== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2022 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

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

Grunnlag for avgivelse
Ar 2022: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

987 890 649

Eiersekgonssameie

SAMEIET STENSBERGGATA 21
c/o OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2022 - 31.12.2022

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Kristoffer Olstad
27.05.2023

Ar 2021: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2022

Det er ikke krav til at &rsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret er undertegnet. Kontrollen pa at dette er
utfart ligger hos revisor/enhetens gverste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet for innsending av

arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at &rsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Branngysundregistrene, 09.06.2024

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

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



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 987890649

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1285 700 1497 003
Sum inntekter 1285 700 1497 003
K ostnader

L gnnskostnad 3 45 640 45 640
Annen driftskostnad 3 1904 446 1167 495
Sum kostnader 1 950 086 1213135
Driftsresultat -664 385 283 8638

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 19093 19539
Sum finansinntekter 19093 19539
Annen finanskostnad 178 955 126 031
Sum finanskostnader 178 955 126 031
Netto finans -159 862 -106 492
Ordinaert resultat far skattekostnad -824 247 177 376
Ordinaert resultat etter skattekostnad -824 247 177 376
Arsresultat -824 247 177 376
Totalresultat -824 247 177 376

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital -824 247 177 376
Sum overfaringer og disponeringer -824 247 177 376
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0

Varigedriftsmidler
Sum varige driftsmidler 0 0

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 0 0
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 81521 76 281
Sum fordringer 81521 76 281
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 101 939 502 458
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 101 939 502 458
Sum omlgpsmidler 183 460 578738
SUM EIENDELER 183 460 578 738

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021
Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Udekket tap 3954 827 3130581
Sum opptjent egenkapital -3954 827 -3130581
Sum egenkapital -3 954 827 -3130581
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 4085 736 3622 000
Sum annen langsiktig gjeld 4085 736 3622 000
Sum langsiktig gjeld 4085736 3622 000

K ortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 1869 1087
Leverandaergjeld 28 269 52411
Annen kortsiktig gjeld 22413 33821
Sum kortsiktig gjeld 52 551 87 319
Sum gjeld 4138 287 3709319
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 183 460 578 738
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2022 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets pericde:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsregler

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

2023 499193

987 890 649

Eierseksjonssameie

SAMEIET STENSBERGGATA 21

c/o OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammerskboryg torg 1

0179 OSLO

01.01.2022 - 31.12.2022
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet: Kristoffer Olstad
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 27.05.2023

Grunnlag for avgivelse
Ar 2022: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2021: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2022.

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

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

Brenneysundregistrene, 29.06.2023

Brenneysundregistrene

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

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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Organisasjonznr: 987 890 649
SAMETET STENSBERGGATA 21

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2022 2021

RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1 285 700 1 497 003

Sum inntekter 1 285 700 1 497 003

Kostnader

Lennskostnad 3 45 640 45 640

Annen driftskostnad 3 1l 904 446 1 167 495

Sum kostnader 1 950 086 1 213 135

Driftsresultat -664 385 283 868

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 192 093 192 539

Sum finansinntekter 19 093 19 539

Annen finanskostnad 178 955 126 031

Sum finanskostnader 178 955 126 031

Netto finans -159 862 -106 492

Ordinsrt resultat fer

skattekostnad -824 247 177 376

Ordinert resultat etter

skattekostnad -824 247 177 376

Arsresultat -824 247 177 3786

Totalresultat -824 247 177 376

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital -824 247 177 376

Sum overferinger og

disponeringer -824 247 177 376
Utskriftedato 29.06.2023 Organisasjonsny 987 890 649 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 987 890 649
SAMETET STENSBERGGATA 21

BALANSE

Belep i: NOK Note 2022 2021

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler
Sum varige driftsmidler 0 0

Finansielle anleggzmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 0 o]
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 81 521 76 281
Sum fordringer 81 521 76 281
Investeringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnekudd, kontanter

og lignende 101 939 502 458
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 101 939 502 458
Sum omlepsmidler 183 460 578 738
SUM EIENDELER 183 460 578 738

BALANSE - EGENKAPITAL 0OG
GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 0
Sum innskutt egenkapital 0 0

(=)

Opptjent egenkapital
Udekket tap 3 954 827 3 130 581
Sum opptjent egenkapital -3 954 827 -3 130 581

Utskriftedato 29.06.2023 Organisasjonsny 987 890 649 Side 2 av 3
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Sum egenkapital -3 954 827 -3 130 581

Gjeld
Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gield til

kredittinstitusjoner 4 085 736 3 622 000

Sum annen langsiktig gjeld 4 085 736 3 622 000

Sum langsiktig gjeld 4 085 736 3 622 000

Kortsiktig gjeld

Gield til

kredittinstitusjoner 1 869 1 087

Leverandergjeld 28 269 52 411

Annen kortsiktig gjeld 22 413 33 821

Sum kortsiktig gjeld 52 551 87 319

Sum gjeld 4 138 287 3 709 319

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 183 460 578 738
Utskriftedato 29.06.2023 Organisasjonsny 987 890 649 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 987 890 649
SAMETET STENSBERGGATA 21

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete
1

Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven 1998. Det er
utarbeidet etter norske regnskapsstandarder. I utgangspunktet er det
reglene for regnskapsoppstilling for smd foretak som er benyttet.
Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld. Eiendeler
bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre
eiendeler er klassifisert som omlepsmidler. Fordringer som skal
tilbakebetales innen et 4r er uansett klassifisert som omlepsmidler. Ved
klassifiseringen av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier
lagt til grunn. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives
til virkelig verdi nar verdifallet forventes ikke & vere forbigdende.
Anleggsmidler med begrenset ekonomisk levetid avskrives planmessig.
Langsiktig gjeld balanseferes til nominelt mottatt belep pa
etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi
som felge av renteendring. Omlepsmidler vurderes til laveste av
anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseferes til
nominelt mottatt belep pd etableringstidspunktet. Kortsiktig gjeld
oppskrives ikke til virkelig verdi som fslge av renteendring. Enkelte
poster er wvurdert etter andre regler, og redegjeres for nedenfor. Varige
driftemidler Varige driftsmidler avskrives over forventet wkonomisk
levetid. Avskrivningene er som hovedregel fordelt linezrt over antatt
ekonomisk levetid. Fordringer Kundefordringer og andre fordringer oppferes
til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap. Avsetning til
tap gjsres pad grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte
fordringene. I tillegg gjeres det for svrige kundefordringer en
uspesifisert avsetning for & dekke antatt tap. Skatter Skatter
kostnadsferes nar de paleper, det vil si at skattekostnaden er knyttet til
det regnskapsmessige resultat fer skatt. Skattekostnaden bestdr av betalbar
skatt (skatt pa drets skattepliktige inntekt}) og endring i netto utsatt
skatt. Skattekostnaden fordeles pa ordinert resultat og resultat av
ekstraordinere poster i henhold til skattegrunnlaget. Utsatt skatt og
utsatt skattefordel er presentert netto i balansen.

Necte
1

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret
0.00

Sum Belap
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Balansefert verdi 31.12. Varige driftemidler Tmmaterielle eiend.

Kons ernregns kap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra kecnsolideringen

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

Fordringer
Samlet belep - tilknyttet selskap Arets Fiorarets
Samlet belep - foretak i samme konsern Arvets Fiorarets
Samlet belep - foretak i scamme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - felles kontrollert virksomhet Arets Fiorarets
Pantstillelse Belop
Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksijek.

Necte

4

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

Opplysninger om: Medlemmer av:

Mer om lan og sikkerhetszstillelse
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Arsmgte 2023

4603 Sameiet Stensberggata 21

€ oBOS
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2 Sameiet Stensberggata 21

Til seksjonseierne i Sameiet Stensberggata 21

Velkommen til arsmeate, torsdag 27 april 2023 kl. 17:30 pa Hammersborg Torg
(OBOS).

Innkallingen inneholder sameiets arsrapport og regnskap for 2022. Styret haper du leser
giennom heftet og viser din interesse for sameiet ved a delta pa arsmetet. Dette er en god
anledning til 4 delta i diskusjonen og velge det styret som skal forvalte Sameist
Stensberggata 21 det kommende aret.

Hvem kan delta pa arsmotet?

Alle seksjonseiere harretttil 4 delta i arsmgte med forslags-, tale-, og stemmerett.

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

Det kan avgis kun en stemme pr. seksjon.

Seksjonseieren har rett til & mate ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.
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3 Sameiet Stensberggata 21

Innkalling til arsmete

Ordineert arsmete i Sameiet Stensberggata 21
avholdes torsdag 27 april 2023 17:30 pa Hammersborg Torg (OBOS).

Til behandling foreligger:

1. KONSTITUERING
A) Valg av mgteleder
B) Godkjenning av de stemmeberettigede
C) Valg av en til & fare protokoll og minsten seksjonseier som protokollvitne
D) Godkjenning av mgteinnkallingen

2. ARSRAPPORT OG REGNSKAP FOR 2022
A) Arsrapport og regnskap for 2022
B) Styret foreslar overfegring av arets resultattil egenkapital

3. INNKOMNE FORSLAG
A) Ekstraordinaert honorar for ekstra arbeid relatert til tvister mot seksjonseier og
hans selskaper
B) Etablering av balkongeri bakgard

Innkomne forslag ertattinn som egne vedlegg.
4. GODTGJORELSE TIL STYRET
5. VALG AV TILLITSVALGTE

A) Valg av styreleder for 2 ar

B) Valg av 2 styremedlemmer for 2 ar

Oslo, [Dato 1.2023
Styret | Sameiet Stensberggata 21

Nicolai Berge Hansen Magnus Gundersen Marius Leknes Snekkevag

Protokollen blir gjort tilgjengelig pa Vibbo.no
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4 Sameiet Stensberggata 21

ARSRAPPORT FOR 2022

Tillitsvalgte

Siden forrige ordineere arsmate har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Nicolai Berge Hansen Stensberggata 21
Styremedlem Magnus Gundersen Stensberggata 21
Styremedlem Marius Leknes Snekkevag Stensberggata 21

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes pa e-post stensberggata.21@gmail.com. Du kan ogsa komme |
kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

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

Generelle opplysninger om Sameiet Stensberggata 21

Sameiet bestar av 32 seksjoner.

Sameiet Stensberggata 21 er registrert i Foretaksregisteret i Brannagysund med
organisasjonsnummer 987890649, og ligger i bydel StHanshaugen i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:

217 348

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig ellerannen bruksenheti eiendommen.

Sameiet Stensberggata 21 har ingen ansatte.

Forretningsfaersel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjgmdal.

Sameiets revisor er BDO AS.

Styrets arbeid

Heisen har hatt driftsproblemer siden 2021. Styret satt derfor heisen ut av drift pa slutten
av 2021 og innhentet deretter tilbud pa modemisering og utskiftning av heisen fra flere
heisselskaper. Heisen kom i driftigjen sensommer 2022. Deler av denne kostnaden ble
finansiert med etlan i Obos-banken (tilsvarende vilkar som sameiet hadde pa det andre
laneti Obos-banken).

| etterkant av sommeren 2022 gjorde en seksjonseier styret oppmerksom pa at
vedkommende var eier av det som styret i lang tid hadde lagt til grunn at var sameiet sin
bod. Styret og seksjonseieren har nadd en enighet om vederlag for all bruk og slitasje av
hoden. Styret har flyttet sameiet sine eiendeler til vaskekjelleren og har montert
utslagsvask der.

Sameiet har en anstrengtlikviditet grunnet gkt kostnadsniva pa nedvendige tienester.
Styret besluttet derfor i januar 2022 & gke felleskostnadene med 15% fra og med april
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5 Sameiet Stensberggata 21

2022. | november 2022 besluttet styret & gke felleskostnadene med ytterligere 20% fra og
med desember 2022.

Styret har jobbet aktivt for 4 redusere sameiets kostnader. Styret har innhentst
konkurrende tilbud for de starste kostnadspostene. Som falge av dette har flere avtaler
blitt noe nedforhandleti pris (bla.a. forretningsfaring, vakimestertienester og
vasketjenester). Styret venter pa svar pa forespgrselen om konkurrerende tilbud pa
forsikringstjenester, men foresparselen om tilbud via Obos sin portal har ikke blitt besvart
enda. Styret har i prosessen kommet frem til at sameiets gvrige avtaler og kostnader er
konkurransedyktige.

Pa ekstraordinzert arsmete i januar 2023 ble det besluttet & nedbetale 25% av sameiets
lan gjiennomen kapitalinnhenting. Vedtaket er effektuert — alle seksjonseiere har betalt sin
andel.
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6 Sameiet Stensberggata 21

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2022

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsjett for 2023.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2022 er satt opp under
denne forutsetning.

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

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foresléas fart mot
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (lan)er ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2022.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2022 var kr 130 909,-.

Neste ars budsjett er neermere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2023
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7 Sameiet Stensberggata 21

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2023

Til orientering for arsmgtet legger styret fram budsjettet for 2023.
Tallene ervisti kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Sterre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 123 000,- til normalt vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune hari sitt budsjettforslag for 2023 lagt til grunn en gkning pa 13 % for
renovasjon, 23,4 % for vann- og avigp og feiegebyret reduseres med 40%.
Eiendomsskatten falger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg haye ogsa i 2023, men antar at stramstatten
viderefgres og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2022.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 6,8 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Sameist
Stensherggata 21.

Lan
Sameiet Stensberggata 21 harlan i OBOS-banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebel@p og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tienester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2023.

Budsjettet er basert pa 20 % @kning av felleskostnadene som ble vedtatt og fakturert fra
og med desember 2022.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

www.bdo.no

Uavhengig revisors beretning

Til arsmetet i Sameiet Stensherggata 21
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Sameiet Stensberggata 21.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Balanse per 31. desember 2022 o Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e Resultatregnskap 2022 « Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
e Noter til arsregnskapet, sameiets finansielle stilling per 31. desember
herunder et sammendrag av 2022, og av dets resultater for regnskapsaret i
viktige regnskapsprinsipper. samsvar med regnskapslovens regler og god

regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

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

Penneo Dokumentnokkel FNKEY-CAJC4-WET Z8-EC7 2C-Z8UWCHFEHO

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https: / /revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av det
internasjonale BDO-nettverket, som bestér av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1av2
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SAMEIET STENSBERGGATA 21
ORG.NR. 987 890 649, KUNDENR. 4603

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2022 2021 2022 2023
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1271846 1119 168 1245000 1544 000
Andre inntekter 3 13 855 377 835 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1285701 1497 003 1245000 1 544 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkosthader 4 -5 640 -5640 -5 640 -5 640
Styrehonorar 5 -40 000 -40 000 -40 000 -40 000
Revisjonshonorar ¢] 9194 9123 -8 500 -9 500
Forretningsfarerhonorar -79 270 -77035 -80 000 -87 000
Konsulenthonorar 7 -32 461 -33063 25 000 -25 000
Drift og vedlikehold 8 -924 086  -300839 -167 000  -123 000
Forsikringer -261 532 -164 185 172000  -187 000
Kommunale avgifter 9 225108  -217 242 221250  -265200
Energi/fyring -182165  -173219 -130 000  -190 000
TV-anlegg/bredband -78 848 -86 016 -90 000 -90 000
Andre driftskostnader 10 -111 781 -106 774 -110000  -107 000
SUM DRIFTSKOSTNADER 1950086 -1213135 1049390 -1129 340
DRIFTSRESULTAT -664 385 283 868 195 610 414 660
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 19 093 19539 0 0
Finanskostnader 12 -178 955  -126 031 -131000 -243 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -169 862 -106 492 -131 000 -243 000
ARSRESULTAT -824 247 177 376 64 610 171 660
Overfaringer:
Reduksjon udekket tap 0 177 376
Udekket tap -824 247 0
SAMEIET STENSBERGGATA 21
ORG.NR. 987 890 649, KUNDENR. 4603
BALANSE
Note 2022 2021
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EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 74 760 74777
Forskuddsbetalte kostnader 6 761 1504
Driftskonto OBOS-banken 101 939 502 458
SUM OML@PSMIDLER 183 460 578 738
SUM EIENDELER 183 460 5§78 738
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 13 -3954 827 -3 130 581
SUM EGENKAPITAL -3954 827 -3 130 581
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 14 4085736 3622000
SUM LANGSIKTIG GJELD 4085736 3622 000
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 22413 34 031
Leverandargjeld 28 269 52 41
Palapte renter 1869 1087
Annen Kortsiktig gjeld 0 -210
SUM KORTSIKTIG GJELD 52 551 87 319
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 183 460 578 738
Pantstillelse 0] 0
Garantiansvar
Oslo, . .2023
Styret | Sameiet Stensberggata 21
Marius
Leknes
Nicolai Berge Hansen Magnus Gundersen Snekkevag
NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

regnskapsskikk for smé foretak.
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INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Gvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a vaere forbigaende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives lineaert over
driftsmidlenes akonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1271 846
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1271 846
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Utbetaling i forsikringssak 10 872
Ungdvendig utrykning 2983
SUM ANDRE INNTEKTER 13 855
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -5 640
SUM PERSONALKOSTNADER -5 640

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

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2021/2022, og er pa kr 40 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seq til kr 9 194.
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NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Juridisk bistand -26 161
Tilleggstienester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -6 300
SUM KONSULENTHONORAR -32 461
NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Drift/vedlikehold bygninger 43914
Drift/vedlikehold elektro -6 141
Drift/'vedlikehold utvendig anlegg -4 522
Drift/'vedlikehold heisanlegg -858 201
Drift/ivedlikehold vaskerianlegg -253
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -1 056
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -924 086
NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avlgpsavgift -110 733
Feieavgift -214
Renovasjonsavgift -114 162
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -225 108
NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Container -1 950
Vaktmestertjenester -37 062
Vakthold -15 345
Renhold ved firmaer -50 865
Andre fremmede tjenester -573
Trykksaker -1 050
Andre kontorkostnader -2 059
Bank- og kortgebyr -2 877
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -111 781
NOTE: 11
FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-banken 460
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 49
Kundeutbytte fra Gjensidige 18 584
SUM FINANSINNTEKTER 19 093
NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -15043
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -163 525
Renter pa leverandgrgjeld -387
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SUM FINANSKOSTNADER -178 9565

NOTE: 13

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hayere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsferes i perioden arbeidene utferes. Eventuelle verdigkninger
som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fgres i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjep og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert giennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE: 14

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-Banken AS

Rentesatsen pr. 31.12.22 var 5,85 %. L@petiden er 25 ar.

Opprinnelig 2022 -600 000
Nedbetalt i ar 6 329
-593 671

0OBOS-Banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.22 var 5,85 %. Lapetiden er 17 ar.
Opprinnelig 2020 -3622 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 129 935

-3 492 065
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -4 085 736
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Innkomne forslag

A. Ekstraordineert honorar for ekstra arbeid relatert til tvister mot seksjonseier og hans
selskaper

Initiativtaker

Nicolai Berge Hansen

Initiativtakers saksinformasijon

| 2015 signerte davaerende styret et omsetningsgjeldsbrev med en seksjonseier, som pa
daveaerende tidspunkt var styreleder. Gjeldsbrevet hari ettertid skapt en tvist mellom
sameiet v/styret og seksjonseieren og hans selskaper.

Sameiets revisor fant at gjeldsbrevet palydende kr. 500.000 ikke kunne utbetales skattefritt
som dekning for utlegg etter seksjonseieren ikke kunne fremvise kvitteringer.

Det ble utbetalt kr. 350.043 som skattefritt utlegg og kr. 149.957 som skattepliktig honorar.

| desember 2018 sendte seksjonseier en e-post il styret, seksjonseieren mente at sameiet
ikke hadde betalt hele gjeldsbrevets belgp fordi sameiet hadde trukket skatt for deler av
belapet.

| perioden desember 2018 til mai 2019 forsokte styret 4 Igse tvisten med seksjonseier pa
minnelig vis. Sameiet v/styret fremholdt at pengekravet som fulgte av gjeldshrevet var
innfridd gjennom utbetaling av kr. 350.043 kombinert med utbetaling av skattepliktig
honorar pa kr. 149.957. Sameiets revisor og tidligere styremedlemmer, med unntak for
seksjonseieren som na er sameiets motpart i saken, deler styrets vurdering av
pengekravet som innfridd.

Seksjonseieren (og hans selskaper) holdt varen 2019 tilbake vesentlige belap
felleskostnader fordi han mente at sameiet skyldte han penger. Sameiet hadde pé den
tiden svak gkonomi og styret manglet juridisk kompetanse. | mai 2019 benyttet styret
sameiets rettshjelpsforsikring. Forsikringen dekket juridisk bistand opp til tvistebelgpet pa
kr. 241.580.

Forslagstiller er utdannet skonom og revisor og tok derfor pa seg hovedansvaret for a fere
sameiets sak mot seksjonseieren. Hansen innhentet store mengder dokumentasjon (fysisk
og digitalt regnskapsmateriale, e-post korrespondanser, styredokumentasijon etc.) og
igangsatte omfattende kontakt med sameiets tidligere styremedlemmer, forretningsfarere
og revisorer.

Gjennomgangen av dockumentasjonen og vitheutsagn avdekket at seksjonseieren og hans
selskaper hadde krevd og fatt refundert kr. 241.580 som utiegg to ganger. Dette vurderte
styret som et alvorlig tillitsbrudd fra seksjonseiers side.
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Styret gikk i forhandlinger med seksjonseier og han ble konfrontert funnene, men partene
klarte ikke & komme til enighet.

Sameiet v/styret sendte falgelig en klage til Forliksradet etter rad fra sameiet sin advokat.
Partene kom ikke til enighet i Forliksradet. Sameist v/styret valgte derfor i august 2020 &
stevne seksjonseieren til Oslo Tingrett etter samrad med sameiet sin advokat. Sameiet
nadde frem i Oslo Tingrett. Seksjonseieren anket saken til Borgarting Lagmannsrett.
Sameiet nadde ogsa frem i ankesaken i Lagmannsretten. Seksjonseieren anket saken fil
Hayesterett. 28. September 2021 fant Hgyesteretts ankeutvalg enstemmig at
seksjonseierens anke burde nektes fremmet. Hgyesteretts slutning ble at anken ble nektet
fremmet og sameiet ble tilkjent saksomkostninger fra seksjonseieren. Ting- og
lagmannsretts kjennelser og Heyesteretts beslutning er vedlagt.

Seksjonseieren ble ved rettskraftig avgjerelse palagt a betale sameiet erstatning (inkl.
forsinkelsesrenter og saksomkostninger) pa kr. 337.835. Det omtvistede gjeldsbrevet ble
ogsa erkleert ugyldig. Sameiet har hatt kr. 233.408 i kostnader ettersom mesteparten av
den juridiske bistanden ble dekket av rettshjelpsforsikringen.

Tabellen under viser regnskapsfarte inntekter og kostnader i forbindelse med gjeldsbrev-

tvisten.
Ar Kommentar Regnskapsfert belep
2018 Juridisk bistand - regnskapsfert O kr
2019 Juridisk bistand - regnskapsfert -36 396 kr
2019 Bistand fra Otterstad revisjon -30 563 kr
2020 Juridisk bistand - regnskapsfaert =19 127 kr
2021 Juridisk bistand - regnskapsfert -30 286 kr
2021 Erstatning fra seksjonseieri 337 835 kr
forbindelse med rettsak vedr.
gjeldsbrev
2022 Juridisk bistand - regnskapsfert —-26 161 kr
2022 Tilbakebetaling til Gjensidige - -90 875 kr
saksomkostninger mottatt fra
seksjonseier
Netto 104 428 kr

Forslagsstiller Nicolai Berge Hansen har i alle de over beskrevne rettsinstanser hatt en
avgjerende rolle i saksforberedelsene. Rollen som sameiets saksforbereder har medfart
en innsats som i vesentlig grad overstiger hva som rimelig kan forventes av en styreleder
for et sameie pa sterrelse med Sameiet Stensberggata 21.

Hansen har utarbeidet en timeliste som gir et konservativt estimat pa medgatte timer i
forbindelse med tvisten. Gjennom hans ekstraordinaere innsats har Hansen bidratt til at
sameiet vantfrem i alle rettsinstanser, samtidig som sameiets utgifter pa ekstern juridisk
bistand ble holdttil et minimum.
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Tidligere styremedlemmer, Kristian Olimb, Stine Ulla, Magnus Gundersen og Marius
Snekkevag kan bekrefte den omfattende tidsbruken Hansen har nedlagt og hvordan styret
sin tidsbruk de siste 5-8 arene i stor grad har bestatt av arbeid rettet mot tvister tilkn yttet
denne seksjonseieren og hans selskaper.

Det har veert flere tvister enn gjeldsbrevtvisten og det er enda tvister mot seksjonseieren
og hans selskaper. Ogsa i disse tvistene har Hansen nedlagt mange timers arbeid. Disse
timene fremkommer ikke av den vedlagte timelisten. Styret har nylig veerti Forliksradet i
en tvist mot seksjonseieren og hans selskaper, og det er forventeten ny behandling i
Forliksradeti 2023.

Pa bakgrunn av det over beskrevne foreslar Hansen athan for sin innsats utbetales et
honorar pé kr. 35.000 for arbeidet han har nedlagti forbindelse med tvister mot
seksjonseier og hans selskaper. Honoraret har avgjgrende betydning for Hansens
motivasjon for videre styrearbeid, herunder opplaering av eventuelle nye styremediemmer.

Initiativtakers forslag til vedtak

Det vedtas et honorar pa kr. 35.000 til styreleder Nicolai Berge Hansen for hans rolle i
tvistene mot seksjonseier og hans selskaper. Belgpet utbetales senest 27. oktober 2023.

Styrets innstilling

Forslaget vedtas.
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B: Etablering av balkonger i bakgard

Initiativtaker

Styret, etter oppdrag fra ordinzert arsmgate 2022.

Styrets oppsummering av saksinformasjon

Styret viser til fjorarets ordinaere arsmgte, og etablering av balkonger.

Styret har konsultert med byantikvaren (se vedlagte). Byantikvaren apner ikke for
etablering av balkonger eller franske balkonger ut mot gateplan. Byantikvaren apner heller
ikke for balkonger i det skarpe hjgmeti bakgarden.

Fer forrige ordinesre arsmete innhentet seksjonseier Hammervoll et tilbud fra
Balkongteam. Styret har pr. januar 2023 oppdatert dette, se vedlagte. Balkongteam har
skissert at 12 seksjoner kan sgke om & bygge balkonger mot bakgarden.

Under fjorarets ordinzere arsmete ble styret gitt mandag til & innhente konkurrende tilbud
og sjekke muligheten for at flere seksjoner kan fa balkong mot bakgard.

Styret hari henhold til mandatet innhentet tilbud fra to andre balkongtilbydere.

Vedlagte tilbud og plantegning fra “K3-montasje” viser mulighet for hjgrnebalkong, men
styret ser ikke at denne er forenelig med byantikvarens uttalelser. K3-montasje kan ogsa
tilby tilsvarende Igsning som Balkongteam, hvor hjgrebalkong byttes ut med mindre
balkong. Dette medfarer at hjgmeleilighetene i andre og tredje etasje ikke far balkong,
tilsvarende som Balkongteam sitt tilbud.

Balkongbygg AS har veert p& befaring og har valgt & ikke levere tilbud til sameiet tross
gjentatte purringer fra Styret. Det foreligger derfor ikke et tilbud fra Balkonbygg AS.

Gitt byantikvarens innstilling, sa legger styret falgende altemativer til grunn som aktuelle:
- Balkongteams lgsning
- K3-montasjes lgsning uten hjgrnebalkong

K3-montasje er et mindre selskap, og styret ser derfor en starre risiko ved a velge dem
som balkongtilbyder. Styret ser derfor pa Balkongteam som det eneste reelle alternativet.

For fiorarets ordinaere arsmeate tok styret kontakt med de 12 seksjonseierne som har
mulighet til &4 bygge balkong etter Balkongteam og K3-montasje sin lgsning uten
hjernebalkong. Styret innhentet uforpliktende innstillinger til balkong fra disse og det antas
at minst 7 av 12 ensker a bygge balkong.
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Balkonger vil gke bokvaliteten og leilighetsverdien e til seksjonene som begunstiges med
balkong.

Samtidig vil bygging av balkonger redusere lysinnslipp til fellesomradeti bakgarden og til
leilighetene som har vindu mot bakgarden. Balkonger er ogsa egnet til & gke stay i
bakgard. Det bemerkes i denne sammenheng at det er mange soverom ut mot bakgarden
(bade fra eget og andres sameier). Styret regner med at dersom det etableres balkonger,
sa vil stayen kunne oke, spesielt pa sommerstid. Videre bemerkes at9 av disse 12
leiligheter med mulighet for balkongutbygging i dag er utleieseksjoner. Styret har erfart at
det kommer mer stey fra leietakere enn seksjonseiere. Styret har ogsa mottatt klager og
selv erfart stagy, rayklukt, tobakksrayk fra flere av de aktuelle utieieseksjonene.

A vedta balkongutbygging vil ogsa innebeere en om lag ti uker lang byggeprosess i
bakgarden, og mye stgy og dels begrenset fremkommelighet ma da paberegnes.

Forslag til vedtak

Det gis tillatelse til 2 bygge balkonger i bakgard etter Balkongteam med falgende vilkar:

» Spgknadsprosess ma finansieres i sin helhet av de seksjonseiere som blir med pa
sgknadsprosessen.

s Seksjonseiere som ikke blir med pa en eventuell sgknadsprosess denne gangen
ma fremme forslag om dette pa nytt dersom det skulle bli aktuelt senere.

» Dersom sgknad blirinnvilget, sa gis det utelukkende tillatelse til & bygge balkong i
henhold il tilbud fra Balkongteam.

¢ Utbygging av balkong skal i sin helhet finansieres av den enkelte seksjonseier, og
hver enkelt seksjonseier hefter selvstendig for enhver gkonomiske forpliktelse som

oppstar som fglge av utbyggingen. Utbyggingsavtalen som inngas vil kun gjelde
mellom den enkelte seksjonseier og balkongtilbyder.

o Vedtekt §6 utvides for & klargjgre hvem som har ansvar for vedlikehold:

"Ansvaret for alt vediikehold innvendig og utvendig av balkong, herunder enhver
setningsskade i forbindelse med balkongutbygging, pdhviler den enkelte seksjonseier.”

Styrets innstilling

Styret ser at flere i sameiet vil bli pavirket negativt av en balkongutbygging. Det er seerlig
lysforhold og stay i bakgard som vektlegges som negativ pavirkning.

Styrets innstilling er derfor at det stemmes mot forslaget — og at det ikke gis tillatelse til &
bygge balkong i bakgarden.
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Annen informasjon om sameiet

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 78459927 .
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal seksjonseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
prove a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i CBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

Den enkelte seksjonseier ma selv sarge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.
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REGISTRERINGSBLANKETT
FOR ARSM@TEDELTAKERE

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til matelokalet.

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Leilighetsnummer:

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

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

a mete pa arsmetet i

Boligselskapets navn:

Eierens underskrift og dato:

(Eierens underskrift) (Dato)
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i oBOS

OBOS Eiendoms-

forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Posthoks 6668, St. Olavs plass 0129 Oslo
Telefon: 02333

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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