== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2020 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2020: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

948 466 856

Borettslag

BORETTSLAGET OSLO HAVEBY SELSKAP
Damplassen 21

0852 OSLO

01.01.2020 - 31.12.2020

Nei

Ja
Regnskapslovens alminnelige regler

Eli Strage
22.04.2021

Ar 2019: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2020

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, 28.06.2022

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

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

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 45 527 649 45 467 295
Sum inntekter 45 527 649 45 467 295
K ostnader

Lgnnskostnad 4206 184 4766 532
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 497 283 518 756
Annen driftskostnad 42 009 034 34 461 205
Sum kostnader 46 712 501 39 746 493
Driftsresultat -1184 852 5720802

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 9236 64 368
Sum finansinntekter 9 236 64 368
Annen finanskostnad 631 138 865 030
Sum finanskostnader 631 138 865 030
Netto finans -621 902 -800 662
Ordineert resultat far skattekostnad -1 806 754 4920 140
Ordineert resultat etter skattekostnad -1806 754 4920 140
Arsresultat -1806 754 4 920 140

Overfaringer og disponeringer
Overferinger til/fraannen egenkapital -1 806 754 4920 141
Sum overferinger og disponeringer -1 806 754 4920 141
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 25512 000 25512000
Driftdasare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 3386 623 3501 238
Sum varige driftsmidler 28 898 623 29013 238

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 28 898 623 29013 238
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 85170 58 930
Andre fordringer 1320014 1392 896
Sum fordringer 1405184 1451 826
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 1632 957 2826 129
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 1632 957 2826 129
Sum omlgpsmidler 3038141 4277 955
SUM EIENDELER 31936 764 33291193
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 72 800 72 800
Sum innskutt egenkapital 72 800 72 800

Opptjent egenkapital

Udekket tap 19107 536 17 300 782
Sum opptjent egenkapital -19 107 536 -17 300 782
Sum egenkapital -19034 736 -17 227 982
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 33807 936 33807 936
@vrig langsiktig gjeld 12 195 500 12 195 500
Sum annen langsiktig gjeld 46 003 436 46 003 436
Sum langsiktig gjeld 46 003 436 46 003 436

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 2771 1993
Leverandergjeld 3225 496 2828933
Skyldige offentlige avgifter 312 290 255 829
Annen kortsiktig gjeld 1427 507 1428 985
Sum kortsiktig gjeld 4968 064 4515740
Sum gjeld 50 971 500 50519 176
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 31936 764 33291194
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2020 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Ars regnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsregler

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

irsregnskapet fastsgsatt av kompetent
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse

2021 758102

948 466 856

Borettslag

BORETTSLAGET OSLO HAVEBYSELSKAP
Damplassen 21

0852 OSLO

01.01.2020 - 31.12.2020
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
Eli Strete
22.04.2021

Ar 2020: Arsregnskap er elektronisk innlevert.

Av 2019:

Det er ikke krav til at drsregnskapet m.v.
er undertegnet.
gverste organ. Sikkerheten ivaretas ved at

for innsending av drsregnskapet via Altinn,

Tall exr hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2020.

som sendes til Regnskapsregisteret

Kontrollen pa at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens

innsender har rolle/rettighet
og ved at det bekreftes at

drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 30.09.2021

Brenneysundregistrene

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

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

28.06.2022 kI 18:05

Brgnngysundregistrene



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 948466856

Organisasjonznr: 948 466 856
BORETTSLAGET OSLO HAVEBYSELSKAP

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 45 527 649 45 467 295
Sum inntekter 45 527 649 45 467 295
Kostnader

Lennskostnad 4 206 184 4 766 532

Avskrivning pa varige
driftemidler og

immaterielle ejiendeler 497 283 518 756
Annen driftskostnad 42 0092 034 34 461 205
Sum kostnader 46 712 501 39 746 493
Driftsresultat -1 184 852 5 720 802

Finansinntekter og
finanskostnader

Annen renteinntekt 9 236 64 368

Sum finansinntekter 9 236 64 368

Annen finanskostnad 631 138 865 030

Sum finanskostnader 631 138 865 030

Netto finans -621 902 -800 662

Ordinsrt resultat fer

skattekostnad -1 806 754 4 920 140

Ordinert resultat etter

skattekostnad -1 806 754 4 920 140

Araresultat -1 806 754 4 920 140

Overferinger og

disponeringer

Overferinger til/fra

annen egenkapital -1 806 754 4 920 141

Sum overfesringer og

disponeringer -1 806 754 4 920 141
Utskriftedato 30.09.2021 Organisasjonsny 948 466 856 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 948 466 856
BORETTSLAGET OSLO HAVEBYSELSKAP

BALANSE

Belep i: NOK Note 2020 2019

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og

annen fast eiendom 25 512 000 25 512 000
Driftslesere, inventar,

verktey, kontormaskiner

og lignende 3 386 523 3 501 238
Sum varige driftsmidler 28 898 623 29 013 238

Finansielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 28 898 623 29 013 238
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Kundefordringer 85 170 58 930
Andre fordringer 1 320 014 1 392 896
Sum fordringer 1 405 184 1 451 826
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 1 632 957 2 826 129
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 1 632 957 2 826 129
Sum omlepsmidler 3 038 141 4 277 955
SUM EIENDELER 31 936 764 33 291 193

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 72 800 72 800
Utskriftedato 30.09.2021 Organisasjonsny 948 466 856 Side 2 av 3
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Sum innskutt egenkapital 72 800 72 800
Oopptjent egenkapital

Udekket tap 12 107 536 17 300 782
Sum opptjent egenkapital -19 107 536 -17 300 782
Sum egenkapital -19 034 736 =17 227 982
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 0

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 33 807 936 33 807 936

@vrig langsiktig gjeld 12 195 500 12 195 500

Sum annen langsiktig gjeld 46 003 436 46 003 436

Sum langsiktig gjeld 46 003 436 46 003 436

Kortsiktig gjeld

Gield til

kredittinstitusjoner 2 771 1 993

Leverandergjeld 3 225 496 2 828 933

Skyldige offentlige

avgifter 312 290 255 829

Annen kortsiktig gjeld 1 427 507 1 428 985

Sum kortsiktig gjeld 4 968 064 4 515 740

sum gjeld 50 971 500 50 519 176

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 31 936 764 33 291 154
Utskriftedato 30.09.2021 Organisasjonsny 948 466 856 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 948 466 856
BORETTSLAGET OSLO HAVEBYSELSKAP

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

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

Ytelser til daglig leder

Ytelsexr Lenn Pengj.forpl. Andre godtg].

Necte

Antall arsverk i regnskapsiret

Virksomheten har hatt felgende antall arsverk:
6.00

Nete

Lan og sikkerhetszstillelze til ledende personer og aksjeeiere
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Er det gitt 1lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei
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Borettslaget
Oslo Havebyselskap

Generalforsamling 2021

Innkalling til generalforsamling 22. april 2021
Styrets arsberetning kl.18:30
Regnskap Ulleval stadion
Innkomne forslag Thon Hotel, Meet
Valg

Borettslaget Oslo Havebyselskap
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ADGANGSKORT

GENERALFORSAMLING
BORETTSLAGET OSLO HAVEBYSELSKAP

PN Fe F=] E=T = 30 - Y/ o T
s 3

Denne talongen ma fylles ut og leveres ved inngangen til mgtelokalet.

Alle andelseiere har ett til & vaere med i generalforsamlingen med forslag-, tale og stemmerett. Andelseierens
ektefelle, samboer eller annet medlem av andelseiers husstand har rett til & veere til stede a uttale seg.
Styremedlemmer, forretningsferer og leier av bolig i borettslaget har rett til & vaere tilstede a uttale seg. En
andelseier kan mgte med fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn en andelseier. En andelseier kan ta
med seg en radgiver til generalforsamlingen. Radgiver har bare rett til 3 uttale seg dersom generalforsamlingen
tillater det.

FULLMAKT

Fullmakt ma skrives dersom du ikke kommer p& generalforsamlingen, men gnsker a gi annen person fullmakt til
a stemme pa dine vegne. Leveres ved inngangen til mgtelokalet.

= - LT o RSOOSR fullmakt til &
{navn med blokkbokstaver)

IMBEE TOP MEE. < e s st r e e et eere s ermes s ern s e e crn e rm e e esm e eernannenernennennerne
(navn og adresse med blokkbokstaver)

pa generalforsamlingen i Borettslaget Oslo Havebyselskap

{andelseiers signatur)

NB! Ingen kan vaere fullmektig for mer enn en andelseier.
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Til andelseierne

Ordinaer generalforsamiing

Det innkalles til ordinser generalforsamling i borettslaget Oslo Havebyselskap torsdag
22 april 2021 kl. 18.30 i Sognsveien 77 (Ulleval Stadion), Meet Ullevaal, inngang fra
Thon Hotel Ulleval Stadion.

Til behandling foreligger:

1 Konstituering

Styrets arsberetning for 2020

Arsregnskap 2020 og budsjett 2021

Kontrollnemndas arsrapport

Spersmal om ansvarsirihet for styret

Godtgjerelse til tillitsvalgte og revisor

Fastsettelse av kontingent for 2021 for andelseiere uten borett

Orientering om arbeidet med nye utomhuselementer

O o0 ~N O O A W N

Orientering om arbeidet med parkering

-
(o]

Innkomne forslag

11 Valg av medlemmer og varamedlemmer til styret
12 Valg av revisor

13 Valg av leder og medlemmer til kontrollnemnda

14 Valg av medlemmer og varamedlemmer til valgkomiteen

Vedlegg 1: Vedtekter — Borettslaget Oslo Havebyselskap
Vedlegg 2: Ordensregler — Borettslaget Oslo Havebyselskap
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Konstituering

a. Valg av moteleder

Styret foreslar at Sven Arne Buggeland velges til mateleder.
b. Opptak av navnefortegnelse

Spersmal om metet er lovlig innkalt
d. Godkjenning av fullmakter

e. Valg av to personer til & undertegne protokollen

2 STYRETS ARSBERETNING FOR 2020

2.1 INFORMASJON OM SELSKAPET

Oslo Havebyselskap er et frittstiende borettslag med 654 andelseiere med borett, 4
andelseiere med bruksrett til nzeringslokaler og 45 andelseiere uten borett. Borettslaget eier
gnr. 47 bnr. 214-233, som bestér av 119 bygninger, 654 boliger samt forretningslokaler.

Borettslagets organisasjonsnummer er 948 466 856. Borettslaget har forretningsforsel i egen
regi, med kontor pa Damplassen 21. Apningstiden er mandag-fredag kl. 09-15. Telefon 22 96
09 90, telefaks 22 56 74 17, e-post adm@havebyselskapet.no.

Regnskapet utfares av OBOS AS. Statsautorisert revisor Jon Heger er selskapets valgte
revisor. Borettslaget var forsikret i Berkley til mai 2020. Fra mai 2020 er borettslaget forsikret
i Protector forsikring, polisenummer 1718283.

Selskapets hjemmeside www.havebyselskapet.no inneholder borettslagets vedtekter og avrige
regelverk, veiledere, rundskriv og annen informasjon om hagebyen.

En informasjonsmappe om borettslaget som inneholder vedtekter, ordensregler etc., gis til nye
andelseiere ved overtagelse av bolig og kan ogsa fis ved selskapets kontor.

2.2 ORGANISASJON
Tillitsvalgte 1 borettslaget etter ordinzer generalforsamling 18. juni 2020:

22.1 STYRET

Sven Arne Buggeland, leder Vilveien 3 2020-2022
Christian Scheyen, nestleder Per Gynts vei 5 2019-2021
Erling Svela, sekretaer Vilveien 2 2020-2022
Cathrine K. Conradi, Per Gynts vei 1 2019-2021
styremedlem

Vibeke Haug, styremedlem Vélveien 12 2020-2022
Magnus Tenge, vara Damplassen 2 2020-2021
Cecilie Serensen, vara Stiftamtmann Kaas vel 6 2020-2021

2.2.2 KONTROLLNEMND
Terje Nybse, leder Sognsveien 48 2019-2021
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Randi Forfang Vestgrensa 5 2019-2021
Eivind Jacobsen Hjorteveien 5 2019-2021
Mona Melgaard Jutulveien 14 2020-2022
Vegard Torsnes John Colletts allé 39 2020-2022

223 VALGKOMITE

Stein Serby, leder John Colletts allé 54 2020-2021
Trude Heber Damplassen 14 2020-2021
Paal Riborg Per Gynts vei 3 2020-2021
Jo Waaler Sognsveien 48 2020-2021

2.24 BYGGESAKSUTVALG (BSU)

Firmaet A-tract AS ved arkitekt Henrik Nomm bistar styret med innstillinger knyttet til
byggesakene og internkontroll.

2.25 ANKEUTVALGFORBYGGESAKER

Ankeutvalget utarbeider faglig innstilling til styret, dersom andelseier ensker 4 anke avslag i
en byggesak. Ankeutvalget bestar av folgende medlemmer:

Ingunn Marton Moltke Moes vei 11
Frode Mo Damplassen 22
Kristin Rustad Heiseth Ullevélsalléen 38

2.2.6 UTOMHUSUTVALG (UHU)

Utomhusutvalget utarbeider faglig innstilling til styret i alle utomhussaker og bestéar av
folgende medlemmer:

Dag Norling, leder John Colletts allé 46
Lene Frost Andersen John Colletts allé 26
Andre Orvik Askeladdveien 26
Trine Nickelsen Tiurveien 4

2.277 ANSATTE 12020

Tor Langse Daglig leder Full stilling
Mette S. Berntzen Eiendomsforvalter Full stilling
Jakob Kirkeby Vedlikeholdsleder Full stilling
Arne Auestad Snekker Full stilling
Kjetil Jensen Snekker/stillasmonter Full stilling

2.3 GENERALFORSAMLING OG STYREMOTER 12020

12020 ble ordinaer generalforsaniling holdt 18. juni pa Ulleval Stadion i Oslo. Det var étte
uker senere enn vanlig, grunnet smittevernrestriksjoner under coronapandemien.
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Styret har 1 2020 holdt 11 styremeter og behandlet 136 saker. Styrets leder og nestleder har
hatt jevnlig kontakt med daglig leder mellom metene. Representanter for styret eller daglig
leder har ogsa hatt meter med andelseiere om ulike saker.

2.4 OVERDRAGELSER, UTLEIE OG SOKNADER FRA ANDELSEIERE

Administrasjonen har etter fullmakt fra styret godkjent 37 overdragelser av andeler med
tilknyttet borett 1 2020 (2019: 30). Forkjepsretten ble brukt ved 6 salg (2019: 7).

Administrasjonen har godkjent 14 seknader om utleie av boligen i 2020 (2019: 8).

Nasjonalforeningen for folkehelsen sa opp leieavtalen om Ulleval hageby seniorsenter i april.
Bydel Nordre Aker overtok som leietaker fra arsskiftet og fortsetter driften.

Styret har i 2020 behandlet 23 byggesaker og 22 utomhussaker.
Ankeutvalget for byggesaker har behandlet 1 saki 2020 (2019: 1).
Styret har ikke gitt nye parkeringstillatelser i 2020.

2.5 STRATEGISK PLAN

Strategisk plan setter mal og definerer premisser for styrets arbeid og selskapets drift i
perioden 2018-2023. Planen er oppdatert 1 2020 og ligger pa borettslagets hjemmeside.

Fremover vil styret revidere byggeveileder og byggesaksark, styrke kontrollen med
andelseiernes byggearbeider, revidere retningslinjer for utomhuselementer og etablere sosiale
mateplasser i kvartalene.

Blant satsingene som anses utfort, er utarbeidelse av ti ars vedlikeholdsplan 2020-2030,
utarbeidelse av veileder for utomhusanlegget og etablering av ladestasjoner for elbiler pa
selskapets parkeringsplasser.

2.6 VERN OG VEDLIKEHOLD AV BYGNINGER OG UTEOMRADER

2.6.1 BYGGESAKER

Styret har 1 2020 behandlet 23 byggesaker. Blant disse har 3 handlet om arealfordeling, 4 om
bruksendringer, 5 om utbygging av kjeller eller loft, 2 om hageutgang, 3 om utvidelse eller
flytting av vinduer, 2 om flytting av kjekken, 1 om riving av luftepipe og 1 om innsetting av
ventiler. Enkelte saker har vaert behandlet pé flere styremater.

Sakene forberedes av byggesaksutvalget, arkitektkontoret A-tract AS, som gir en faglig
vurdering og anbefaling 1 alle byggesaker, sjekker at sgknaden folger byggeveilederen og
ettergar all dokumentasjon.

Styret gir ikke forhdndsvurdering av mulige lesninger og kommer ikke med innspill til
byggesaker. Andelseiere ma selv, eventuelt med innleid faglig hjelp, utarbeide fullstendig
sgknad med tegninger og annen dokumentasjon i henhold til reglene for byggesaker.

Styret vil understreke at byggeveilederen og byggesaksarkene skal falges. Tidligere uheldig
praksis og fasadeendringer som har svekket bygningene arkitektonisk og bygningsfysisk,
danner ikke presedens 1 byggesaker.

Seknader er avvist, fordi det ikke er samsvar mellom arealfordeling og tegning eller mellom
byggetegning og beskrivelse av tiltaket. Tegninger er ofte ufullstendige. Styret har ogsa
understreket at tegninger og naboaksepter skal dateres.
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Selskapet ensker 4 knytte til seg arkitekter som kan anbefales benyttet ved rehabilitering og
utbygging. Det er snakk om arkitekter som kjenner borettslagets regelverk og rutiner og har
erfaring med seknadsprosesser der vernehensyn inngér. Interessen har vaert stor, egnede
sekere blir plukket ut pa nyiret. Andelseierne stir naturligvis fritt til selv 4 velge arkitekt.

2.6.2 BYGGEVEILEDER OG BYGGESAKSARK

Byantikvaren har skjerpet sitt syn pa utvidelse av kjellervinduer pé fasadene som vender mot
Damplassen. Noen slike vinduer er tidligere godkjent av borettslagets styre, Byantikvaren og
Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune, men Byantikvaren er kommet til at slike utvidelser
ikke bar godkjennes. Innskjerpingen er lagt inn i byggeveilederen.

Veilederen for utbygging av bygninger i Ulleval hageby er fra 2015, med mindre endringer
lagt inn de neste irene. Selskapet har ogsa detaljerte byggesaksark til hvert seknadspliktig
tiltak, med generell informasjon, krav og veiledning. Disse benyttes nar andelseier seker om
utbygging eller endringer av boligen.

Veileder og byggesaksark kan lastes ned fra borettslagets hjemmeside.
2,6.3 ET VERNEVERDIG KULTURMINNE

Vermeverdien av Ullevél hageby er meget stor. Borettslaget star pd Byantikvarens Gule liste
over registrerte bevaringsverdige kulturminner og kulturmiljeer i Oslo. Bade bygninger og
uteanlegg er vernet. Verneverdien begrenser andelseiernes og selskapets frihet og muligheter
for utbygging og andre bygningsmessige endringer.

Verneverdien gir oss en betydelig forpliktelse til 4 ta vare pa autentisiteten i miljo, utseende,
materialer, utforelse og funksjon. Dette ma gjeres samtidig som boligstandarden skal
tilfredsstille dagens krav. Selskapets egne aktiviteter og regelverket som gjelder for
andelselerne, skal ivareta denne balansen.

2,64 UTOMHUSSAKER

Styret har i 2020 behandlet 22 utomhussaker. 10 handlet om oppfering av bod, 5 om
oppfering av lekestue eller forlengelse av perioden, 3 om levegg og 2 om drivhus.
Utomhusutvalget forbereder sakene i henhold til borettslagets regelverk.

Oppfering av flere utomhuselementer krever godkjennelse fra styret. Det gjelder boder,
dukkestue, veksthus, levegg, stoyskjerm, hagelys og forstatningsmurer og terrengendringer
over en Viss sterrelse.

Andre clementer krever ikke godkjennelse, men det er krav til utforming. Det gjelder
fornyelse av espalier pa vegg, frittstiende espalier, benkeboder og drivbenker.

Hageboder tillates bare der de ikke virker dominerende eller patrengende i forhold til fasader,
naboer eller forbipasserende. Som hovedregel tillates ikke oppfering 1 de mest eksponerte
omradene mot offentlig vei og plasser.

2.6.5 FORSLAGTILNYE UTOMHUSELEMENTER

Generalforsamlingen 2020 vedtok at styret skulle utrede flere typer hageboder. En gruppe har
kommet med forslag til nye lagrings- og overdekningslasninger som har slektskap til
arkitektur og allerede godkjente utomhuselementer i hagebyen. Skisser utarbeidet av arkitekt
Dag Norling er lagt frem for Byantikvaren i Oslo.

Forslagene tar dels sikte pé en tiltrengt visuell opprydding i utomhusomradet for & ivareta
hagebyens bevaringsverdige karakter, dels & beskytte sykler, vedstabler, barnevogner og annet
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mot & bli adelagt av sne og regn. De skal kunne bygges av nevenyttige andelseiere og om
mulig kunne flyttes og gjenbrukes.

Forslagene omfatter lav overdekning i forhage, vedskjul, tilbygg til boder, frittstiende vogn-
og sykkelskur og lesninger for oppstilling av sykler og vogner p4 fellesarealer. Lasningene
skal veere seknadspliktige, kunne skaleres innenfor maksimum-sterrelser og bygges etter
godkjente arbeidstegninger. De skal ogsa vare reversible, altsa kunne fjernes.

Ogsa utomhusanlegget er underlagt kulturminnevernet. Utomhuselementer skal ikke skjule
fasader eller virke dominerende. QUnsker om flere oppbevaringslasninger ma balanseres mot
Byantikvarens standpunkt om at hager og utearealer bevares mest mulig uendret. Styret vil
fortsette den konstruktive dialogen med Byantikvaren om de foreslatte lasningene.

2.6.6 VEILEDER FOR UTOMHUSANLEGGET

Styret har i perioden utarbeidet en veileder for hagebyens utomhusarealer, i samarbeid med
Byantikvaren i Oslo. Her understrekes at ikke bare bygningsmassen, men hele anlegget er
verneverdig — plasser og kvartalsveier, smug og smett, gjerder og portstolper, allétreer og
trerekker, natursteinsmurer og parsellhager.

Utomhusveilederen forteller hvordan hagebyen ble anlagt pa jordene til garden Ullevold,
kjent for John Colletts praktfulle hageanlegg, og hvordan gamle veier og terrenget formet
hagebyen. Veilederen beskriver ogsi de verneverdige elementene og minner om at
utomhusanlegget ber beholdes mest mulig uendret.

Byantikvaren trekker frem endringer som anses som svert uheldige og ikke forenlige med
verneverdiene. Blant disse er parkering inne i kvartalene, utvidelse av avkjorsler, hoye
hekker, vintergronne hekker, starre terrasser p terreng, andre markbelegg og materialer enn
de opprinnelige og privatisering av smug og smett.

Formaélet med veilederen er a sikre at nye elementer samvirker med hagebyarkitekturen og
styrker og utvikler den helheten vi kjenner i dag. I en fremtidig prosess vil vi mate nye behov
som vil endre og utfordre rammene. Forstielsen for den historiske helheten er avgjarende for
at arkitekturuttrykket 1 denne prosessen viderefores og i beste fall styrkes.

Veilederen ble presentert pa generalforsanilingen 2020 og kan lastes ned fra hjemmesiden.
2.6.7 APNING AV SMETT OG SMUG

Da hagebyen ble bygget, var det en overordnet idé at kvartalene skulle ha indre beskyttede
fellesarealer og at det skulle veere mulig & ferdes inne i kvartalene. Noen steder er smett og
smug blitt privatisert. Borettslaget har de siste drene gjendpnet mange av disse snarveiene,
men i 2020 ble ingen smett eller smug dpnet igjen.

Det har vaert arbeidet med & dpne en bred sti mellom Pastor Fangens vei og John Colletts alle,
langs barneparken og ut pa kvartalsveien til Langlia 1-11. Oslo kommune eier tomten som
sperrer for passasje ut i John Colletts allé og har sagt at de vil tilrettelegge for dette. Styret
takker alle berarte andelseierne for velvilje og konstruktivt samarbeid.

2.7 TRAFIKKSIKKERHET, ELBILLADING OG PARKERING

2.7.1 TRAFIKKSIKKERHETSTILTAK

Styret sgker Bymiljeetaten om trafikkregulering i krysset Askeladdveien-Eventyrveien. Vi
foreslar at fortauet utenfor Damplassen 1 forlenges ved siden av uteserveringen og at det
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etableres et fotgjengerfelt i Eventyrveien. Vi héper & f4 gjennomslag i kommunen for et tiltak
som kan bedre kan trygge barn og fotgjengere i et utfordrende kryss.

2.7.1 LADING AV EL-BILER

Borettslaget har tilrettelagt for lading av el-biler i John Colletts allé og Ullevilsalléen, pa
plasser som leies ut til andelseierne. Kostnader knyttet til installasjon, drift og administrasjon
av ladelgsninger blir betalt av brukerne, som forplikter seg ved innskudd og dekning av
lopende drift, vedlikehold og stremkostnader.

Styret har vedtatt av andelseiere som har elbil p& godkjent parkeringsplass eller i egen garasje,
skal benytte sikalt smartboks til lading. Star bilen i garasje, kan ladeboksen vare veggmontert
inni garasjen. Er bilen parkert ute, ma ladeboksen vaere frittstiende. Ladeboks skal ikke
monteres pé fasade.

Lading fra en vanlig, jordet kontakt uten strembegrensning pa 10A eller jordfeilbryter type B
er ikke tillatt. Skjeteledninger og adaptere skal heller ikke benyttes.

Elbileiere som ikke har garasje eller parkeringsplass med godkjent ladeboks, kan benytte
ladestasjonene i Vestgrensa og pd Damplassen.

2.7.2 PARKERING

Beboerparkering ble innfort i hagebyen i 2018. Fremmedparkeringen er redusert, samtidig
som parkeringsforbud er innfert i flere gater. Bymiljoetatens forslag om & fjerne parkering i
Eventyrveien for 4 legge bedre til rette for gaende og syklende, vakte strid. Beboere og
borettslaget fremla innvendinger, men protestene ble avvist.

Oslo kommune har registrert at det parkeres pa kommunens grunn mellom hagegjerdene og
John Colletts allé. Plan- og bygningsetaten mener at selskapet pa vegne av andelseiere som
stiller bilene der, enten méa soke om tillatelse eller avvikle parkeringen.

Styret legger til grunn at arealet tilhorer kommunen og felgelig er utenfor borettslagets
myndighet. Selskapet har heller ikke hatt en rolle i etablering av de parkeringsplasser som
finnes. Styret har oppfordret kommunen til & felge opp overfor den enkelte bileier.

Samtidig har styret gjort det klart at borettslaget ikke vil ta initiativ til 4 opprettholde
parkering pa grontarealet. Rekken av lindetraer langs John Colletts allé er bevaringsverdig.
Styret har innhentet faglige vurderinger som slar fast at risikoen er stor for at parkering inntil
traerne skader rettene. Styret mener den aktuelle parkeringen ber opphare.

Selv om parkering opphearer i Eventyrveien og John Colletts allé, er det omkring 650 plasser i
hagebyen — like mange som det finnes leiligheter. Det er circa 470 beboerparkeringsplasser
langs de kommunale veiene. I tillegg kommer borettslagets garasjer og plasser, privateide
garasjer og parkeringsplasser som er godkjent av styret.

2.8 ANDRE SAKER
2.8.1 VARSLINGSRUTINER

Styret vedtok i 2020 varslingsrutiner for administrasjonen.

Arbeider som berorer den enkelte andelseier og som utfores i regi av Oslo Havebyselskap,
skal som hovedregel varsles.

Det skilles mellom planlagte og akutte arbeider og starre og mindre inngripende arbeider.

» Planlagte og store arbeider skal alltid varsles, helst i flere kanaler.
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» Akutte hendelser, mindre aktiviteter og vanlige vedlikeholdsoppgaver som foregar
hver dag, ma ikke nedvendigvis varsles.

Varslingskanaler er borettslagets nettsted, rundskriv, direkte e-post, lapp i1 postkassen, telefon
og SMS. Minst én, men gjerne flere av kanalene skal benyttes.

Det er styrets ansvar & serge for god informasjon om viktige beslutninger og begivenheter for
borettslaget og for den enkelte andelseier, jfr. vedtektenes paragraf 10.4.

Styret vil pase at administrasjonen informerer og varsler i henhold til gjeldende rutiner.

Varslingsrutiner med frister er lagt ut p selskapets hjemmeside.
2.8.2 UTESERVERING PA DAMPLASSEN

Avtalen mellom borettslaget og Damplassen 2 AS som regulerer uteservering fra Lofthus
Samvirkelag, er sagt opp. Under borettslagets arbeid med trafikksikkerhetstiltak i krysset
Askeladdveien-Eventyrveien viste det seg at det ikke er borettslaget som er grunneier, men
Oslo kommune.

Havebyselskapet og pizzarestaurantens eiere har imidlertid inngétt ny avtale, med sikte pa at
uteserveringen kan videreferes innenfor rammene som partene tidligere har veert enige om og
som er forankret i generalforsamlingen: Uteservering er tillatt fra 1. april tom. 1. oktober,
begrenset til 50 sitteplasser pd samme areal mot Askeladdveien (ikke mot Damplassen) og
skal vaere stengt og tomt for gjester innen klokken 22.

Damplassen 2 AS har siden 1. april 2016 hatt rett til & drive uteservering i tilknytning til
virksomheten til Lofthus Samvirkelag.

2.9 TYNGRE VEDLIKEHOLD

Styret vedtok 1 2019 en ny 10 ars vedlikeholdsplan for perioden 2020-2030. Aktivitetene 1 er
planlagt i henhold til forventet levetid pa hvert av tiltakene og de ulike deler av bygningene.
Den forrige 10 &rs planen fra 2009 hadde mer enn 1200 tiltak. Den gang var formélet & ta
igjen etterslepet av vedlikehold. Malet ble 1 hovedsak nadd.

Takomlegginger og rehabilitering av drenering nermer seg fullfaring i hele hagebyen.
Omfanget av tyngre vedlikehold forventes likevel & fortsette pa samme niva som i dag i
overskuelig framtid. Noen ressurser vil etterhvert fases bort fra tak- og dreneringsarbeider og
over til fasaderehabilitering, veivedlikehold og piperehabilitering. Det gjenstér ogsé til dels
store investeringer 1 flere nedgravde avfallsbeholdere.

Selskapet bruker Aase Byggeadministrasjon AS til faglig og administrativ stette i forbindelse
med sterre vedlikeholdsprosjekter. Daglig leder, tidvis supplert av styremedlem Christian
Schayen, gjennomfarer byggemeter, kontroll- og ferdigbefaringer for de store prosjektene.

Oversikt over tyngre vedlikehold 2020 og plan for 2021:
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Oppgaver Aktivitet 2020 Kostnad 2020 | Planlagt 2021
Total omlegging og Per Gynts vei 2 9,7 mill. kr Damplassen 24-25
renovering av tak og fullferes

Vestgrensa 7-9

pibet Vestgrensa 13 med portal John Colletts allé 64-66
Damplassen 24-25 John Colletts allé 52-56
Langlia 2-4 med portal
Elgveien 2-12
Jutulveien 1-3
Drenering og sterre Eventyrveien 2-4 8,1 mill. kr Ullevalsalléen 22-28 og

Tiurveien 2-4 fullferes
John Colletts allé 21-23
Tyrithansveien 4-6

gravearbeider. Inkl.
tilbakestillelse, )
ferdigplen, asfalt osv. | Askeladdveien 30-32

Vestgrensa 7-9

Tiurveien 2-4

Ullevalsalléen 22-28 Tyrihansveien 8

For ordens skyld understrekes at planene kan bli endret.
2.10 LOPENDE VEDLIKEHOLD

Selskapets vedlikeholdsavdeling med vedlikeholdsleder og to handverkere utfarer mye av det
lepende vedlikeholdet og kontrollerer arbeid utfert i andelseiers regi. [ tillegg leier selskapet
inn murere, snekkere, elektrikere, rorleggere og blikkenslagere til ulike oppdrag.

Det bygningsmessige vedlikeholdet omfatter utbedring og restaurering av vinduer og darer,
akutte taklekkasjer, enklere reparasjoner av fasader, trapper osv.

Det ble i 2020 laget 545 arbeidsordre fra administrasjonen til vedlikeholdsavdelingen. 429 av
disse ble utfart. Arbeidsordre som ikke er utfort, er sesongavhengige eller ikke prekere.

Vedlikeholdsavdelingen og innleide ressurser har reparert fasader og murt trapper, stettemurer
og balkonger, der behovet har vert storst.

De to store parkeringsplassene i John Colletts allé er blitt asfaltert og merket opp pa nytt.
Selskapet har ogsa asfaltert hull 1 kvartalsveiene 1 tillegg

I forbindelse med &pning og stenging av hagevannet har en del kraner og ror blitt byttet.

300 lopemeter med tregjerder, to inngangspartier og ett torkestativ ble beiset eller malt.
Espalierer er snckret og satt opp rundt mange av avfallsnedkastene. 200 meter edelagte
tregjerder ble byttet ut og 100 meter nye nettinggjerder satt opp.

20 pipelep er rehabilitert, og det er murt opp 16 nye pipetopper i 2020.

Vedlikeholdsavdelingen har restaurert eller reparert tilsammen 250 vinduer og derer. Alfa
malerservice har malt samtlige derer og vinduer i kvartalene 9 og 10.

Sommervikarer utferer arbeid som gressklipping, luking, planting, maling og beising av
gjerder og terkestativ. Dette er gjerne ungdom som bor i, eller har tilknytning til hagebyen.
Sommeren 2020 var det koronapandemi, og bare to erfarne ungdommer ble engasjert.
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2.11 GRONTAREALER OG UTEOMRADER
2.11.1 DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Hagebyen har store grontarealer som skjottes av selskapet. Dette gjelder blant annet plener og
hekker rundt Damplassen, Eventyrplassen, fellesarealer i kvartalene og skraninger mot John
Colletts allé og Sognsveien. Det er ogsé 1200 allétreer og treer 1 rekker som beskjares.
Borettslaget leier inn arborister til vedlikehold av treeme.

Havebyselskapet har i samarbeid med Oslo kommune og gode hjelpere fatt inngjerdet en
luftepark for hunder i Langlia. Parken ser ut til & vaere sveart popular blant hundeeiere.

2.11.2 TREPLANTING OG BESKJARING

12020 ble det plantet 25 allétreer i nederste del av Langlia. Treerne som plantes, er Gravensten
epletraer pd gammel grunnstamme.

Havebyselskapet har beskaret ca. 400 allétraer i 2020, og det har vert foretatt en omfattende
kronereduksjon pa samtlige allétraer 1 Sognsveien. Selskapet har felt mer enn 50 ugnskede
treer som ikke har spesiell verdi, etter anmodning fra andelseiere.

Styret vedtok 1 2004 en plan for utskiftning av kirsebar- og epletrerekkene langs offentlig vei,
med treer som er mindre utsatt for sykdom og soppangrep. Havebyselskapet har plantet ca.
950 nye treer siden 2007. Det gjenstar & plante i underkant av 100 treer.

2.11.3 ANDELSEIERS PLIKTER I EGEN HAGE

Om lag 60 andelseiere tok i hast imot borettslagets tilbud om profesjonell og rimelig
beskjaering av hekker. Styret mener flere hekker med fordel kan holdes nede, slik at hagebyen
ikke gror igjen.

Hver andelseier plikter 4 holde hagen ordentlig og serge for at vegetasjon mellom eple- og
kirsebaertraer 1 rekkene holdes nede. Videre harer det til andelseiers plikter 4 holde gjerder,
groftekanter og murer frie for hayt ugras og annen uensket vegetasjon.

Retningslinjer for traer og vegetasjon og et hefte om hagestell ligger pa hjemmesiden.
2.11.4 BEVARING AV ARTSMANGFOLD
Havebyselskapet ensker & bevare artsmangfold og tilrettelegge for pollinerende insekter.

Veikanter med blomstrende vekster blir ferst klippet ned pa sensommeren. Pa utvalgte og
egnede felles grantomrader vil andelseiere fa satt av plass til 4 anlegge blomstereng, der
slatten vil bli utfert sent pd sommeren.

Borettslaget vil plante vekster med pollen og unngé bruk av kjemiske plantevernmidler.
Selskapet oppfordrer ogsé andelseiere til & unngé bruk av kjemiske plantevernmidler.

Oslos ferste urbane birekterlag Bybi har siden 2013 hatt selskapets tillatelse til & ha bikuber
ved John Colletts plass. Biene bidrar til mer blomstring og mer frukt i hagebyen.

Med 600 hageparseller og 1200 blomstrende allétreer har Ullevil hageby i mer enn hundre ar
vaert en oase for pollinerende insekter i Oslo.

2.11.5 EVENTYRPLASSEN

Eventyrplassen vedlikeholdes av Havebyselskapet. Lekeapparatene ble oppgradert i1 2019 og
selskapet utfarer manedlig kontroll av alle apparatene. Vannferelaget sgrger for skeyteis og
Havebyselskapet sorger for méking om vinteren og vedlikehold av grentarealene.
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2.11.6 SNORYDDING OG SANDSTROING

Snerydding og sandstreing av kvartalsveier utferes med innleid hjelp. Selskapet har plassert
ut 36 strogkasser som etterfylles hver sesong. Vedlikeholdsavdelingen hindmaker sne og stror
rundt avfallsnedkast, i trapper, i gangveier, i smug og i smett og pd Damplassen.

2.11.7 VARRYDDING, HAGEAVFALL

Kvartalsveiene ble i var feiet ved egen og innleid hjelp. Komprimatorbiler fra
Vaktmesterkompaniet hentet blandet avfall 28. og 29. april. Komprimatorbil hentet hageavfall
pa Damplassen og Eventyrplassen 1-2 ganger per méned fra 7. mai fram til 15. oktober, med
opphold 1 juli.
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2.11.8 SOPPELSTANDPLASSER

12020 ble det ikke gravd ned nye avfallsnedkast. Nedkastene anlagti 2019 ble ferdigstilt i
2019.

Det er hittil bygget 13 nedgravde avfallsstasjoner, som erstatter ca. 220 spppelkasser. Det var
opprinnelig ca. 530 sappelkasser i hagebyen. Antallet er redusert til ca. 300 i dag.

For a dekke hele hagebyen, samtidig som det tas hensyn til akseptabel giavstand, er behovet
ca. 30 nedgravde stasjoner. Det er utarbeidet en plan for plassering av disse.

2.11.9 ROTTEBEKJEMPELSE

Selskapet har avtale med ABS Skadedyrservice, som legger ut bokser med gift for & bli kvitt
rotter. Det blir feerre rotter om andelseiere fjerner nedfallsfrukt, bare benytter lukket kompost
og lar vaere a spyle mat ned i vask eller toalett. Alle sluk ma veere av metall og til enhver tid
holdes forsvarlig lukket. Det er serlig viktig 1 ombygningsperioder.

2.12 LOKALMILJ®@ OG SOSIALE TILTAK
Borettslaget har vaert involvert i eller gitt okonomisk stette til folgende tiltak i naermiljoet:

¢ Hagebybladet mottok 78.000 kr i stette, i henhold til vedtak pi generalforsamling 2016.

s Ulleval Hageby Vel vil £ 39.000 kr i arlig stette, i henhold til vedtak pa
generalforsamling 2020.

¢ Til julegrantenningen kjepte selskapet juletre, satte opp lys og stjerne. Dette koster 30.000
kr.

¢ Ulleval skoles musikkorps ble etter seknad stottet med 20.000 kr.

e Ulleval idrettslag ble etter seknad stattet med 10.000 kr.

2.13 ADMINISTRASJON OG VEDLIKEHOLDSAVDELING

Selskapet har utarbeidet en analyse for risikohandtering for videre drift av administrasjonen i
Borettslaget Oslo Havebyselskap ved krise.

Ingen ansatte har vart smittet av koronaviruset. Administrasjonen har innarbeidet tiltak og
rutiner for & sikre godt smittevern. Kontoret har vert dpent for dem som har avtale.

Selskapet har tilrettelagt for at administrasjonen kan ha hjemmekontor. Det har vert 4,7 %
sykefraveer 1 2020. Styret anser at arbeidsmiljeet er trygt og forsvarlig.

Selskapet falger likestillingsloven ved ansettelser. Det er vedtektsfestet at begge kjenn sa
langt mulig skal vere likt representert i valgte verv.

Virksomheten belaster ikke det ytre miljo nevneverdig. Selskapet og innleide entreprenerer
kildesorterer bygningsavfall. Varrydding komprimeres for & redusere transport og volum.
Hageavfall leveres til kompost.
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2.14 REGNSKAP OG FINANSIELLE FORHOLD

Driftsinntektene var 1 2020 pa 45,5 millioner kr, som var det samme som i 2019 og helt i
samsvar med budsjett. Felleskostnadene ble fra 1. februar gkt med 2,0 %, som var 0,2% over
gkningen i konsumprisindeksen.

Driftskostnadene var i 2020 pa 46,7 millioner kr, som er 6,9 millioner kr heyere enn 1 2019 og
3,5 millioner kr over budsjett. Budsjettoverskridelsen er i all hovedsak pé den starste
kostnadsposten, vedlikehold, og skyldes at kostnadene til drift og vedlikehold pa 22,8
millioner kr var 6,2 millioner kr hayere enn 1 2019 og 3,4 millioner kr heyere enn budsjettert.

Forklaringen er at det ble avdekket lekkasjer 1 taket pd Damplassen 24-25. Omleggingen av
dette taket, som var planlagt utfort 2024-2025, ble fremskyndet og kom 1 tillegg til arets
allerede forpliktende bestilte takomlegginger.

Tyngre vedlikehold for gvrig er utfart i henhold til vedlikeholdsplanen.

Personalkostnadene er stabile. Avskrivningene er haye, fordi nedgravde avfallsanlegg
avskrives. Netto finanskostnader er redusert pa grunn av historisk lav rente og var 620.000 kr.

Arsresultatet for 2020 viser et underskudd pa 1,2 millioner kr, mot et overskudd pa 4,9
millioner kri 2019.

Justert for avskrivninger pa 0,5 millioner kr var endring i disponible midler minus 1,4
millioner kr, slik at selskapets disponible midler var minus 1,9 millioner kr ved utgangen av
aret.

Pante- og gjeldsbrevlanet var ved arsslutt 33,8 millioner kr. Planlagt avdragsprofil pa
selskapets gjeld er 14 ar. Dette er kortere enn levetiden pa de anlegg som lanet finansierer.
Borrettslagets gjeld har flytende rente som per 31.12.2020 var 1,5%.

Selskapet har regnskapsmessig negativ egenkapital. Dette er et regnskapsteknisk forhold,
fordi bygninger og tomt er balansefort til opprinnelig anskaffelsessum og alt vedlikehold og
pakostning utgiftsferes lepende. Den faktiske verdien er imidlertid mange ganger hoyere, sa
selskapets virkelige egenkapital er positiv.

Styret bekrefter at forutsetningen om fortsatt drift er til stede. Det har ikke inntruffet forhold
av vesentlig betydning for regnskapet etter 31.12.2020.
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2.15 FRAMTIDSUTSIKTER

Styret oppfatter at selskapets sentrale oppgave er & forvalte bygningene og utearealene, slik at
hagebyen fortsetter & veere et godt sted & bo og de antikvariske verdiene ivaretas. Videre bor
selskapet ivareta beboernes felles interesser, innenfor kulturminnevernets rammer.

Hagebyen er over hundre &r gammel, og bygningenes tilstand varierer. Tyngre vedlikehold
gjennomfoeres planmessig, og styret forventer om lag uendret niv3 i kommende tidrsperiode.
Styret anser at selskapet har sunn skonomi og er fornuftig finansiert.

Boligprisene i hagebyen fortsetter & veere blant de heyeste i Oslo. Samtidig forblir selskapet et
borettslag der den enkeltes ensker om endring er underlagt felles regler som ferst og fremst
tar sikte pd bevaring. Styrets ansvar er 4 forvalte dette regelverket.

Styret seker 4 balansere bevaring og fornyelse. Vi gnsker & bidra til et best mulig neermilje for
de allsidig sammensatte gruppen av beboere. Samtidig ensker styret 4 skape bevissthet
omkring vart felles ansvar for & ivareta det unike anlegget og gode bomiljeet.

Sven Ame Buggeland
Leder

Christian Schayen Erling Svela
Nestleder Sekretaer
%M;ﬁ/%

Cathrine Kaasen Conradi Vibeke Haug
Styremedlem Styremedlem

L
—

Magnus Tenge Cecilie Serensen
Vara Vara

28.06.2022 kI 18:05 Brgnngysundregistrene Side 27 av 81



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 948466856

3 ARSREGNSKAP 2020 0G BUDSJETT 2021

BORETTSLAGET OSLO HAVEBYSELSKAP
ORG.NR. 948 466 856
INFORMASJION OM ARSREGNSKAPET

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

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fores og presenteres. I tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man mé gi mer informasjon.
Dette innebaerer blant annet at man mé gi informasjon 1 form av noter, og utarbeide en
oversikt over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa veere informasjon om
borettslagets gkonomi 1 styrets drsmelding. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilherende noter.

Arsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over boretislagets disponible midler
ved arsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og
kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige akonomiske
forhold som pévirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel
avskrivninger, opptak og avdrag pé lan, samt kjep og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de ekonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlepsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Sterrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er nadvendig & endre sterrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for 4 ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2020 2019 2020 2021
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. -237.784 -540.563 -237.784 -1.929923
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -1.806.754  4.920.141 1.338.000 1.967
Tilbakef@ring av avskrivning 16 497.283 518.756 15.000 0
Fradrag kjgpesum anl.midler 16 -382.668 -2.285.106 0 0
Endring i depositum 0 6.000 0 0
Tilegg for nye langsiktige lan 19 0 33.807.936 0 0
Fradrag for avdrag pa langs. | 19 0 -36.664.948 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -1.692.139 302.779 1.353.000 1.967
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. -1.929.923 -237.874 1.115.216 -1.927.956
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omilapsmidler 3.033.080 4.277.955
Kortsiktig gjeld -4.963.003 4.515.739
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. -1.929.923 -237.784
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RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2020 2019 2020 2021

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 41.8602.872 40.791.217 40.861.000 41.553.639
Innkrevd eiendomsskatt 3.413.635 3.810.960 4.200.000 3.811.000
Lading 24.408 0 0] 25.000
Gebyrer eierskifte 3A 352.270 399.800 368.000 352.000
Andre inntekter 3B 134.466 465.318 0 130.000
SUMDRIFTSINNTEKTER 45.627.649 45.467.295 45.429.000 45.871.639
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -3.962.360 -4.527.445 -4.590.000 -4.430.000
Styrehonorar 5 -243.824 -239.087 -253.000  -260.000
Avskrivninger 15 -497.283 -518.756 -15.000  -475.000
Revisjonshonorar 8 -47.500 -47.500 -59.000 -48.000
Andre honorarer -47.967 0 -100.000 -101.700
Regnskapsf@rerhonorar -379.506 -369.889 -388.000 -392.562
Konsulenthonorar 7 -549.079 -530.640 -500.000 -508.500
Drift og vedlikehold 8 -22.841.231 -16.411.440 -19.635.000 -21.638.907
Forsikringer -1.989.747 -1.513.657 -1.600.000 -2.080.000
Kommunale avgifter 9 -8.511.143 -7.503.577 -8.000.000 -8.289.000
Eiendomsskatt -3.357.176 -3.873.648 -4.200.000 -3.811.000
Energi/fyring -468.199 -678.895 -500.000  -508.500
TV-anlegg/bredband -2.148.943 -2.111.013 -2.180.000 -2.221.000
Andre driftskostnader 10 -1.668.544 -1.420.947 -1.226.000 -1.240.740
SUM DRIFTSKOSTNADER -46.712.502 -39.746.492 -43.246.000 -46.004.909
DRIFTSRESULTAT -1.184.853 5.720.803 2.183.000 -133.270
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 9.236 64.368 10.000 10.000
Finanskostnader 12 -631.138 -865.030 -855.000  -600.000
RES. FINANSINNT ./-KOSTNADER -621.901 -800.662 -845.000 -590.000
ARSRESULTAT -1.806.754 4.920.141 1.338.000 -723.270
Overferinger:
Udekket tap -1.806.754 0
Reduksjon udekket tap 0 4.920.141
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Note 2020 2019
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 9.370.000 9.370.000
Tomt 15.300.000 15.300.000
Leiligheter/lokaler 14 842.000 842.000
Andre varige driftsmidler 15 3.386.623 3.501.238
SUM ANLEGGSMIDLER 28.898.623 29.013.238
OMLOPSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 35.363 105.401
Kundefordringer 85.170 58.930
Forskuddsbetalte kostnader 1.284.504 1.285.528
Andre kortsiktige fordringer 16 147 1.966
Driftskonto OBQOS-banken 1.445.457 1.656.418
Driftskonto OBOS-banken Il 239 11.082
Skattetrekkskonto OBOS-banken 145.708 134.641
Sparekonto OBOS-banken 41.553 1.023.989
SUMOMLOPSMIDLER 3.038.141 4.277.955
SUM EIENDELER 31.936.764 33.291.193
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 654 * 100 72.800 72.800
Udekket tap 17 -19.107.536 -17.300.782
SUMEGENKAPITAL -19.034.736 -17.227.982
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 18 33.807.936 33.807.936
Borettsinnskudd 11.888.500 11.888.500
Annen langsiktig gjeld 19 307.000 307.000
SUM LANGSIKTIG GJELD 46.003.436 46.003.436
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 403.799 407.484
Leverandergjeld 3.225.496 2.828.933
Skyldige offentlige avgifter 20 312.290 255.829
Palgpte renter 2.771 1.993
Annen kortsiktig gjeld 21 1.023.709 1.021.501
SUMKORTSIKTIG GJELD 4.968.065 4.515.739
SUMEGENKAPITAL OG GJELD 31.936.764 33.291.193
Pantstillelse 22 53 500 000 53 500 000
Garantiansvar 0 0
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Oslo, 22.mars 2021
Styret i Borettslaget Oslo Havebyselskap

Sven Ame Buggeland
Leder
A Q A
Christian Scheoyen Erling Svela
Nestleder Sekretaer

AL

L S \’
Cathrine Kaasen Conradi Vibeke Haug
Styremedlem Styremedlem

Magnus Tenge Cecilie Segrensen
Vara Vara

J )
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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 inntektsfores etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG
GJELD

Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.@vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlapsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep pé etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom
verdifallet ikke forventes & vare forbigdende. Langsiktig gjeld balanseferes til nominelt belap
pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfert vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefores
og avskrives lineaert over driftsmidlenes ekonomiske levetid.

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto 1 OBOS-banken. Innskuddet tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2020 2019
Felleskostnader 28.343.409 27.611.826
Felleskostnader tilleggsarealer 9.319.116 9.053.789
Get/Kabel-tv/bredbénd 2.180.496 2.180.496
Lokaler 1.201.736 1.395.036
Garasje 301.644 296.100
Parkering 178.378 174.319
Hagebybladet 78.240 78.240
Kontingent 19.500 20.000
Reduksjoner -19.647 -18.589
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 41.602.872  40.791.217
NOTE: 3 A

GEBYRER EIERSKIFTER

Forhands/paralellavklaring forkjepsrett 123.440 116.960
Forkjep 13.760 20.640
Boligopplysninger 86.690 133.200
Eierskiftegebyrer 128.380 129.000
SUM GEBYRER EIERSKIFTER 352.270 399.800
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NOTE: 3B

ANDRE INNTEKTER

Reparasjon vinduer 28300 55.050
Tilskudd lekeplasser 0 300.000
Salg beis 390 3.150
Salg beker 0 996
Gebyr -500 ¢
Korrigeringer pé reskontro 658 350
Salg lamper 12.030 4.094
Salg metall 434 462
Salg av nekler 10.200 13.216
Skilt 0 299
Seknadsgebyrer 68.500 79.500
Salg ventiler 6.750 2.850
Andre inntekter 7.704 5.351
SUM ANDRE INNTEKTER 134.466 465.318
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordinzer lenn, fast ansatte -1.980.020 -2.270.356
Ordinaer lonn, daglig leder -682.522 -682.522
Annen lonn, ikke feriepenger -73.476 -73.476
Lenn rengjoringshjelp -6.000 -32.538
Palapte feriepenger -342.762 -369.886
Fri bil, tif etc. -4.392 0
Naturalytelser speilkonto 4.392 0
Arbeidsgiveravgift -518.743 -371.241
Reduksjon arbeidsgiveravgift 3 termin, koronatiltak 21.491 0
Pensjonskostnader, ansatte -236.832 -356.562
Pensjonskostnader, daglig leder -61.230 -61.230
Yrkesskadeforsikring -15.764 -11.630
Gaver til ansatte 0 -8.975
Kantinekostnader -29.420 -29.224
Arbeidsklar -11.937 -34.735
Andre personalkostnader -25.146 -25.070
SUM PERSONALKOSTNADER -3.962.361  -4.527.445

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 5 drsverk 1 selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons

ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.
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NOTE: 5
STYREHONORAR

2020
243.824

2019
239.087

Honorar til styret gjelder perioden fra generalforsamlingen 2019 til generalforsamlingen
2020, og ble utbetalt etter generalforsamlingen 2020. Honoraret er fordelt pa
styremedlemmene slik at styreleder, nestleder og sekretar mottar et noe heyere honorar enn
de avrige styremedlemmene. I tillegg til styrehonoraret har Christian Schayen mottatt

honorar pé kr 13 000 for byggteknisk bistand til selskapet 1 2020. Oppdraget var

forhéndsgodkjent av styret. Det inngéar 1 lennskostnadene. I tillegg har styret fatt dekket mat

etc for kr 5 968, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beloper seg til kr 47 500.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR 2020 2019
Juridisk bistand -207.840 -91.437
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -150.357 -167.515
Arkitekt A-tract -32.563 -168.563
Amble Konsult, IT -90.625 -91.250
Elbilforeningen 0 -11.875
Ronning Fiendomstaksering AS -26.250 0
HJ Elektro AS -12.050 0
Colliers International AS -6.250 0
Roald Sand arktekt MNAL AS -3.144 0
SUM KONSULENTHONORAR -549.079 -530.640
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Konsulenthonorar byggteknisk -712.400 -864.500
Takarbeid -8.179.585  -3.599.286
Drenering -8.132.923  -5.005.731
Piperehabilitering -750.000 -750.000
SUM STYRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -17.774.908  -10.219.517
Drift/vedlikehold bygninger -1.639.786  -1.682.613
Drift/vedlikehold VVS -1.964.277  -1.121.162
Drift/vedlikehold elektro -212.555 -1.072.598
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1.131.603  -2.249.619
Drift/vedlikehold fellesanlegg -78.324 0
Drift/vedlikehold brannsikring -18.264 -2.931
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -15514 0
Egenandel forsikring -6.000 -63.000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -22.841.231 -16.411.440

Styret mener at det gjennomferte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse

av bygningene.
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NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlapsavgift -5.493.449  -4.688.207
Feieavgift -142.353 -153.764
Renovasjonsavgift -2.875.341  -2.661.606
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -$.511.143  -7.503.577
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -48.130 -16.000
Container -190.287 -144.447
Skadedyrarbeid/soppkontroll -83.044 -93.203
Diverse leickostnader/leasing -13.125 0
Verktay og redskaper -75.619 -71.928
Telefon-/kontormaskiner -57.584 0
Driftsmateriell -307.272 -283.497
Lysparer og sikringer -968 -6.177
Renhold ved firmaer -153.431 -22.567
Snerydding -257.890 -308.000
Andre fremmede tjenester -84.685 -43.131
Kontor- og datarekvisita -16.184 -9.740
Trykksaker -63.375 -52.050
Aviser, tidsskrifter, faglitteratur -19.703 -18.764
Magter, kurs, oppdateringer mv. -1.600 ¢
Andre kostnader tillitsvalgte -5.968 -23.088
Andre kontorkostnader -25.976 -27.200
Telefon/bredband -22.879 -20.513
Telefon, annet -15.970 -15.806
Porto -9.926 -9.958
Drivstoff biler, maskiner osv. -11.524 -16.643
Vedlikehold biler/maskiner osv. -27.629 -32.857
Forsikringer/avgifter biler -7.200 0
Reisekostnader -11.069 -4.856
Kontingenter -1.150 -760
Gaver -110.980 -102.230
Bank- og kortgebyr -13.441 -14.132
Velferdskostnader -31.938 -83.400
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1.668.544  -1.420.947
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1.961 6.136
Renter av sparckonto i OBOS-banken 4.238 14.725
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 2.663 5.117
Andre renteinntekter 374 38.390
SUM FINANSINNTEKTER 9.236 64.368
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NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan 1 Handelsbanken -630.175 -556.753
Renter og gebyr pa lan 1 OBOS Boligkreditt 0 -308.239
Renter pé leverandergjeld -577 -38
Andre rentekostnader -286 0
SUM FINANSKOSTNADER -631.038 -865.030
NOTE: 13

BYGNINGER

Saldo 1.1. 1920 9.370.000 9.370.000
SUM BYGNINGER 9.370.000 9.370.000

Tomten ble kjopt 1 1975. Gnr.47/bnr.214 m. flere Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i
stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfort, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14
LEILIGHETER/LOKALER
Lokaler 842.000 842.000
SUM LEILIGHETER/LOKALER 842.000 842.000
NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Fliskutter
Tilgang 2015 33.210
Avskrevet tidligere -28.228
Avskrevet 1 ar -4.981
1
Henger
Tilgang 2015 30.000
Avskrevet tidligere -25.500
Avskrevet i ar -4.499
1
Kopimaskin
Tilgang 65.693
Avskrevet tidligere -65.692
1
Fliskutter
Tilgang 2014 40.900
Avskrevet tidligere -40.899
1
Plentraktor
Tilgang 2017 39.990
Avskrevet tidligere -39.989
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Stillas
Tilgang 2006 81.119
Avskrevet tidligere -37.856
Avskrevet i ar -2.704
40.559
Tilhenger
Kostpris 17.990
Avskrevet tidligere -17.989
1
Kopieringsmaskin
Tilgang 2018 48.750
Avskrevet tidligere -24.375
Avskrevet i &r -16.250
8.125
Avfallsanlegg
Tilgang 2017 1.712.539
Tilgang 2018 25.108
Tilgang 2019 2.285.106
Tilgang 2020 310.289
Avskrevet tidligere -598.640
Avskrevet 1 ar -468.849
3.265.553
Ladestasjon for el bil
Tilgang 2020 72.379
Avskrives fra 2021 72.379
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 3.386.622
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -497.283
NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 2020 2019
Izettle 147 1.966
SUM KORTSIKTIGE FORDRINGER 147 1.966

NOTE: 17

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Selskapet har regnskapsmessig negativ egenkapital. Dette er et regnskapsteknisk forhold,
fordi bygninger og tomt er balansefort til opprinnelig anskaffelsessum og alt vedlikehold og
pakostning utgiftsfares lapende. Den faktiske verdien er imidlertid mange ganger hoyere, s

selskapets virkelige egenkapital er positiv.

28.06.2022 kI 18:05

Brgnngysundregistrene

Side 37 av 81



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 948466856

NOTE: 18 2020 2019
PANTE- OG GIJELDSBREVLAN

Handelsbanken

Léanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.20 var 1,50 %. Lopetiden er 15 ar.

Opprinnelig 2019 -35.807.936
Nedbetalt tidligere 2.000.000
Nedbetalt 1 ar 0

-33.807.936
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -33.807.936
NOTE: 19
ANNEN LANGSIKTIG GJELD 2020 2019
Depositum -206.000 -206.000
Andre innskudd, parkering -101.000 -101.000
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -307.000 -307.000
NOTE: 20
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk -145.708 -134.641
Skyldig arbeidsgiveravgift -166.582 -121.188
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -312.290 -255.829
NOTE: 21
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Feriepenger -342.762 -334.578
Andelseiere uten borett -16.500 -16.500
ikke refundert eiendomsskatt utflyttere 0 -123.311
Pélapte kostnader -664.307 -347.042
@vrig kortsiktig gjeld -140 -70
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -1,023.709  -1.021.501
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NOTE: 22
PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfaerte gjeld er felgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 11.888.500 11.888.500
Pantelan 33.807.936  33.807.936
TOTALT 45.696.436  45.696.436
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2020

folgende bokferte verdi:

Bygninger 9.370.000 9.370.000
Tomt 15.300.000  15.300.000
TOTALT 24.670.000  24.670.000
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Statsautorisert revisor Jon Heger Hearik Thsens gate 60C
0235 OSLO

Telefon: 91 32 47 88
E-mail: jon‘ajonheger.no

Til generalforsamlingen i
Borettslaget Oslo Havebyselskap

UAVHENGIG REVISORS BERETNING
Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Jeg har revidert Borettslaget Oslo Havebyselskaps rsregnskap som viser et underskudd pé kr
1.806.754. Arsregnskapet bestér av balanse per 31. desember 2020, resultatregnskap og oppstilling
over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter min mening er det medfolgende Arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et
rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2020, og av dets resultater for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk
i Norge.

Grunnlag for konklusfonen

Jeg har gjennomfort revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge. herunder de
internasjonale revisjonsstandardene (ISA-ene). Mine oppgaver og plikter i henhold til disse
standardene er beskrevet i Revisors oppguver og plikter ved revisjon av drsregnskapet. leg er
navhengig av borettslaget slik det kreves i lov og forskrift. og har overholdt evrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Etter min oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for min konklusjon.

Ovriy informasjon

Ledelsen er ansvarlig for evrig informasjon. Qvrig informasjon bestar av drsberetningen, men
inkluderer ikke &rsregnskapet og revisjonsberetningen.

Min utialelse om revisjonen av arsregnskapet dekker ikke ovrig informasjon, og jeg attesterer ikke den
ovrige informasjonen.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det min oppgave 4 lese evrig informasjon med det
formal 4 vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom evrig informasjon og
arsregnskapet, kunnskap jeg har opparbeidet meg under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende
inneholder vesentlig feilinformasjon. Dersom jeg hadde konkiudert med at den ovrige informasjonen
inneholder vesenttig feilinformasjon er jeg palagt & rapportere det. Jeg har ingenting 4 rapportere i sa
henseende.

Styret og daglig leders ansvar for drsregnskapet

Styret og daglig leder er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og forskrifter.
herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsd ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nadvendig
for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge
av misligheter eller utilsiktede 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 fortsartt drift skal legges til grunn
for Arsregnskapet s lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Medlem av Den norske Revisorforening
Orp.or.: 989 947 249 MVA
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av darsregnskapet

Malet er 4 oppna betrvggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon. verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder revisors konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av sikkerhet, men ingen
garanti for at en revisjon utfort i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder
[SA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som
folge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke ekonomiske beslutninger som brukemne
foretar basert pa arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til hups:/revisorforeningen.ng/
revisjonsberetninger.

Uttalelse om ovrige lovimessige kray
Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa min revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger jeg har funnet
nedvendig i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (1SAE) 3000
«Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell
informasjon», mener jeg at ledelsen har oppfylt sin plikt til 4 sarge for ordentlig og oversiktlig
registrering og dokumentasjon av borettslagets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god
bokforingsskikk i Norge.

Oslo, 22. mars 2021

Statsautorisert revisor
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4 KONTROLLNEMNDAS ARSRAPPORT

Kontrollnemnda har i styrearet 2020-2021 bestatt av fem personer. Nemndas leder har veart
Terje Nybee. De evrige medlemmer har vaert Mona Melgaard, Eivind Jacobsen, Randi Moen
Forfang og Vegard Torsnes (ny fra 2020).

Smittevernhensyn har gjort at det har vaert avholdt noe fzerre moter enn det vi skulle enske.
Det har likevel veert gjennomfert bade fysiske meter og etter hvert meter dels pa digital
plattform og dels fysisk ved at noen av nemndas medlemmer satt i administrasjonsbygget og
andre hjemme. Det fungerte utmerket.

Arsregnskapet kom noe etier nemndas siste mote. Av prakiiske hensyn var det derfor kun
nemndas leder som gjennomforte mote (telefonmete) med revisor Jon Heger. Den negative
likviditet 1 arsregnskapet skyldes i stor grad sterre og dels uforutsette utgifter til rehabilitering
av tak, herunder Damplassen 22 (bygget med blant annet Apent Bakeri). Resultatet er ikke
bekymringsfullt i seg selv. Nemndas leder har for ovrig ikke negative merknader til
arsregnskapet cller de underliggende disposisjoner.

Om utgifter foravrig vil kontrollnemnda bemerke at vi har fatt en henvendelse fra styrets leder
om mulig gkning av styrehonorar. Det er blant annet vist til en undersekelse fra CBOS om
godtgjorelse til styret 1 sammenliknbare borettslag hva gjelder antall boenheter.
Kontrollnemnda har forstielse for henvendelsen, men vil i dialog med styret f4 noe mer
opplysningen far det tas endelig stilling til slik gkning. For 4 imetekomme henvendelsen er
det likevel foreslétt en generell gkning med 5 % som er noe mer enn den standardiserte
gkning som har vaert praksis de senere r, hvor det er tatt utgangspunkt i konsumprisindeksen.

Om vart arbeid ellers er det nemndas syn at styret og administrasjonen representerer
andelshaverne pa en god méte. Administrasjonen virker velfungerende. Protokollene fra
styrets meter er gjennomgaende gode. Vi erfarer at vare ulike merknader blir iakttatt og tatt til
falge pa relevant mate, og det ma pa denne bakgrunn bemerkes at samarbeidet oppleves som
velfungerende.

Arsrapporten er godkjent pa e-post blant medlemmene.

v Terje Nybee

v Randi Moen Forfang
v" Mona Melgaard

v" Eivind Jacobsen

v Vegard Torsnes
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5 SPORSMAL OM ANSVARSFRIHET FOR STYRET

Generalforsamlingen bes om & behandle sparsmélet om ansvarsfrihet for styret. Ordinzert
generalforsamlingsvedtak om ansvarsfrihet for styret gjelder de disposisjoner som er foretatt i
aret som er gatt. Vedtak om ansvarsfrihet omfatter kun de forhold som det er gitt uttemmende
og korrekte opplysninger om i regnskap, arsberetning eller pa annen méte.

6 GODTGJIORELSE TIL TILLITSVALGTE OG REVISOR

Kontrollnemnda innstiller til generalforsamling felgende godtgjerelse til tillitsvalgte og
revisor:

Godtgjerelse til tillitsvalgte reguleres opp med 5 %.

Dette gir folgende nye satser:

Styret (fordelt pa 7 medlemmer): kr. 256.015,-
Kontrollnemndas leder: kr. 6.481,-
Kontrollnemndas medlemmer: kr. 5.602,-
Valgkomiteens medlemmer: kr. 3.566,-

Godtgjerelse til revisor etter regning

7 FASTSETTELSE AV KONTINGENT FOR 2021 FOR
ANDELSEIERE UTEN BORETT

I samsvar med vedtektenes § 15 skal generalforsamlingen fastsette drskontingenten for
andelseiere som ikke er tildelt bolig i Oslo Havebyselskap. I 2018 ble kontingenten okt fra
300,- til 500,- pr ar. Styret foreslar for generalforsamlingen at arskontingenten holdes
uforandret pa kr. 500,-

8 ORIENTERING OM ARBEIDET MED NYE
UTOMHUSELEMENTER

Styret har 1 2020/2021 arbeidet med & f4 pé plass noen nye utomhuselementer i hagebyen.
Styreleder vil orientere om arbeidet péd generalforsamlingen

9 ORIENTERING OM ARBEIDET MED PARKERING

Styret har i 2020/2021 arbeidet med parkeringssituasjonen i hagebyen. Styreleder vil orientere
om dette pa generalforsamlingen.

10 INNKOMNE FORSLAG
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10.1 VEDTEKTENES PGF. 5: ANDELSEIERS VEDLIKEHOLDSPLIKT

Tekst i opprinnelig vedtekt

Forslag til endret tekst i vedtekt

51 Forsvarlig stand

Den enkelte andelseier skal holde boligen,
og andre rom og annet arcal som horer
boligen til, i forsvarlig stand og
vedlikeholde slikt som vinduer, ror,
sikringsskap fra og med forste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og
vask, apparater og innvendige flater.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsi
utomhusarealer som andelseieren disponerer
cksklusivt. Arealene skal vedlikeholdes pa
en forsvarlig méite, og pa en mate som
ivaretar eiendommens omdemme.

5.2 Vitrom

Vatrom mé brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngés.

5.3  Reparasjoner og utskifting

Vedlikeholdet omfatter ogsa negdvendige
reparasjoner og utskifting av slikt som rer,
sikringsskap fra og med forste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater,
tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige derer med karmer.

Andelseieren har ogsa ansvaret for
oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen
vannlds/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense
eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o.l.

5.1 Forsvarlig stand

Den enkelte andelseier skal holde boligen,
og andre rom og annet areal som herer
boligen til, i forsvarlig stand og
vedlikeholde slikt som vinduer, vannrer fra
forgreningen fra felles vannledning,
sikringsskap fra og med ferste leilighetens
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker samt avlgpsrar fram til felles soil,
apparater og innvendige flater.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
utomhusarealer som andelseieren disponerer
eksklusivt. Arealene skal vedlikeholdes pad
en forsvarlig méate, og pi en méte som
ivaretar eiendommens omdgmme. Gierder

skal holdes fristilt.

5.2 Vitrom

Vitrom inklusive vannrar og avlep méa
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer
unngas.

5.3  Reparasjoner og utskifting

Vedlikeholdet omfatter ogsd nedvendige
reparasjoner og utskifting av slikt som
vannrer fra forgreningen fra felles vann
ledning, sikringsskap fra og med fesste
leilighetens hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbeher, varmekabler,
inventar, og utstyr inldusive-slik som
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker
samt avlgpsraer fram til felles soil, apparater,
tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige darer med karmer.

Andelseieren har ogsa ansvaret for
oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen
vannlds/sluk og fram til borettslagets felles-
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/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense
eventuelle sluk pd verandaer, balkonger o.1.

Andelseiers vedlikehold, reparasjoner og
utskiftning skal gjennomfares
handverksmessig forsvarlig og 1 trad med
gjeldende regler og retningslinjer i
borettslaget. Eventuelle skader ved
andelseiers tiltak, ma repareres av
andelseier, evt borettslaget med regress
overfor skadeforvolder . Tilsvarende gjelder
dersom andelseiers tiltak ikke har forsvarlig
materialvalg, utforming eller utfarelse.

Nytt punkt 5.4 legges til vedtektene 5.4 Ombygging/pibygging

Alle inngrep i bygningskonstruksjonen i
boligene, eller utbygging i fellesarealer eller
andre byggearbeider utenom vanlig
innvendig oppussing, kan ikke iverksettes
uten forutgaende godkjenning av
borettslaget, eventuelt ogsa offentlige
myndigheter. Seknad stiles til styret og
sendes til selskapet.

Borettslaget har egne regler og vilkar for
ombygging/pébygging. Dette regelverket er
tilgjengelig pa borettslagets nettsted eller
ved henvendelse til kontoret.

Andelseiere som ensker 4 iverksette
ombyggings-/pabyggingstiltak plikter & sette
seg inn og folge gjeldende regler og
retningslinjer for ombygging og pabygging,
samt gjeldende offentlige regler og palegg.
Andelseier har et utvidet ansvar for alle
kostnader for gjennomforing og fremtidig
vedlikehold, reparasjoner, endringsbehov
eller andre forhold som oppstér knyttet til
tiltaket. Andelseiers utvidete ansvar etter
denne bestemmelsen er knyttet til
andelen/boligen og folger denne ved
overfering til ny andelseier (eierskifte).

10.2 VEDTEKTENES PGF. 6: BORETTSLAGETS VEDLIKEHOLDSPLIKT

| Tekst i opprinnelig vedtekt 7F0rslag til endret tekst i vedtekt

6.1 Forsvarlig stand 6.1 Forsvarlig stand
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Borettslaget skal holde bygninger og
eiendommen for @vrig 1 forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne.
Skade pa bolig eller inventar som tilherer
laget, skal laget utbedre dersom skaden
folger av mislighold fra en annen andelseier.

6.2 Felles installasjoner

Felles rer, ledninger, kanaler og andre felles
installasjoner som gir gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har
rett til 4 fore nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til
vesentlig ulempe for andelseieren.

6.3 Reparasjoner og utskifting

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter
ogsa utskifting av vinduer, herunder
nedvendig utskifting av termoruter, og
ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller
utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, sluk, samt ror eller
ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

6.4 Erstatningsansvar

Andelseier kan kreve erstatning for tap som
folge av at borettslaget ikke oppfyller sine
plikter, jf borettslagslovens § 5-18.

Borettslaget skal holde bygninger og
eiendommen for avrig 1 forsvarlig stand s&
langt plikten ikke ligger p4 andelseierne.
Skade pa bolig eller inventar som tilherer
laget, skal laget utbedre dersom skaden
folger av mislighold fra en annen andelseier.

Borettslaget skal vedlikeholde felles
utearealer, samt gjerder mot offentlig vei,
mot kvartalsvei og mellom hageparseller der
borrettslaget har satt opp gjerde.

6.2 Felles installasjoner

Felles ror, ledninger, kanaler og andre felles
installasjoner som gér gjennom boligen, skal
borettslaget vedlikeholde helde~vedlike.
Borettslaget har rett til & fore nye slike
installasjoner gjennom boligen dersem-det
ikke-ertil-vesentlig p en fornuftig métesom

gir minst mulig ulempe for andelseieren.
6.3 Reparasjoner og utskifting

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter

ogsa uiskiftingav utvendig vedlikehold,
reparasjon og evt utskifting av vinduer,

og ytterdgrer til boligen eler samt
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
barende veggkonstruksjoner, sluk, samt ror
eller ledninger som er bygd inn i beerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Styret kan presisere grensen mellom
borettslagets og andelseiers vedlikehold, i
samsvar med vedtektenes punkt 5 og 6, med
sikte pé rettferdig behandling av andelseiere.
Videre kan styret utarbeide narmere regler
og retningslinjer for vedlikehold,
reparasjoner og utskifining i regi av laget sa
vel som den enkelte andelseier.

6.4 Ombygging/pibygging

I'vedtektenes punkt 5.4 pdlegges andelseier
utvidet ansvar i tilknyining til
ombygginger/pdbygginger som blir
giennomfart av eller pd oppdrag av
andelseier. Styret kan vedta supplerende
regelverk som gjelder for
ombygginger/pabygginger som andelseier
utforer eller far utfort.
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10.3 VEDTEKTENES PGF. 4.4. 0G 4.6: BORETT OG OVERLASTING AV

BRUK/UTLEIE

Tekst i opprinnelig vedtekt

4.4 Bruksoverlating/utleie av hele boligen

Andelseieren kan ikke uten samtykke fra
styret leie ut boligen eller
forretningslokalene til andre.

Som utleie regnes alle tilfeller der
andelseieren overlater bruken av boligen til
andre, med eller uten vederlag.

Nedenstidende pkt 4.4 a og b gjelder kun for
andeler knyttet til bolig.

(a) Utleiei inntil tre — 3 - ar

Med styrets godkjenning kan andelseierne
leie ut hele boligen til andre i inntil tre — 3-
ar. Vilkaret er at andelseieren selv eller
andelseierens cktefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn
av andelseieren eller ektefellen, forst har
bodd i boligen i minst ett av de siste to
arene. Skal andelseieren leie boligen ut igjen
etter denne regelen, ma vilkéaret i forrige
punktum veere oppfylt.

(b) Utleie i andre tilfeller

Med styrets samtykke kan andelseieren ogsa
leie ut boligen til andre hvor:

I. andelseieren er en juridisk person
II. andelseieren skal veere midlertidig
borte som folge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre
tungtveiende grunner
ITII. et medlem av brukerhusstanden er
andelseierens ektefelle eller slektning i
rett opp- eller nedstigende linje eller
fosterbarn av andelseieren eller
ektefellen
IV. det gjelder bruksrett til noen som har
krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapslovens § 3
andre ledd.
Andelseier som bor i boligen, kan leie ut
deler av boligen uten samtykke.

Forslag til endret tekst i vedtekt
4.4 Bruksoverlating/utleie av hele boligen

Andelseieren kan ikke uten samtykke fra
styret leie ut hele boligen eller
forretningslokalene til andre.

Som utleie regnes alle tilfeller der
andelseieren overlater bruken av hele
boligen til andre, med eller uten vederlag.

Nedenstiende pkt 4.4 a og b gjelder kun for
andeler knyttet til bolig.

(a) Utleieiinntil tre - 3 - ar

Med styrets godkjenning kan andelseierne
leie ut hele boligen til andre 1 inntil tre - 3-
ar. Vilkéret er at andelseieren selv eller
andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn
av andelseieren eller ektefellen, forst har
bodd i boligen i minst ett av de siste to

drene. Skal andelseieren leie boligen ut igjen

etter denne regelen, ma vilkaret i forrige
punktum vaere oppfylt.

(b) Utleie i andre tilfeller

Med styrets samtykke kan andelseieren ogsa

leie ut boligen til andre hvor:

I. andelseieren er en juridisk person
II. andelseieren skal veere midlertidig
borte som folge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre
tungtveiende grunner
III. et medlem av brukerhusstanden er
andelsecicrens ektefelle eller slektning 1
rett opp- eller nedstigende linje eller
fosterbarn av andelseieren eller
ektefellen
IV. det gjelder bruksrett til noen som har
krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapslovens § 3
andre ledd.

28.06.2022 kI 18:05

Brgnngysundregistrene

Side 47 av 81



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 948466856

Nytt punkt 4.6 legges til vedtektene 4.6 Utleie av deler av boligen og
korttidsutleie

Andelseier som bor i boligen, kan leie ut
deler av boligen uten samtyklke. I tillegg kan
andelseieren overlate bruken av hele boligen
til andre i opptil 30 degn i lapet av aret.

10.4 VEDTEKTENES PGF. 4.7: PARKERINGSBESTEMMELSER
4.7. Regler om parkering pi borettslagets eiendom

Borettslaget har egne regler for parkering pé borettslagets eiendom. Disse omfatter bl.a.
parkering 1 garasjer og pa fellesarealer, gardsplasser og andelshager, samt raderett over
parkeringsplasser og garasjer m.m. Parkering som styret ikke har tillatt, er forbudt.

Bestemme/sene er tilgjengelige pa borettslagets hjemmesider. Andelseierne plikter & sette seg
inn 1 de regler som gjelder for parkering og folge disse.»

10.5 FORSLAG TIL REVIDERTE PARKERINGSBESTEMMELSER
Styrets begrunnelse:

Gjeldende parkeringsbestemmelser er fra 1996. Som for annet regelverk er det nedvendig
med ajourhold.

Bestemmelsene er omredigert og spriket forenklet. Innholdet er 1 all hovedsak det samme.
Styrets forslag innebaerer noen endringer:

Garasjer

Private garasjer er oppfert pa borettslagets grunn, de fleste inne i kvartalene: Damplassen (12
plasser), Elgveien (6), John Colletts allé (6), Moltke Moes vei (4) og Eventyrveien (3).

For 19 av garasjene har praksis veert at de felger leiligheten ved salg og blir overtatt av ny
andelseier. For 12 av garasjene har praksis veert at de blir solgt sarskilt til markedspris
(verditakst), til en andelseier i samme kvartal.

Borettslagets advokat har anbefalt at selskapet etablerer en ensartet praksis for omsetning av
garasjer basert pa et oppdatert regelverk, som er forankret i et vedtak pd generalforsamlingen.
Styret er enig.

Styret foreslar at de aktuelle garasjene skal tilbys evrige andelseiere til markedsverdi. Er flere
interessert, tildeles garasjen etter andelseiernes ansiennitet. Er ingen interessert, kan garasjen
folge leiligheten ved eierskiftet.

Garasjens markedsverdi skal fastsettes 1 henhold til takst, basert pd sammenlignbare priser for
tilsvarende eller lignende garasjer i straket.

Den foreslatte endringer vil sikre at ansiennitetsprinsippet blir fulgt. Samtidig vil ndvarende
eier f4 markedspris for garasjen.

Dette er ogsi nytt:

¢ Det er ikke tillatt & parkere foran garasjene. Fér ikke bilen plass, ma garasjen overlates
til neste andelseier pa ventelisten.
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¢ [ dag kan parkeringstillatelser inndras, hvis arealene skal benyttes til andre tjenlige
formal for fellesskapet. For & unngé tvil, foreslar styret at «hensynet til vern av
utomhusanlegget» nevnes som saklig grunn for inndragning.

¢ I dag kan selskapet besarge fieming av kjeretay som er parkert 1 strid med
bestemmelsene. Styret ensker en mildere sanksjonsmulighet enn borttauing og foreslar
i tillegg at gebyr kan ilegges ved overtredelse.

For gjeldende parkeringsbestemmelser, se selskapets hjemmeside under Regelverk.
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10.5.1 FORSLAG TIL REVIDERTE PARKERINGSBESTEMMELSER

Parkeringsbestemmelser for Oslo Havebyselskap

§1. Formal

Formaélet med parkeringsbestemmelsene er 4 tilrettelegge for at Havebyselskapets
parkeringsplasser og garasjer kan benyttes til fordel for andelseierne i borettslaget.

Bare andelseiere i Oslo Havebyselskap og deres husstand kan gis parkeringstillatelse etter
disse reglene. En andel/husstand kan kun ha én parkeringstillatelse.

§2. Parkeringsforbud

Det er ikke tillatt & parkere pd Osle Havebyselskaps grunn uten at det foreligger skriftlig
tillatelse fra borettslagets styre. Forbudet gjelder ogsa andelshager og girdsplasser.

§3. Szrlig om parkering i felles garasjeanlegg

Selskapet har garasjeanlegg bak Damplassen 21 og ved krysset John Colletts allé-Langlia
og parkeringsplasser i Ullevilsalleen og ved krysset John Colletts allé-Jutulveien.

Parkeringstillatelser til disse fellesanleggene tildeles etter sekeransiennitet, uavhengig hvor
andelseier bor. Ansienniteten regnes fra det tidspunkt andelseieren er oppfert pa ventelisten.
Ved lik sekeransiennitet gjelder andelseiers eieransiennitet i andelen (botid).

Borettslagets administrasjon farer venteliste. Andelseier kan ogsa st pa venteliste for
parkering i kvartalet, jf. §4, men ingen gis tillatelse for mer enn en bil, jf. §7.

§4. Serlig om parkering pi fellesarealer

Borettslagets styre kan vedta 4 tillate parkering pa naermere angitte plasser pa fellesarealer
inne i kvartalene.

Plassene tildeles andelseiere som bor 1 det aktuelle kvartal etter andelseiers ansiennitet
(botid) i leiligheten tilknyttet kvartalet.

Borettslagets administrasjon forer venteliste. Andelseier kan ogsa sta pa venteliste for
parkering i felles garasjeanlegg, men ingen gis tillatelse for mer enn en bil, jf. §2.

§5. Szrlig om parkering i garasjeanlegg bygd av andelseiere

Enkelte garasjer er etter samtykke fra Havebyselskapet bygget av andelseiere pa selskapets
grunn. Disse er til dels organisert mellom andelseierne som disponerer garasjene, som
sékalte garasjelag.

Dette gjelder garasjeanlegg i Moltke Moes vei (kvartal 2), Damplassen (kvartal 7), Elgveien
(kvartal 11), John Colletts alle (kvartal 14) og Eventyrveien (kvartal 4).

Disse garasjene folger ikke leilighetene ved salg. Ved salg eller annen overfering av
andelen/leiligheten, skal garasjen tilbys gvrige andelseiere til markedsverdi.

Dersom flere andelseiere er interessert i 4 kjope garasjen, tildeles denne etter andelseiernes
ansiennitet i samsvar med prinsippene som fremgér av §3.

Dersom ingen er interessert i 4 overta garasjen til markedsverdi, kan garasjen falge andelen
ved eierskiftet.

Garasjens markedsverdi skal fastsettes i henhold til takst utfert av megler eller sakkyndig
takstmann og basert pd sammenlignbare priser for tilsvarende eller lignende garasjer i
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stroket. Andelseier som ensker & selge, innhenter selv slik takst og melder denne skriftlig til
Havebyselskapets administrasjon.

Havebyselskapets administrasjon serger for intern utlysning av garasjen. Dersom fremlagt
takst gir grunn til tvil om den gjenspeiler reell markedsverdi, kan administrasjonen innhente
ny takst. Ved avvik beregnes markedsverdi basert pa gjennomsnittet av de to takstene.

Andelseier som kjoper en annen leilighet i borettslaget, kan beholde garasjen.
Alt ytre og indre vedlikehold av garasjene er garasjelagenes/brukernes ansvar.

Nearmere bestemmelser om drift og forvaltning av garasjelagene innenfor disse rammer
fremgar av garasjelagenes vedtekter. Garasjelagene plikter 4 tilrettelegge sine vedtekter slik
at parkeringsbestemmelsene ivaretas.

§6. Szerlig om parkering i egen hage/gardsplass

Parkeringsplasser og garasjer som er tillatt i andelshager og pa gérdsplasser som ikke er
fellesareal, tilligger den som til enhver tid disponerer hagen eller gérdsplassen.

Tillatelsen gjelder en personbil pd nermere angitt plass av standard sterrelse.
§7. Bruk av parkeringstillatelse

Folgende gjelder parkering etter §§3-6:

Ingen gis parkeringstillatelse for mer enn en bil.

Parkeringsplassen/garasjen skal brukes til oppstilling av bil som er i jevnlig bruk og tilharer
andelseier eller noen i andelseiers husstand.

Parkeringsplassen/garasjen kan ikke brukes til lagring av avskiltede biler, campingvogner,
bobiler, tilhengere, bater eller annet.

Det er ikke tillatt & parkere foran garasjene. Er bilen av en slik sterrelse at garasjen ikke kan
benyttes av andelseier med parkeringstillatelse knyttet til garasjen, ma garasjen overlates til
neste andelseier pa ventelisten.

§8. Gebyr for parkeringstillatelse
Folgende gjelder parkering etter §§3-6:

For parkeringstillatelsen betaler andelseier et gebyr per maned, fastsatt av styret. Gebyret
kan endres med en maneds skriftlig varsel.

§9. Overdragelse av parkeringstillatelse
Folgende gjelder parkering etter §§3-6:

Parkeringstillatelsen er en personlig rettighet og kan ikke overdras, fremleies eller pd annen
mate overlates til andre.

Parkeringstillatelsen er ikke knyttet til leiligheten og felger ikke med ved salg, utleie eller
ved andre former for overdragelse av andelen tilknyttet leiligheten.

En andelseier som har parkeringstillatelse, ma gi denne fra seg dersom vedkommende tar
imot tilbud om en annen parkeringsplass eller garasje.

§10. Bortfall av parkeringstillatelse - sanksjoner

Parkeringstillatelsen bortfaller, dersom selskapet trekker denne tilbake. Tilbaketrekking kan
bare skje der det foreligger saklig grunn.
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Overtredelse av disse bestemmelser gir styret rett til 4 inndra parkeringstillatelsen.

Blant saklige grunner for inndragning er hensynet til vern av utomhusanlegget eller at
arealene skal benyttes til andre tjenlige formal for fellesskapet.

Inndragning av parkeringstillatelse skal varsles med minst en maneds frist og andelseier
skal ha rett til 4 uttale seg, for styret behandler saken.

Overtredelse av parkeringsbestemmelsene kan gi Havebyselskapet rett til & besprge
borttauing eller fjerning av kjeretoy parkert i strid med bestemmelsene. Det kan ilegges
gebyr for overtredelse av parkeringsbestemmelsene.

Parkeringstillatelser etter §§3 og 4 bortfaller midlertidig ved utleie eller annen overlating av
bruken av boligen ut over tre maneder, s lenge andelseier eller andre fra andelseiers
husstand ikke bor 1 boligen.

Parkeringstillatelsen bortfaller ved salg av andelen, med mindre andelseier kj@per en annen
andel i borettslaget, som ogsa ville gitt rett til & benytte den aktuelle parkeringsplassen ctter
parkeringsbestemmelsene.

§11. Dad og samlivsbrudd

Ved samlivsbrudd eller andelseiers ded har gjenlevende ektefelle og andre som overtar
andelen 1 medhold av husstandsfelleskapsloven, rett til & overta parkeringstillatelsen
sammen med andelen. Den gjenlevende og andre husstandsmedlemmer som faller inn under
ovennevnte bestemmelser har ogsa rett til 4 overta andelseiers plass pa ventelistene.

Oppfyller begge parter kriteriene etter et samlivsbrudd, bestemmer partene selv hvem som
skal beholde parkeringstillatelsen. Partene ma ogsé velge hvem som skal bli stiende pa
venteliste for parkeringstillatelse etter samlivsbruddet, dersom begge oppfyller kriteriene.

§12. Dispensasjon
Styret kan i s®rlige tilfeller gjore unntak fra disse bestemmelsene.
§13. Ikrafttredelse

Disse bestemmelsene trer 1 kraft sa snart de er vedtatt av generalforsamlingen 1 borettslaget
Oslo Havebyselskap.

Gjeldende parkeringsbestemmelser ligger pa hjemmesiden.
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10.6 FORSLLAG OM UTSTEDELSE AV NYE PARKERINGSTILLATELSER
Forslag fra styret: Utstedelse av nye parkeringstillatelser

Borettslagets styre har godkjent 50 parkeringsplasser og 61 garasjer. Disse kommer 1 tillegg
til 54 parkeringsplasser og 21 garasjer som leies ut til andelseierne.

186 biler har altsa tillatelse til & std utenders eller i garasje pa selskapets grunn.

Det er ca. 470 beboerparkeringsplasser i hagebyen, etter at Gslo kommune innferer forbud i
Eventyrveien og eventuelt beslutter at parkering 1 John Colletts allé skal opphere.

Nye parkeringstillatelser er ikke gitt siden 2002.

Behovet for parkering ma avveies mot hoye verneverdier, hensynet til barn og giende,
fremkommelighet for utrykningskjeretayer og vintervedlikehold.

Etter en konkret avveining av ovennevnte hensyn planlegger styret 4 utstede omkring 35 nye
parkeringstillatelser. Det dreier seg om plasser som i dag er i bruk, men ikke godkjent.

Parkeringsplassene vil om nadvendig bli opparbeidet og merket av borettslaget.
Plassene vil bli utlyst og tildelt andelseiere i de aktuelle kvartalene etter ansiennitet.

Styrets arbeid med en helhetlig plan for parkering er ikke avsluttet.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen gir sin tilslutning til styrets planer om 4 utstede omkring 35 nye
tillatelser til parkering pé selskapets grunn.
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10.7 INNKOMMET FORSLAG FRA ANDELSEIER
Forslag som onskes fremmet av Trond Ramseskar:

En faglig vurdering tilsier at det er behov for en forsiktig modernisering av havebyens felles
inngangsderer og trapperom. To problemer peker seg spesielt ut:

1) Energiforbruket er hoyt, noe som bl.a. skyldes gamle armaturer/lamper, trekkfulle
trapperom og manglende sensorstyring som gjor at lyset brenner degnet rundt aret
rundt.

2) Ytterderene er darlige. Dette kombinert med gamle inngangsderer til leilighetene gir
betydelig energitap og ikke minst brannfare. Trekken fra ytterderen vil gi nzering til
eventuell ild som raskt vil kunne spre seg til boenhetene.

Det er derfor pa tide & gjennomfere en kartlegging med sikte pé 4 finne nye lesninger som er
tidsmessige og tilfredsstiller dagens krav til berekraft, energigkonomi og estetikk samtidig
som de ikke kommer i konflikt med de strenge rammene som gjelder for forvaltning av
havebyens szrpregede bygningsmasse.

Forslag til vedtak:

Det gjennomferes en utredning med sikte pa helt nedvendig modernisering av havebyens
felles inngangsderer og trapperom.

Styrets innstilling:

Styret har forstaelse for ansket. Det er vanskelig & balansere kravet om bevaring og ensket om
forsiktig modernisering. Dersom forslaget far flertall pa generalforsamlingen, vil styret legge
frem en utredning pa neste ars generalforsamling. Utredningen vil blant annet inneholde
uttalelse fra Byantikvar, kostnadskalkyle og forslag til gjennomferingsplan.
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11 VALG AV MEDLEMMER OG VARAMEDLEMMER TIL
STYRET

Valg av medlemmer og varamedlemmer til styret. Valgkomiteens innstilling til
generalforsamlingen 22. april 2021 er som folger:

Fast styremedlem (for to ar)
Magnus Tenge, Damplassen 2 2021-2023 (Ny)
Christian Scheyen, Per Gyntsvei 5 2021-2023 (G)

Varamedlemmer til styret (for ett ir)

Gunnar Vatnar, Ullevélsalléen 34 2021- 2022 (Ny)
Ingvild Bergsaker, Sognsveien 56 2021 -2022 (Ny)

Kandidater som innstilles til gjenvalg er merket med (G) og nye kandidater er merket (Ny).

12 VALG AV REVISOR

Kontrollnemnda innstiller til generalforsamlingen at selskapets revisor Jon Heger blir
gjenvalgt.
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13 VALG AV LEDER OG MEDLEMMER TIL
KONTROLLNEMNDA

Valg av leder til kontrollnemnda

Valgkomiteens innstilling til generalforsamlingen 22. april 2021 er som folger:

Eivind Jacobsen, Hjorteveien 5 2021-2023 (G)

Kandidater som innstilles til gjenvalg er merket med (G) og nye kandidater er merket (Ny).

Valg av medlemmer til kontrollnemnda

Valgkomiteens innstilling til generalforsamlingen 22. april 2021 er som falger:

Randi Forfang, Vestgrensa 5 2021-2023 (G)
Eivind Jacobsen, Hjorteveien 5 2021-2023 (G)
Hanne Petzen, Askeladdveien 32 2021-2023 (Ny)

14 VALG AV MEDLEMMER OG VARAMEDLEMMER TIL
VALGKOMITEEN

Kontrollnemndas innstilling til generalforsamling 22.april for valg av medlemmer og
varamedlemmer til valgkomiteen er som felger:

Paal Riborg Per Gynts vei 3 2021-2022 (G)
Trude Heber Damplassen 14 2021-2022 (G)
Jo Waaler Sognsveien 48 2021-2022 (G)
Pia Fjellner (vara)  Sognsveien 48 2021-2022 (Ny)
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VEDTEKTER

FOR

BORETTSLAGET

OSLO HAVEBYSELSKAP

Ingen endringer 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011
Endringer vedtatt pa generalforsamling 26.april: 2012, §3.3.3 (3} Parallellavklaring
(§10.4, §11-12, §12.5 og §12.6 Endret styringsmodell, Representantskapet avskaffet)
Ingen endringer i 2013
Endringer vedtatt pa generalforsamling 29.april 2014 §12.2 og §12.3 Kontrollnemnd

Ingen endringer i 2015, 2016,2017,2018, 2019
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1. NAVN, LAGSFORM, FORMAL OG FORRETNINGSKONTOR

1.1 FormAL

Borettslaget Oslo Havebyselskap (i det etterfelgende kalt "borettslaget”) er et samvirkeforetak og har
som formal a gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som
star i sammenheng med denne.

1.2  FORRETNINGSKONTOR, FORRETNINGSF@RSEL

Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

2. ANDELER OG ANDELSEIERE

2.1  ANDELER

Borettslaget bestdr av 654 andeler, herunder 2 andeler knyttet til forretningslokaler. Hver andel lyder pa
ett hundre kroner. Andelseierne er ikke personlig ansvarlig for selskapets forpliktelser, jfr.
borettslagslovens § 1-2.

Vedtektene gjelder ogsa for andeler knyttet til forretningslokaler sa langt de passer, selv om vedtektene
bl.a. refererer til borett og bolig, og s& fremt vedtektene ikke innholder saerskilte unntak.

2.2 ANDELSEIERE

Bare enkeltpersoner (fysiske personer) kan vaere andelseiere i borettslaget. Dog kan andeler knyttet til
forretningslokaler eies av juridiske personer. Ingen enkeltpersoner kan eie mer enn en andel i
borettslaget.

2.3 UNNTAK FOR VISSE JURIDISKE PERSCNER

Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av andelenei
borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formal &
skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har
til formal 3 skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap,
stiftelse eller andre som har inngétt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om a
skaffe boliger til vanskeligstilte.
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2.4  SAMEIE | ANDEL

Bare perscner som bor eller skal bo i boligen kan bli sameiere i en andel i borettslaget.

Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av sameierne
ikke bor i boligen, jf pkt 4.3.

3. OVERF@RING AV ANDEL, GODKJIENNING AV NY ANDELSEIER,
FORKJ@PSRETT

3.1  RETT TIL OVERDRAGELSE

En andelseier har rett til 3 overdra sin andel. Erververen skal godkjennes av borettslaget for at ervervet
skal bli gyldig overfor borettslaget.

3.2  (GCDKIENNING

Borettslaget kan nekte godkjenning hvis det er saklig grunn til det, og skal nekte godkjenning dersom
ervervet vil vaere i strid med punkt 2.

Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma skriftlig melding om dette komme fram
til erververen senest tjue — 20 - dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. |
motsatt fall regnes erververen som godkjent.

Erververen har ikke rett til 3 ta boligen i bruk fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til & erverve andelen.

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av
felleskostnader til ny andelseier er godkjent eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett
til a erverve andelen.

28.06.2022 ki 18:05 Brgnngysundregistrene Side 60 av 81



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 948466856

3.3 FORKI@PSRETT

3.3.1 Hovedregel for forkjgpsrett

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne med borett og dernest andre andelseiere i borettslaget
forkjgpsrett. Andelseiere har ikke forkjgpsrett ved overdragelse av andel med tilhgrende bruksrett til
naeringslokale. Andelseiere med tilhgrende bruksrett til naeringslokale har ikke forkjgpsrett.

(2) Forkjppsretten kan ikke gjgres gjeldende ndr andelen overdras til ektefelle, til andelseierens eller
ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i samme stilling
som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to siste arene har hgrt til samme husstand som den
tidligere eieren. Forkj@psretten kan heller ikke gj@res gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i ferste ledd far anledning til 3 gjare
forkjppsretten gjeldende og pa deres vegne gjere retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes
punkt 3.3.2, jf borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

3.3.2 Frister for a gjgre forkjgpsrett gjeldende

Fristen for a gjgre forkjepsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok skriftlig melding om at
andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager dersom
borettslaget har mottatt skriftlig forhdndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet
fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, fer meldingen om at andelen har
skiftet eier.

3.3.3 Neermere om forkjgpsretten

(1) Styret bestemmer pa grunnlag av ansiennitet hvilken andelseier som skal fa overta andelen.

Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere andelseiere i borettslaget

med lik ansiennitet, gar den foran med lengst samlet ansiennitet i borettslaget.

(2) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette gjelder selv

om andelen tilhgrer flere.
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(3) Nar borettslaget har fatt melding eller forhandsvarsel om eierskifte, skal borettslaget oppfordre alle
som @nsker & kunne bruke forkjppsretten, om a melde seg til borettslaget innen en fastsatt frist.
Oppfordringen skal kunngjgres pa borettslagets hjiemmeside og ved rundskriv. Fristen for 8 melde seg
skal veere minst fem hverdager fra kunngjsringen. Den som ikke melder seg innen fristen, kan ikke bruke
forkjgpsretten ved dette eierskiftet.

4, BORETT OGOVERLATING AV BRUK/UTLEIE

4,1 BOReTT

Hver andel gir enerett til 8 bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte fellesarealer til det de er
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

4.2 BRuUK

Andelseieren kan ikke uten styrets samtykke benytte boligen til annet enn boligformal.
Forretningslokalene kan kun benyttes til forretninger.

Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet uteareal pa en forsvarlig méate. Bruken av
boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for
andre andelseiere.

En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen som er ngdvendige pa
grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

4.3  ORDENSREGLER

Styret kan fastsette ordensregler for eiendommen.
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4.4  BRUKSOVERLATING/UTLEIE AV HELE BOLIGEN

Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret leie ut boligen eller forretningslokalene til andre.

Som utleie regnes alle tilfeller der andelseieren overlater bruken av boligen til andre, med eller uten
vederlag.

Nedenstadende pkt 4.4 a og b gjelder kun for andeler knyttet til bolig.

(a) Utleieiinntiltre— 3- ar

Med styrets godkjenning kan andelseierne leie ut hele boligen til andre i inntil tre — 3- ar. Vilkaret er at
andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller
fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, ferst har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Skal
andelseieren leie boligen ut igjen etter denne regelen, ma vilkaret i forrige punktum veere oppfylt.

(b) Utleie i andre tilfeller

Med styrets samtykke kan andelseieren ogsa leie ut boligen til andre hvor:

I. andelseieren er en juridisk person
Il. andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning, militeertjeneste, sykdom
eller andre tungtveiende grunner
Ill. et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen
IV. det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Andelseier som bor i boligen, kan leie ut deler av boligen uten samtykke.

4.5  SAMTYKKE

Samtykke kan bare nektes dersom leierens forhold gir saklig grunn til det.

Samtykke kan nektes dersom leieren ikke kunne blitt andelseier.

Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av leieren innen en -1- maned etter
at sgknaden har kommet fram til laget, skal leieren regnes som godkjent.
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Utleieforholdet reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget

5. ANDELSEIERNES VEDLIKEHOLDSPLIKT

5.1 FORSVARLIG STAND

Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hegrer boligen til, i forsvarlig
stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rer, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask,
apparater og innvendige flater.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utomhusarealer som andelseieren disponerer eksklusivt. Arealene
skal vedlikeholdes pa3 en forsvarlig méate, og pa en mate som ivaretar eiendommens omdgmme.

5.2 VATRoMm

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

5.3  REPARASIONER OG UTSKIFTING

Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rer, sikringsskap fra og
med ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

Andelseieren har ogs3 ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning bade til og fra
egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle
sluk pa verandaer, balkonger o.l.

5.4  |INSEKTER OG SKADEDYR

Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

5.5  TILFELDIG SKADE

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafert ved innbrudd og
uvaer.
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5.6 VARSUNGSPUKT

Oppdager andelseieren i boligen en skade som borettslaget er ansvarlig for 3 utbedre, plikter
andelseieren straks 3 sende melding til borettslaget.

5.7  ERSTATNINGSANSVAR

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som felge av at andelseieren ikke
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

6. BORETTSLAGETS VEDLIKEHOLDSPLIKT

6.1  FORSVARLIG STAND

Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger
pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilherer laget, skal laget utbedre dersom skaden
folger av mislighold fra en annen andelseier.

6.2  FELLES INSTALLASIONER

Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal borettslaget
holde ved like. Borettslaget har rett til 3 fgre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er
til vesentlig ulempe for andelseieren.

6.3  REPARASIONER OG UTSKIFTING

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder nadvendig utskifting av
termoruter, og ytterderer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

6.4  ERSTATNINGSANSVAR

Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller sine plikter, jf
borettslagslovens § 5-18.
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7. ADGANGTIL BOLIGEN

Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er
til ungdvendig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.

8. PALEGG OMSALG OG FRAVIKELSE

8.1 MIsuGHOLD

Andelseiers brudd pa forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som mislighold regnes blant
annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av
bruk og brudd pa husordensregler.

8.2  PALEGG OMSALG

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget palegge
vedkommende 3 selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og
opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til a kreve andelen solgt.

8.3  FRAVIKELSE

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf borettslagslovens § 5-23.

9. FELLESKOSTNADER OG PANT | ANDELEN

9.1  FELLESKOSTNADER

Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en maneds skriftlig
varsel. Som skriftlig varsel regnes oppslag pa Borettslagets hjemmeside, rundskriv, mail, og/eller oppslag
pa sentralt plasserte oppslagstavler.
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For felleskostnader som ikke bli betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid gjeldende
forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

9.2  BORETTSLAGETS PANTESIKKERHET

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen
foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens
grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfegrt.

10. STYRET OG DETS VEDTAK

10.1 STYRETS SAMMENSETNING

Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og 4 andre medlemmer med 2
varamedlemmer. Kvinner og menn ber veere mest mulig likt representert.

10.2 FUNKSIONSTIDEN

Funksjonstiden for medlemmene er to ar, dog slik at 2 av medlemmene etter loddtrekning trer ut etter
farste driftsar. Styreleder kan velges for ett ar. Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og
varamedlem kan gjenvelges.

10.3 VALG AV STYREMEDLEMMER

Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved saerskilt valg.
Styret velger nestleder og sekretaer blant sine medlemmer.

10.4 STYRETS OPPGAVER

Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret kan
ta alle avgjerelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

Styret ansetter, sier opp eller avskjediger selskapets funksjonaerer, gir instruks for dem, fastsetter deres
lenn og f@rer tilsyn med at de oppfyller sine plikter.
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Styret skal bade i arsmeldingen og pa annen mate sgrge for god informasjon om viktige beslutninger og
begivenheter dfor borettslaget og for den enkelte andelseier.

10.5 STYREM@TER

Styreleder skal sgrge for at styret holder mete sd ofte som det trengs. Et styremedliem eller
forretningsfereren kan kreve at styret sammenkalles. Styremgtet ledes av styreleder eller i dennes
fravaer nestleder. Er disse ikke til stede velger styret en nestleder.

10.6 PROTOKOLL

Styret skal fgre protokoll over styrets saker. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte
styremedlemmene.

10.7 STYRETS VEDTAK

Styret er vedtaksfert nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes
med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme
utslaget.

10.8 KRAV OM SAMTYKKE FRA GENERALFORSAMLINGEN

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte
vedtak om:

(a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
laget gdr ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

(b) 3 oke tallet pd andeler eller 3 knytte andeler til boliger som tidligere har vaert benyttet til utleie, jf
borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

(c) salg eller kjgp av fast eiendom,

(d) & ta opp l1&n som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

(e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig forvaltning,
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(f) andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket ferer med seg skonomisk ansvar eller
utlegg for laget pd mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

10.9 REPRESENTASION OG FULLMAKT

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

Styret kan gi prokura.

11. KONTROLLNEMNDA

11.1 KONTROLLNEMNDAS SAMMENSETNING

Borettslaget skal ha en kontrollnemnd som skal besta av en leder og fire andre medlemmer.
Kontrollnemndas medlemmer ma veere andelseiere. Kvinner og menn bgr veere mest mulig likt
representert.

11.2 FUNKSIONSTIDEN

Funksjonstiden er to ar, likevel slik at to av medlemmene etter loddtrekning trer ut etter fgrste driftsar.

Kontrolinemndas medlemmer er valgbare som styreleder, medlemmer og varamedlemmer til styret,
men trer i sa fall ut av kontrollnemnda.

11.3 VALG AV KONTROLLNEMNDAS MEDLEMMER

Kontrollnemnda velges av generalforsamlingen. Kontrollnemndas leder velges ved saerskilt valg.
Kontrollinemnda velger selv sin nestleder og sekretaer blant sine medlemmer. Kontrollinemndas
medlemmer kan gjenvelges.

11.4 KONTROLLNEMNDAS OPPGAVER

Kontrollnemnda skal fere tilsyn med at selskapets formal fremmes i samsvar med lovgivningen,
vedtektene, og generalforsamlingens beslutninger. Kontrollnemnda skal alltid kreve seg forelagt
selskapets dokumenter. Revisor kan innkalles til nemndas megter.
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Kontrollnemda innstiller overfor generalforsamlingen pa valg av valgkomité med tre medlemmer og ett
varamedlem.

Kontrollnemnda innstiller overfor generalforsamlingen pa valg av revisor — som skal veere statsautorisert
— samt pa godtgjerelse til tillitsvalgte og revisor.

11.5 KONTROLLNEMNDAS M@BTER

Kontrollnemndsmatene holdes ndr kontrollnemndas leder, ett styremedlem eller daglig leder finner det
nedvendig eller ndr minst to av kontrolinemndas medlemmer fremsetter skriftlig anmodning om dette.
Mgtet holdes minst tre ganger om aret. Matet sammenkalles av lederen.

11.6 PROTOKOLL OG ARSRAPPORT

Det fares protokoll fra kontrollnemndas meter. Protokollen skal underskrives av alle som deltok pa
metet.

Kontrollnemnda utarbeider egen rapport til generalforsamlingen som oppsummerer arets arbeid.
Rapporten presenteres pa generalforsamlingen.

11,7 KONTROLLNEMNDAS VEDTAK

Kontrollnemnda er vedtaksfgr nar minst tre medlemmer er til stede pa metet. Alle vedtak gjgres med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjor motelederens stemme utslaget. Har han/hun ikke stemt,
eller det gjelder valg, avgjeres saken ved loddtrekning.

12. GENERALFORSAMLINGEN

12.1 MYNDIGHET

Den gverste myndighet i borettslaget ute@ves av generalforsamlingen.
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12.2 TIDSPUNKT FOR GENERALFORSAMLING

(a) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(b) Ekstraordinaer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nér revisor eller
kontrollnemnda, eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever
det og samtidig oppgir hvilke saker de ensker behandlet.

12.3 VARSEL OM OG INNKALLING TIL GENERALFORSAMLING

(a) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og om frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som andelseier gnsker behandlet pa den ordineere
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar det fremsettes krav om det senest 8 uker for
generalforsamlingen.

(b) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa minst atte og
heyst tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling kan om nadvendig kalles inn med kortere varsel som
likevel skal vaere pa minst tre dager.

12.4 KRAV TIL INNKALLINGENS INNHOLD
| innkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag som etter
borettslagsloven eller vedtektene vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

12.5 SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINAR GENERALFORSAMLING

(a) Arsberetning fra styret

(b) Godkjenning av arsregnskap og i denne sammenheng spgrsmal om anvendelse av overskudd eller
dekning av tap.

(c) Kontrollnemnsdas arsrapport
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(d) Valg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer til styret

(e) Valg av leder av kontrollnemnda og medlemmer til kontrolinemnda

() Valg av valgkomité med tre medlemmer og ett varamedlem

(g) Eventuelt valg av revisor etter forslag fra kontrollnemnda

(h) Fastsetting av godtgj@relse til styret og andre tillitsvalgte

(i) Andre saker som er nevnt i innkallingen

12.6 M@TELEDELSE OG PROTCKOLL

Generalforsamlingen ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen megteleder.
Meptelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

12.7 STEMMERETT OG FULLMAKT

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved fullmektig pa
generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere
eiere kan det bare avgis en stemme.

Valg skal forega skriftlig i fall det foreligger flere forslag og metelederen eller noen av de fremmegtte
andelseiere krever det.

12.8 VEDTAK PA GENERALFORSAMLINGEN

Foruten saker som nevnt i punkt 12.5 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre
saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

Med de unntak som falger av borettslagsloven eller vedtektene fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen
pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

Stemmelikhet avgjeres ved loddtrekning.
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13. INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN

13.1 INHABILITET

Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der medlemmet
selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller egkonomisk szerinteresse.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa generalforsamlingen om
avtale med seg selv eller nzerstdende eller om ansvar for seg selv eller neerstaende i forhold til laget. Det
samme gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og
5-23.

13.2 TAUSHETSPLIKT

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om noens personlige forhold.
Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

13.3 MINDRETALLSVERN

Generalforsamlingen, styret eller forretningsferer kan ikke treffe beslutning som er egnet til a gi visse
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.
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14. VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE

14.1 VEDTEKTSENDRINGER
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler
av de avgitte stemmer.

14.2 FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE

For s vidt ikke annet folger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39.

15. SARLIGE BESTEMMELSER

Bestemmelsene i lov om borettslag og vedtektenes pkt 4 om at det bare ma veere sa mange andeler som
det er boliger i borettsborettslaget, far ikke anvendelse for andelseiere uten bolig i borettslaget som har
tegnet seg som andelseiere fgr 1963. Disse andelseierne har i likhet med andelseiere som har bolig i
borettslaget forkjgpsrett ved overdragelse av andeler i henhold til vedtektenes pkt. 3.3.

Andelseiere som ikke er tildelt bolig i borettslaget betaler en arlig kontingent til selskapet.
Kontingentens stgrrelse fastsettes av generalforsamlingen.

Etter hvert som andelseierne uten bolig i borettslaget blir tildelt bolig i lagets eiendommer, skal styret
sgrge for a innlpse de overtallige andeler.

Bestemmelsene i lov om borettslag og vedtektenes pkt 2 om at bare enkeltpersoner kan vaere
andelseiere, far ikke anvendelse for andeler med tilknyttet bruksrett til forretningslokaler, eller til
boliger som disponeres av Nasjonalforeningen for folkehelsen, Oslo fylkeshelselag.
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Borettslaget Oslo Havebyselskap

ORDENSREGLER

Revidert 24.april 2012 (§1, §4, §7. §8, §9, §10, §11, §12, §13, §14 og §15)
Endret 26. november 2013 (§12), Endret GF 2016 (§12)

Ajour pr. 28. februar 2018

§ 1. Behandling av eiendommen

Borettslaget Oslo Havebyselskap er et borettslag, hvor andelseiere felles er ansvarlig for at
selskapets eiendommer holdes i god hevd.

Disse bestemmelsene er ikke til hinder for at bergrte andelseiere blir enige om en annen
innbyrdes fordeling av vedlikeholdsansvaret enn det som fglger av disse ordensreglene. En slik
avtale kan nar som helst endres i tr&d med normalfordelingen etter ordensreglene dersom en av
andelseierne krever det.

§ 2. Renhold

Andelseierne i oppgangen har turvis ansvar for vask av trappeoppganger og fellesrom i
bygningen. Inngangspartier og trappeoppganger rengjeres minst en gang pr. uke. Arealene skal
sammen med svrige fellesrom i bygningen hovedrengjsres minst en gang om éaret.

Andelseierne som deler gardsplass, terkeplasser, kvartalsveier og andre felles utearealer, har
turvis ansvar for rydding og renhold av utearealene.

§ 3. Snerydding og sandstreing

Andelseierne som deler inngang, gardsplass, gangstier og kvartalsveier har turvis ansvar for
snerydding og sandstreing i den utstrekning oppgaven ikke utferes av selskapet.

§4. Avfall

Avfall som legges i s@ppelkassene skal vaere innpakket. Det er kun husholdningsavfall som kan
legges i seppelkassene. Seppelkassene ma ikke fylles med mer enn at lokket slutter tett til.
Sappelkasser uten lokk m3 ikke fylles slik at det blir en topp som gar over veggene péa
beholderne.

Annet avfall (bygningsmaterialer, hageavfall og lignende) mé andelseierne fierne pé annen
mate. Slikt avfall ma fjernes fra fellesarealer og hager innen rimelig tid.
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§ 5. Belysning

Andelseierne i oppgangen har turvis ansvar for & pase at lamper utenfor inngangsdear er tent s&
lenge det er merkt ute. De har tilsvarende ansvar for & skifte og bekoste lyspaerer til
utebelysningen samt fellesrom i oppgangen.

Den som oppdager at en lampe er defekt mé gi selskapet melding.

§6. Stenging av derer og vinduer

Andelseierne i oppgangen har turvis ansvar for & pase at inngangs- og kjellerderer er last etter
kl. 22.00

Loftsvinduer og takluker skal veere lukket i regn og sneveer. Kjellervinduer skal i kalde arstider
vaere lukket og forsynt med lemmer og ekstra isolasjon, der det er ngdvendig for 4 forebygge
frostskader. Andelseier har ansvaret for 4 etterfelge disse paleggene innen egen bolig og andre
arealer som vedkommende disponerer alene.

Andelseierne i oppgangen har turvis ansvar for & pase at palegget fglges for vinduer og luker i
fellesarealer.

§ 7. Vatrom

Andelseier plikter & holde rom, hvor det gar vannledninger igjiennom, oppvarmet nar det er fare
for frost. Hagekraner skal da vaere temt og stengt i samsvar med seerskilte regler. Andelseier
ma serge for tilfredsstillende ventilasjon i vatrom, slik at kondens pa vegger og tak unngas. |
klosett mé det ikke kastes avispapir, bleier, bind, gulvkluter eller annet som kan fare til fortetting
av rer.

§ 8. Ro og fred

Det skal i alminnelighet vaere ro i leiligheten, hager og pé fellesarealer fra kl. 22.00 til kl. 07.00
pa hverdager og til kl. 13.00 pa sendager, heytids og saerskilte helligdager.

Musikkeving/undervisning, bruk av musikkanlegg og lignende ma ikke forega i et slikt omfang at
det kan sies & vaere til vesentlig sjenanse for naboene. Tvistesaker avgjgres av styret.

§9. Orden

Oppsetting av utvendige markiser, lamper, kontakter, brevkasser, levegger, skilt og lignende,
skal ikke skje uten nedvendige samtykker, se egne regler om dette pa selskapets hjemmeside
og § 12 siste avsnitt.

Felles trappeoppganger og andre fellesrom skal ikke brukes til hensetting av private eiendeler
eller dekoreres med bilder e.1., med mindre alle andelseierne i oppgangen er enige om dette.
Barnevogner kan imidlertid plasseres pa slike arealer, forutsatt at dette ikke vanskeliggjer
ferdselen vesentlig. Arealene ma ikke under noen omstendighet brukes pa en slik mate at det
hindrer fri ferdsel i alle remningsveier, ogsé fra kjeller og loft.

Knuste glassruter skal straks fornyes.
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Eksplosive, flyktige eller illeluktende gjenstander, vaesker eller gasser tillates ikke oppbevart i
leilighet, kjeller eller loft eller annet fellesrom. Oljefat ma oppbevares utenders og slik at de ikke
sjenerer naboer.

§ 10. Lufting og terking av tey

Lufting og terking av tey er bare tillatt p& de oppsatte terkestativene, i vaskerom og pa terkeloft.
Terking av tey pa utestativene er ikke tillatt 17. mai.

§11. Motorkjeretey

Motorkjeretey mé ikke plasseres slik at de hindrer ferdselen eller er til ulempe eller sjenerer
naboene.

Det er ikke adgang til & plassere motorkjeretayer i selve kvartalsveiene, selv om disse ikke
nyttes til gjennomkjzring.

Gardsplassene mé ikke nyttes som reparasjonsverksted.
Parkering i hagen og pa terkeplasser er ikke tillatt uten styrets godkjenning.

All parkering pa andre deler av selskapets eiendom utover eksisterende fast parkering, krever
styrets godkjenning.

Inntil en parkeringsplan for kvartalet er vedtatt, er all parkering i det enkelte kvartal kun
midlertidig tillatt.

Kjering pé kvartalsveiene skal skje i gangfart.

§ 12. Hage

De andelseiere som har hage, plikter & holde denne opparbeidet, beplantet og i pen
stand. Andelseiere plikter videre & holde gjerdelinjer, graftekanter og murer fri for hayt
ugras. Beplantning som virker skjemmende eller sjenerer naboene kan palegges fjernet.

Alle allétreer og trerekker tilharer selskapet, og tillates ikke fijernet av andelseiere. Andre
treer skal ikke plantes mellom allétresr/ trerekker. Det skal ikke plasseres kompost eller
annet langs gjerder mellom allétrearne.

Maksimum hayde pa treer er 5-6 meter. Dette gjelder ikke allétrear/ trerekker og
frukttreer. Fjernes frukttreer bar disse erstattes med nye. Viltvoksende treer, samt hekker
av tuja eller andre kraftigvoksende vintergrenne arter, skal ikke plantes i hagene.

Store treers biclogiske verdi for det lokale gkologiske miljg samt betydning for &
opprettholde plante-, mikroorganisme- og dyremangfold skal tillegges avgjgrende
betydning under saksbehandling i UHU og styret i borettslaget.

Det tillates ikke terrengendringer hayere eller lavere enn 50 cm uten styrets tillatelse.
Plattinger pa flatt terreng skal ligge i terrenghayde. Harde flater i form av plattinger og
gangarealer kan ikke utgjgre hovedtyngden i hagen, med unntak av de sméa bakhagene
mellom kvartalsveier og bygninger.
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Hagen skal ikke brukes til permanent lagerplass for bygningsmaterialer eller lignende.

Bratebrenning cg hagevanning ma bare skje i samsvar med gjeldende bestemmelser
for Oslo kommune. Andelseiere plikter & forholde seg til kommunens svarteliste over
ugnsket flora og fauna og sette inn tiltak for @ minimere spredning av disse.

| selskapets regler for utforming, plassering og saksbehandling av utomhuselementer,
er det gitt utfyllende bestemmelser om sgknadspliktige tiltak i andelshager. Det vises
ogsa til borettslagets retningslinjer for vegetasjon.

§ 13. Dyr

Vanlig dyrehold, som hund og katt, tillates, safremt det ikke er til alvorlig sjenanse eller plage for
andre. | motsatt fall kan styret kreve dyrene fiernet.

§ 14. Utoy og skadedyr

Den enkelte andelseier plikter straks & gi melding til selskapet samt utrydde uttey (veggedyr,

kakerlakker mv), og likeledes rotter, mus og eventuelle andre skadedyr, jf. vedtektene punkt 5.4.

§ 15. Utbygging av Kjeller og loft

Alle bygningsmessige endringer (utbygging av loft, kjeller samt endringer av leiligheten) skal
godkjennes av selskapet fer arbeidet pabegynnes.

Fer endringsarbeidet tar til, skal naboene i oppgangen orienteres.

Arbeidets varighet ma begrenses mest mulig.

Siste endringer:

«kun hekker eller annen vegetasjon med maksimal heyde 150 em tillates. Langs Sognsveien tillates dog
vegetasjon opp til 180cm» Fjernet fra § 12, Vedtatt GF 2016

«Store traers biclogiske verdi for det iokale gkologiske milje samt betydning for & opprettholde plante-,
mikroorganisme- og dyremangfold skal tillegges avgjerende betydning under saksbehandling i UHU og
styret I borettslaget.» Lagt til § 12, Vedtatt GF 2016
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