel lzsning (se fullstendig forslag i innkallingen)

[0 Alternativ 2: Ombygging av vognskur og deler av tarkebasen (se fullstendig
forslag i innkallingen)

Sak15 Sykkelramper

Styret skal serge forinstallering av sykkelramperi alle kjellertrappene i borettslaget
(kostnad ca. 60-80 000 kr).

O For
O Mot
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Sak16 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (2 skal velges)
[0 Espen Bagge Lutken

O Ingrid Eknes
Varamedlem (3 skal velges)
[0 Hein Wodstrup

[0 Kristin Sve

[ Tord Christensen
Valgkomité (2 skal velges)
[0 Jarle Enerud

I Lilli Theres E. Bay
Velferdskomité (2 skal velges)
[0 Elisabeth Hagli Aars

O SylviStenseng
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70 Brl Torshov Kvartal XI

1052 Brl Torshov Kvartal XI

FULLMAKT FOR DELTAKELSE
| GENERALFORSAMLING

Fyll ut og lever hele blanketten til torshovkvartal11@styrerommet.no eller i
styrepostkassen.

BRUK ELOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Leilighetsnummer:

De som ikke kan mgte pa generalforsamlingen kan mate ved fullmektig.
Dersom du benytter deg av denne retten, ma bade ovenstaende reqistreringsdel og
nedenstaende fullmakt fylles ut :

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

a4 mete pa generalforsamlingen i

Boligselskapets navn:

Eierens underskrift og dato:

(Eierens underskrift) (Dato)
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7

€3 0BOS

OBOS Eiendoms-

forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Clavs plass 0129 Oslo
Telefon: 02333

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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

Brl Torshov Kvartal XI
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