== 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 fastsettel se av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2020: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

950 901 152

Borettslag

BORETTSLAGET VALDRESGT 2
c/o OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2020 - 31.12.2020

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Lena Hafsten Karlsen
22.06.2021

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

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.

Brenngysundregistrene, 19.07.2022

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 785 234 751 926
Sum inntekter 785 234 751 926
K ostnader

L gnnskostnad 17 616 18 256
Annen driftskostnad 532274 545 290
Sum kostnader 549 890 563 546
Driftsresultat 235 343 188 380

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 7 485 8923
Sum finansinntekter 7 485 8923
Annen finanskostnad 77 594 91 536
Sum finanskostnader 77 594 91 536
Netto finans -70 109 -82 612
Ordinaert resultat far skattekostnad 165 235 105 767
Ordinaert resultat etter skattekostnad 165 235 105 767
Arsresultat 165 235 105 767
Totalresultat 165 235 105 767

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital 165 235 105 767
Sum overfaringer og disponeringer 165 235 105 767
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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 2122 296 2122 296

Sum varige driftsmidler 2122 296 2122 296

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 2122 296 2122 296
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 55678 43811
Sum fordringer 55678 43811
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 221 408 183 357
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 221 408 183 357
Sum omlgpsmidler 277 086 227 168
SUM EIENDELER 2399 382 2349 464

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 3400 3400
Sum innskutt egenkapital 3400 3400
Opptjent egenkapital

Udekket tap 1221194 1386 429
Sum opptjent egenkapital -1221 194 -1 386 429
Sum egenkapital -121779% -1383029
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusoner 2872399 2994 164
@vrig langsiktig gjeld 698 527 698 527
Sum annen langsiktig gjeld 3570926 3692 691
Sum langsiktig gjeld 3570926 3692 691

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 15989 17 600
Leverandargjeld 20 680 17 995
Annen kortsiktig gjeld 9581 4206
Sum kortsiktig gjeld 46 250 39801
Sum gjeld 3617176 3732492
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2399 382 2349 464
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2020 - 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:

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

Grunnlag for avgivelse

2021 817131

950 901 152

Borettslag

BORETTSLAGET VALDRESGT 2

c/o OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammerskboryg torg 1

0179 OSLO

01.01.2020 - 31.12.2020
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
Lena Hafsten Karlsen
22.06.2021

Ar 2020: Arsregnskap er elektronisk innlevert.

Ar 2019:

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v.
er undertegnet.
everste organ. Sikkerheten ivaretas ved at

for innsending av drsregnskapet via Altinn,

Tall er 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, 14.10.2021

Brenneysundregistrene

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

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

19.07.2022 kl 21:34

Brgnngysundregistrene
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Organisasjonznr: 950 9501 152
BORETTSLAGET VALDRESGT 2

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2020 2019

RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 785 234 751 926

Sum inntekter 785 234 751 9286

Kostnader

Lennskostnad 17 616 18 256

Annen driftskostnad 532 274 545 290

Sum kostnader 549 890 563 546

Driftsresultat 235 343 188 380

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 7 485 8 923

Sum finansinntekter 7 485 8 923

Annen finanskostnad 77 594 91 536

Sum finanskostnader 77 594 91 536

Netto finans -70 109 -82 612

Ordinsrt resultat fer

skattekostnad 165 235 105 767

Ordinert resultat etter

skattekostnad 165 235 105 767

Arsresultat 165 235 105 767

Totalresultat 165 235 105 767

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital 165 235 105 767

Sum overferinger og

disponeringer 165 235 105 767
Utskriftedato 14.10.2021 Organisasjonsny 950 901 152 Side 1 av 3

19.07.2022 kl 21:34 Brgnngysundregistrene Side 5 av 97



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 950901152

Organisasjonznr: 950 9501 152
BORETTSLAGET VALDRESGT 2

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 2 122 296 2 122 296
Sum varige driftzmidler 2 122 296 2 122 296

Finansielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 2 122 296 2 122 296
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Andre fordringer 55 678 43 811l
Sum fordringer 55 678 43 811
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 221 408 183 357
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 221 408 183 357
Sum omlepsmidler 277 086 227 168
SUM EIENDELER 2 399 382 2 349 464

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 3 400 3 400

Sum innskutt egenkapital 3 400 3 400

Opptjent egenkapital

Udekket tap 1 221 194 1 386 429
Utskriftedato 14.10.2021 Organisasjonsny 950 901 152 Side 2 av 3
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Sum opptjent egenkapital -1 221 194 -1 386 429
Sum egenkapital -1 217 794 -1 383 029
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 2 872 399 2 9294 164

@vrig langsiktig gjeld 698 527 698 527

Sum annen langsiktig gjeld 3 570 926 3 692 691

Sum langsiktig gjeld 3 570 926 3 692 691

Kortsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 15 989 17 600

Leverandergjeld 20 680 17 995

Annen kortsiktig gjeld 9 581 4 206

Sum korteiktig gjeld 46 250 39 801

Sum gjeld 3 617 176 3 732 482

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 399 382 2 349 464
Utskriftedato 14.10.2021 Organisasjonsny 950 901 152 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 950 9501 152
BORETTSLAGET VALDRESGT 2

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 regnskapsaret

Virksomheten har hatt felgende antall arsverk:
0.00

Nete
5

19.07.2022 kl 21:34 Brgnngysundregistrene
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Obligatorisk tjenestepensjon
Er virksomheten pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov:
Nei

Oppfvller pensjonsordning lovkravene: Nei
Note

Lan og sikkerhetszstillelse til ledende perscner og aksjeeiere

Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei
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Arsmote 2021

Borettslaget Valdresgt 2
Digitalt arsmete avholdes 19. juni - 22. juni 2021

€3 oBOS
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Digital avstemning
Velkommen til arsmete i Borettslaget Valdresgt 2. Avstemningen &pner 19. juni kl. 12:00
og lukker 22. juni kl. 12:00. Du kan finne det digitale motet pé folgende adresse:

https://vibbo.no/2468
Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles p& arsmetet.

Saker til behandling

1. Godkjenning av mateinnkallingen

2. Valg av mpteleder digitalt mete

3. Valg av protokollvitner

4. Fastsettelse av honorarer

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Valg av revisor

7. Forslag fra styret til utreding av salg av loft
8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Borettslaget Valdresgt 2

Josefin Hojer
Emil Niclas Hofseth

Kristina Marki

2 av 88
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Sak 1
Godkjenning av meteinnkallingen

Forslag fremmet av: Styret
Krav til flertall: Aiminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den méten &rsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Megteinnkallingen godkjennes

3av 88
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Sak 2
Valg av mateleder digitalt mate

Forslag fremmet av: Styret
Krav til flertall: Aiminnelig (50%)

Styret foreslar at Nina Christin B. Karlsen fra OBOS Eiendomsforvaltning velges som
meteleder og vil da felge metet daglig under mateperioden og har ansvaret for & besvare
spersmél/kommentarer i samarbeid med styret.

Styrets innstilling
Nina Christin B. Karlsen fra OBOS Eiendomsforvaltning AS velges som mgteleder i

elektronisk mate.

Forslag til vedtak
Nina Christin B. Karlsen fra OBOS Eiendomsforvaltning AS velges som mateleder i
elektronisk mate.

4 av 88

19.07.2022 kl 21:34 Brgnngysundregistrene
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Sak 3
Valg av protokollvitner

Forslag fremmet av: Styret
Krav til flertall: Aiminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
[Navn] og [Navn] er valgt.

5av 88
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Sak 4
Fastsettelse av honorarer

Forslag fremmet av: Styret
Krav til flertall: Aiminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 21.000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 21.000

6 av 88
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Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Forslag fremmet av: Styret
Krav til flertall: Aiminnelig (50%)

a) Godkjenning av &rsrapport og arsregnskap

b) Disponering av &rets resultat

Forslag til vedtak
Arsrapport og &rsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1.2468 &rsrapport til styrerommet.pdf

7 av 88
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ARSBERETNING FOR 2020

BORETTSLAGET VALDRESGATA 2

1. TILLITSVALGTE
Siden forrige generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

STYRET:
Styreleder: Josefin Kristina Hojer
Styremedlem: Kristina Marki
Styremedlem: Emil Niclas Hofseth
VARAMEDLEMMER TIL STYRET:
1. Varamedlem: Josefine Rief Magnussen
2. Varamedlem: Kjersti Vold

2. FORRETNINGSF@RSEL OG REVISION

Forretningsfarselen er utfgrt av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Revisjonen er utfgrt av Hedemarks Revisjonsbyra AS.

3. GENERELLE OPPLYSNINGER OM BORETTSLAGET
Borettslaget er registrert i Enhetsregisteret med organisasjonsnummer. 950 901 152, ligger i
bydel Grinerlgkka i Oslo, med Gnr. 225 og Bnr. 323 og har adresse:
* Valdresgata 2 A og B, 0557 Oslo

Bygarden er seksjonert. Borettslaget er seksjon 1 og bestar av 17 andelsleiligheter. Det
tidligere neeringslokalet i seksjon 2 (nd omregulert til boligformal) betaler a konto
felleskostnader til borettslaget. Det foretas en arlig avregning av kostnader basert pa brak i
henhold til seksjoneringsbegjeering av 15.06.1987. Seksjon 2 er ikke innlemmet i borettslaget.

Borettslaget fglger arbeidsmiljglovens bestemmelser, og forurenser ikke det ytre miljg i
vesentlig grad. Borettslaget fglger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved
valg av tillitsvalgte, samt ved nyansettelser.

STYRET
Styrerommet har e-post: valdresgata2 @gmail.com og har i perioden migrert til
valdresgata2 @styrerommet.no

VAKTMESTERTJENESTE / RENGJ®RINGSTJENESTE
Borettslaget har ikke hatt avtale med noen fast vaktmester i perioden.
Trappevask leveres av Nova Service AS.

BRUKSOVERLATING (UTLEIE)

Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker. Ulovlig
bruksoverlating anses som brudd pa burettslagslova og kan fgre til salgspalegg og fravikelse.
Seknadsskjema for bruksoverlating kan fas ved henvendelse til styret.

KABEL-TV OG BREDBAND
Borettslaget har avtale med Telia som leverer kabel-tv tjenester, med muligheter for
bredband, telefoni og digital-tv. Telia har kundetelefon 924 05 050, og er betjent mandag til

Side 1 av 6
8 av 88

19.07.2022 kl 21:34 Brgnngysundregistrene Side 17 av 97



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 950901152

og med fredag mellomkl. 8 og 22. Videre er kundetelefonen betjent lgrdag og sendag
mellom kl. 11-19 og 12-20. Standard grunnpakke er inkludert i husleien.

Styret har sagt opp avtalen med Telia med virkning fra 1.november 2021. Styret har tegnet
kontrakt med HomeNet for innfgrsel av bredbandssignaler over fiberkabel installert og med
aktivering av tjenesten fra og med 1. november 2021. Grunnpakke som da blir del av husleien
vil vaere bredbandstilgang1000/1000 Mbps og individuelt tilvalg for TV-abonnement over
fiberen, for visning eller «casting» fra mobiltelefon og eventuell TV-dekoder/Apple-TV vil
presenteres andelshaverne i Igpet av hgsten 2021. Kontaktinformasjon og kundetelefon for
beboerne tilhgrende disse tjenestene vil ogsa bli distribuert naermere oppstart.

N@KLER/SKILT
Negkler til inngangsder, kjeller og barnevognskur kan bestilles via styret. Det samme gjelder
skilt til ringeklokke og postkasse.

BRANNSIKRINGSUTSTYR

| henhold til forskrift om brannforebyggende tiltak og brannsyn er det vedtatt at alle boliger
skal ha minst en godkjent rgykvarsler, samt manuelt slokkingsutstyr i form av enten
pulverapparat eller husbrannslange. Det er den enkelte eiers ansvar a anskaffe og montere og
kontrollere utstyret. Borettslaget er ansvarlig innen fellesomrader.

Det er installert optisk varsler i hver etasje. Andelseier som har ansvaret for at
brannvernutstyret fungerer i egen leilighet, som innebaerer a pase at varsle og slukkeutstyr er
tilgjengelig, og i god stand.

Styret har avtale med Norsk Brannvern som gjgr arlig tilsyn av brannvernutstyr og av
varslingsutstyr i fellesomradene, samt tilsyn av brannvernsutstyr i hver andelsleilighet.
Grunnet COVID-19 var inspeksjonen mangelfull, og inspeksjonen for 2021 bar gijennomfgres
grundig.

RABATTAVTALE MED TELESELSKAP/ENERGILEVERAND@R/FORSIKRING
Borettslaget er medlem av Huseiernes Landsforbund, noe som bl.a. gir reduksjon i
forsikringspremien hos If Skadeforsikring.

REHABILITERING/ST@RRE VEDLIKEHOLD
Falgende er gjort i sameiet:

2019 Gjennomfart tilstandsrapport i samarbeid med OBF Teknisk AS
2018 Gjennomfgrt rehabilitering av oppganger

2016 Gjennomfgrt rehabilitering av fasade og portrommet
Installert varmekabler i takrenner og nedlgpsrar

2015 Gjennomfart rehabilitering av skorsteiner

2014 Gjennomfgrt tilstandsvurdering av skorsteiner

2013 Gjennomfert tilstandsrapport i samarbeid med OBF Teknisk AS
2013 Gjennomfgrt el-kontroll og HMs-kartlegging

2009 Montert balkonger i bakgarden

Side 2 av 6
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2007 Lagt varmekabler og ny asfalt i bakken opp til porten. Tilskudd fra bydelen.
Stensatt ny uteplass mot Sunnmgrsgata.

RETNINGSLINJER FOR STYREARBEID

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid i sameiet. Formalet er a klargjgre de krav som
stilles til de tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler blant annet det ansvar styret har for
gkonomiske midler, habilitet, taushetsplikt, honorering, samt attestasjon og honorering av
utbetalinger.

HMS — INTERNKONTROLL

Forskrift om systematisk helse-, miljg-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften} ble fastsatt ved kgl. Res. 6 desember 1996 med virkning fra 1.
januar 1997. Forskriften gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for virksomheten, det
vil si styret i borettslaget, plikter 3 sgrge for systematisk oppfelgning av gjeldende krav
fastsatt i:

» Lov om elektriske anlegg og elektrisk utstyr
Brann- og eksplosjonsvernloven
Forurensningsloven

Arbeidsmiljgloven

For a oppfylle kravet, ma alle boligselskap ha minst internkontrollsystem pa brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomridene og i seksjonene.

Styret har etablert internkontroll for HMS i ny styreportal (www.styrerommet.no}
4, FORSIKRINGER
Borettslagets eiendom er forsikret i forsikringsselskapet Gjensidige Forsikring ASA

med polisenummer 81490883.

Oppstar skade i boligen, forsgk & begrense skadeomfanget mest mulig, og
prov a kartlegge hva som er arsak til skaden.

Kontakt OBF pa telefonnummer 22 12 23 40 eller send en e-post til firmapost@obf.no hvor
boligselskap, navn, adresse og skadeforlgp fremkommer med styret pa kopi.

Den enkelte andelseier skal i tillegg ha egen innboforsikring som dekker innbo og lgsgre,
dvs. utstyr/innredning det er naturlig 3 ta med seg nar en flytter.

5. OVERDRAGELSER
Det ble i 2020 gjennomfart overdragelser av 3 andeler i borettslaget.

6. STYRETS ARBEID

Side 3av 6
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| perioden har styret hatt fokus pa ferdigstilling av en langsiktig vedlikeholds- og
finansieringsplan. Dette arbeidet har pagatt over tid, men ble intensivert basert pa rad fra
OBF Teknisk om & inspisere VVS-anlegget etter tilstandsvurdering gjennomfert i 2019. Funn
fra disse inspeksjonene ledet styret til a matte utsette gjennomfgringen av det vedtatte
vedlikehold (utbedring av sma enkeltglassvinduer) fra forrige generalforsamling.

Arbeidet med ferdigstilling av vedlikeholdsplanen har bestatt i orkestrering av inspeksjoner
fra TT-Teknikk, Mycoteam, Norsk Brannvern og OBOS VVS/Prosjekt AS, og sammenstilling
av informasjon fra alle tidligere og nye rapporter, presentasjoner og dialogmeter. Disse
faglige raidene om vedlikehold har styret evaluert og sett i lys av borettslagets gkonomi.

Nopdvendig vedlikehold har blitt prioritert og fremtidig vedlikehold er blitt fordelt pa en
tidslinje basert pa sannsynlig anbefalt levetid fra anerkjente levetidstabeller.

Borettslaget star foran en rekke storre og mindre vedlikeholdsprosjekter av ngdvendig
karakter som ma finansieres. Borettslaget har ikke oppsparte midler og for lav likviditet til 4
ta gjennomfgre vedlikeholdet vi star overfor de kommende ti arene, og borettslaget ma
derfor hente inn kapital enten fra andelshaverne, via laneopptak eller salg av fellesarealer.

Styret har hentet inn kostnadsestimater for vedlikeholdet og justert felleskostnadene fra og
med 1. januar 2021 for a imgtekomme gjennomsnittlige forventede vedlikeholdskostnader.

Styret har Igpende informert om dette arbeidet i et informasjonsskriv {november 2020) og
to informasjonsmgter {desember 2020 og april 2021).

Tilstandsgraden tilhgrende VVS-anlegget ledet styret til a starte a prosjektere omfanget av
en slik renovasjon. Etter faglige rad og en totalvurdering har styret fatt en anbefaling fra
OBOS VVS/Prosjekt AS om utskiftning av avigps- og ferskvannsrer som har en mulig
konsekvens at baderom blir bergrt og ma gjenoppbygges. Dette omfanget og forventede
kostnader ble presentert til andelshaverne i informasjonsmegte nr.2 {april 2021), og videre
prosjektering og veien videre vil settes av styret valgt juni 2021.

Straks arbeidet med vedlikeholdsplanen avdekte stgrre kommende utbetalinger enn
borettslaget har likviditet til & betjene, har styret underspkt alternativer for & hente inn
kapital ved a selge loftet til en utbygger for utvikling av nye leiligheter. Dette ble sa tidlig
som mulig presentert til andelshaverne gjennom informasjonsskriv og -mgte i
november/desember 2020, slik at andelshaverne kunne ta inn over seg alternativene i god
tid fer avstemming.

Styret vil pa generalforsamlingen i 2021 be om fullmakt til & bruke en tredjepart til a utrede
salg av loftet ved a hente inn tilbud fra eiendomsutviklere, velge en aktgr og fremforhandle
forslag til alternative planlgsninger og salgsavtale.

I tillegg til arbeidet tilknyttet vedlikehold har styret inngétt avtale med HomeNet om
installasjon av fiberkabler til bygarden og leilighetene. Med dette vil bygarden fa tilgang til
raskere bredband og husleien vil reduseres, da TV tas ut av husleien. Andelene som gnsker
TV vil individuelt kunne tegne abonnement pa dette, som da leveres over fiberkabelen. En
uformell spgrreundersgkelse i forkant av avgjgrelsen pekte mot at flertallet ikke pnsket TV.
Andelshaverne ble informert om valget nar avtalen ble inngatt. Detaljer om installasjonen
og alternativer for valg av eventuelt TV-abonnement vil bli gitt hesten 2021.

Side 4 av 6
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Styret har skiftet forretningsforer fra OBF til OBOS grunnet en totalvurdering pa pris og
kvalitet i form av tilgjengelige portaler, teknisk radgivning og hjelpemidler som kan sprge
for langsiktig arbeid i borettslaget, og i trdd med lover og regler for HMS og persondata.

Styret har vedtatt a sette opp felleskostnadene og med det husleien fra og med 1. januar
2021 for a avsette midler i et gremerket vedlikeholdsfond i henhold til vedlikeholdsplan
presentert i informasjonsmote i desember 2020. Avsatte midler til vedlikehold skal
reflekteres av forventende gjennomsnittlige vedlikeholdskostnader og sees i sammenheng
med utfgrt vedlikeholds finansieringskostnader og utbetalinger.

Siden forrige ordineere generalforsamling har styret avholdt atte mgter og behandlet tolv
styresaker.

| denne perioden har styret hatt fokus pa utbedring av branninstruks og brannvernsutstyr i
oppgangene i henhold til tilbakemelding fra inspeksjon fra Norsk Brannvern fra mai 2019.
Basert pa tilbakemelding fra Norsk Brannvern har styret kjgpt inn manuelle slokkingsapparat
til oppgangene (disse er plassert ved inngang til oppgang/inngang til loft}, skaffet ngkkel til
varslingsanlegget til B-oppgangen og hengt opp utbedret branninstruks i begge oppganger.

Styret har gijennomfert tilsyn ved OBF teknisk av bade fellesarealer og andelene. Etter
anbefaling fra denne rapporten har styret satt opp en vedlikeholdsplan for de neste fem
arene, Strakstiltak anbefalt fra OBF Teknisk-rapporten er satt opp som forslag A og B i forslag
til tiltak fra styret for glennomfering i kommende ar.

Mycoteam gjorde en inspeksjon av fellesomrader for 2019 (men som ikke ble utfgrt for i
februar 2020) for fukt/sopp/rate. Styret vil se naermere pa utbedring av funn i henhold til
anbefaling fra Mycoteam.

Styret har innkalt til to dugnader, mai og oktober, og disse ble gjennomfgrt med godt
oppmgte fra beboerne. Styret vil ga til innkjgp av nye sittebenker til bakgard i forbindelse
med arets vardugnad da de gamle ble kastet ved hgstdugnaden i oktober. Dette dekkes av
generelle driftskostnader.

Styret har, etter anbefaling fra regnsapsholder i OBF, gkt felleskostnadene med 4,8% for 2020.

Felleskostnadene for borettslaget har ikke de seneste arene blitt justert for generell
prisgkning og skte rentekostnader.

7. BEMERKNINGER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2020
Regnskapet er fgrt i henhold til regnskapslovens bestemmelser for sma og mellomstore
foretak og basert pa fortsatt drift.
Inntektene i 2020 var totalt pa kr 785 234,-
Utgiftene i 2020 var totalt pa kr 549 890,-

Resultatet av driften for 2020, inklusive finansielle inn- og utbetalinger, gir et overskudd pa kr
165 235,-

Overskuddet for 2020 foreslas benyttes til 2 dekke tidligere ars udekket tap.

Side S av 6
12 av 88

19.07.2022 kl 21:34 Brgnngysundregistrene Side 21 av 97



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 950901152

Etter avdrag pa lan er den positive endringen av disponible midler kr 43 469,-

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Styret har ikke kjennskap til forhold som er viktige for a
bedgmme borettslagets aksjelagets skonomiske situasjon som ikke fremgar av
resultatregnskapet og balanse.

Det er ikke inntruffet forhold etter regnskapets avslutning som er viktige for &

bedsmme borettslagets aksjelagets gkonomiske stilling. Styret er av den oppfatning at
grunnlaget for fortsatt drift er tilstede og regnskapet er satt opp under denne forutsetning..

KOSTNADSUTVIKLING FOR 2021

INNTEKTS- OG KOSTNADSOVERSLAG

Styret har satt opp en oversikt over beregnede inntekter og kostnaderi ar

2021. Tallene er vist som egen kolonne (budsjettall} ved siden av driftsoversikten. Oversikten

gir et forventet resultat pa kr 128 206,-

For gvrig vises det til de enkelte tallene i inntekt og kostnadsoverslaget, som er utarbeidet pa
grunn av de planer for 2021 som foreligger.

Oslo, den 08. juni 2021
| styret for Borettslaget Valdresgata 2

Josefin Kristina Héjer /s/

Styreleder
Kristina Marki /s/ Emil Niclas Hofseth /s/
Styremedlem Styremedlem
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lorentzplassen 40 bankgiro
posthoks 9057 1620 05 07782
3006 drammen arganisasjonsnr.
962 375 782 MVA
tf. 32887900 foretaksregisteret.

Hedemarks Revisjonsbyra a-s
UAVHENGIG REVISORS BERETNIING

Til generalforsamlingen i Borettslaget Valdresgata 2

Uttalelse om revisjon av irsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert Borettslaget Valdresgata 2s 4rsregnskap som viser et overskudd pa kr.165.235. Arsregnskapet bestér av balanse
pr.31.12.2020 og resultatregnskap for regnskapséret avsluttet pr. denne datoen, og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av
viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening er det medfalgende Arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende bilde av selskapets
finansielle stilling per 31.desember 2020, og av dets resultater for regnskapséret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regskapsloves regler og god regnskapsskikk i Norge

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder de internasjonale
revisjonsstanderne Internasjonal Standars on Auditing (ISA-ene). Vire oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av &rsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget slik det kreves i lov og
forskrifter, og har overholdt vire avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.

Etter vér oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vér konklusjon.

Ovrig informasjon

Ledelsen er ansvarlig for ovrig informasjon. @vrig informasjon bestar av rsberetningen, men inkiuderer ikke &rsregnskapet og
revisjonsberetningen. ‘

Vir uttalelse om revisjonen av &rsregnskapet dekker ikke gvrig informasjon, og vi attesterer ikke den evrige informasjonen.

1 forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det vir oppgave 4 lese evrig informasjon med det formal & vurdere hvorvidt det
foreligger vesentlig inkonsistens mellom evrig informasjon og &rsregnskapet, kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller
hvorvidt den tilsynelatende inneholder vesentlig feilinformasjon. Dersom vi hadde konkludert med at den evrige informasjonen
inneholder vesentlig feilinformasjon er vi p&lagt 4 rapportere det. Vi har ingenting & rapportere i si henseende.

Styret og forretningsferers ansvar for irsregnskapet

Styret og forremingsfarer er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og forskrifter, herunder for at det gir et
rettvisende bilde 1 samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsé ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner nedvendig for 4 kunne utarbeide et drsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som
folge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av &rsregnskapet ma ledelsen ta standpurkt til borettslagets eve til fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning
for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for arsregnskapet s lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er & oppn betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som
folge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en
hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder
1SA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsti som falge av misligheter eller
utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
akonomiske beslutminger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til

hitps:// revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Uttalelse om evrige lovmessige krav

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa vér revisjon av &rsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har fmnet nedvendig i henhold til
internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (ISAE) 3000 ~Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll
av historisk finansiell informasjon™ mener vi at ledelsen har oppfylt sin plikt til & serge for ordentlig og oversikilig registrering og
dokumentasjon av borettslagets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god bokferingsskikk i Norge.

Drammen, 8. juni 2021

Jormn Hedemark 14 av 88
Statsautorisert revisor
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Arsregnskap 2020 - Resultat

Note Regnskap 2020 Regnskap 2019 Budsjett 2020 Budsjett 2021
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 785 234 751926 772938 957 817
Sum 785 234 751 926 772 939 957 817
Sum 785234 751 926 772939 957 817
Forretningsfersel og revisjon 2 61 469 29779 61 800 63 425
Lann og honorarer 3 17 616 18 256 18 256 23 256
Vedlikehold 4 59913 91317 100 000 275000
Eksterne tjenester 5 42 419 39339 26 500 26 500
Kabel-tv og bredband 98 018 96 257 99 000 94 500
Forsikring 62 925 60748 63 300 65 800
Kommunale avgifter 156 353 145 941 155 000 162 600
Brensel og strem 11 583 12 136 10 000 12 000
Andre driftsutgifter [ 39595 39773 31000 28 700
Sum 549 890 563 546 564 856 751781
Driftsresultat 235343 188 380 208 083 206 036
Einansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 7 382 1622 1 500 1 500
Rentekostnad 8 77 594 91 536 94 058 79330
Andre finansposter o] 7103 7 301 0 0
Resultat av finansinntekt- og kostnad -70 109 82612 -92 558 -77 830
Arsresultat 10 165 235 105 767 115 525 128 206
Budsjettmessige poster
Avdrag lan -121 765 -112 027 -115705 -122142
Endring i disponible midler 10 43 469 -6 260 -180 6 064

15 2 88
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Arsregnskap 2020 - Balanse

Note Regnskap 2020 Regnskap 2019
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 12 2122 296 2122 296
Finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler 2122 296 2122 296
Omlzpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 12 020 3426
Andre leierestanser 0 136
Til gode av forretningsferer -186 0
Forskuddsbetalte kostnader 13 40 765 39 898
Andre fordringer 3090 350
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 201924 163917
Innestaende pa saervilkar 19 483 19 440
Sum omlepsmidler 277 086 227 168
SUM EIENDELER 2399 382 2 349 464

162,88
206 Borettslaget Valdresgt 2
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Arsregnskap 2020 - Balanse

Note Regnskap 2020 Regnskap 2019
EGENKAPITAL
Egenkapital
Innskutt egenkapital 15 3400 3400
Annen egenkapital 1.1 -1 386 429 -1 4892 196
Arets resultat 10 165 235 105 767
Sum egenkapital 14 -1217 794 -1 383 029
GJELD
Pant- og gjeldsbrev lan 11 2872389 2994 164
Borettsinnskudd 698 527 698 527
Sum langsiktig gjeld 3 570 926 3 692 691
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 8528 2885
Leverandgrgjeld 20 680 17 995
Palapne renter 5484 8418
Palgpne avdrag langsiktig gjeld 10 485 9182
Annen Kortsiktig gjeld 1083 1321
Sum kortsiktig gjeld 46 250 39 801
Sum gjeld 3617176 3732492
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 399 382 2 349 464
Oslo 31.12.20
Styret i Borettslaget Valdresgt 2
Sted: , dato:

Josefin Kristina Hojer Emil Niclas Hofseth Kristina Marki
Styreleder Styremediem Styremediem

1lan 88
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Noter 206 Borettslaget Valdresgt 2

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er fert etter regnskapslovens bestemmelser for
sma foretak og er basert pa fortsatt drift. | de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.

Inntektsfaring av innkrevde felleskostnader skjer manedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering
av kortsiktig og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lapet av et ar. @vrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Reversering av
tidligere nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsferes til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som falge

av renteendringer.
Omlepsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt mottatt belep pa etableringstidspunktet.

Individuell nedbetaling av lan

Boligselskapet bruker gjeldslasning som regnskapsmessig behandling av individuell nedbetaling. Denne l@sningen innebaerer at det opereres

med en uendret gjeldsforpliktelse i boligselskapets regnskap ved innfrielse av gjeld.

Total saldo for individuell nedbetaling finnes i note for 1dn under andelssaldo. Denne saldoen nedskrives i takt med de @vrige avdragene over

lanets lgpetid.

Note 1 - Inntekter felleskostnader

Regnskap 2020 Regnskap 2019 Budsjett 2020 Budsjett 2021

3600 Inntekter felleskostnader 451 668 435048 451 676 634 153
3602 Leieinntekt forretningslokaler 31 264 14 400 14 400 25092
3605 Leieinntekter fellesarealer 500 500 500 500
3607 Renter og avdrag 81 886 77 808 81872 73 581
3612 Inntekt kabel-tv 49 776 49 776 49 800 49 800
3615 a konto renteutgifter fellesgjeld - IN 19 996 24 255 24 333 24 333
3616 a konto avdrag fellesgjeld og IN 85672 54 558 54 686 54 686
3625 Inntekt bredband 46 716 46 716 46 800 46 800
3626 a konto renter saerfordelt lan 25599 26 016 26 031 26 031
3627 a konto avdrag seerfordelte lan 22157 22 848 22 841 22 841
Sum 785234 751 926 772939 957 817

18 au 88
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Noter 206 Borettslaget Valdresgt 2

Note 2 - Forvaltning og revisjon

Regnskap 2020 Regnskap 2019 Budsjett 2020 Budsjett 2021
Revisjonshoenorar 5375 5125 5500 5625
Forretningsfererhonorar 04 744 83 304 54 900 56 400
Annen regnskapsfarsel 1350 1350 1400 1400
Sum 61 469 59 779 61800 63425
Revisjonshenorar er i sin helhet knyttet til revisjon.
Note 3 - Styrehonorar og personalkostnader
Regnskap 2020 Regnskap 2019 Budsjett 2020 Budsjett 2021
Styrehonorar 16 000 16 000 16 000 21 000
Arbeidsgiveravgift 1616 2 256 2 256 2 256
Sum 17 616 18 256 18 256 23 256
Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2019-2020
Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til & ha tjenestepensjon.
Note 4 - Vedlikehold
Regnskap 2020 Regnskap 2019 Budsjett 2020 Budsjett 2021
6605 Vedlikehold derer 0 5821 0 0
6607 Vedlikehold vann og avlgp 22 500 0 0 0
6612 Vedlikehold port/portrom 2100 0 0 0
6615 Vedlikehold bygningsmessig 0 60 846 100 000 275000
6617 Vedlikehold uteomrader 13 455 4 301 0 0
6632 Brannsikring 6 932 1 596 0 0
6636 Vedlikehold lassystem 0 4750 0 0
6641 Kontroll skadedyr 14 926 0 0 0
6642 Kontroll sopp / skade 0 14 Q03 0 0
Sum 59 913 91 317 100 000 275000
Note 5 - Eksterne tjenester
Regnskap 2020 Regnskap 2019 Budsjett 2020 Budsjett 2021
6715 Fakturerte fjenester 7407 7 000 7000 7000
6730 Teknisk radgivning 3713 13 500 0 0
6761 Renholdstjenester 17 975 11 445 12 000 12 000
6763 Ekstra renovasjon 13 324 7394 7 500 7 500
Sum 42 419 39 339 26 500 26 500
19 au 88
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Noter 206 Borettslaget Valdresgt 2

Note 6 - Andre driftsutgifter

Regnskap 2020 Regnskap 2019 Budsjett 2020 Budsjett 2021
6300 Leiekostnader lokaler 0 268 0 0
6540 Inventar 0 163 0 0
6811 Skjema ligningsoppgaver 5600 5040 5000 5600
6825 Kopiering 1074 1034 0 0
6940 Porto 1508 1464 0 0
7440 Kontingent HL 1490 990 0 0
7720 Mgtekostnader 3439 3500 6 000 3100
7770 Bank- og betalingsgebyr 3047 3118 0 0
7771 Lennskjeringsgebyr OBF 1020 1020 0 0
7782 Andre bomiligkostnader 0 174 0 0
7785 Driftsavtale fjerning av tagging 4 800 4 800 0 0
7780 Andre driftskostnader 1576 3238 20 000 20 000
7791 Nekler, laser og skilt 2 566 1850 0 0
7792 Lyspeerer/-rer og sikringer 75 0 0 0
7794 Drift brannvarslingsanlegg 13 401 13013 0 0
Sum 39 595 39773 31000 28700
Note 7 - Renteinntekter
Regnskap 2020 Regnskap 2019 Budsjett 2020 Budsjett 2021
8050 Renteinntekt driftskonto 474 1268 1500 1500
8052 Renteinntekt heyrentekonto 1 4 0 0
8053 Renteinntekt szervilkar 1 43 144 0 0
8080 Renteinntekt felleskostnader -136 206 0 0
Sum 382 1622 1500 1500
Note 8 - Rentekostnader
Regnskap 2020 Regnskap 2019 Budsjett 2020 Budsjett 2021
8142 Lanenr 1212.25.63101 20 003 24 254 24 333 24 333
8144 Lanenr 1213.30.88936 22 606 26 343 26 031 26 031
8146 Lanenr 1213.70.37414 34 984 40938 43 694 28 966
Sum 77 594 91 536 94 058 79 330
Note 9 - Andre finansposter
Regnskap 2020 Regnskap 2019 Budsjett 2020 Budsjett 2021
8090 Andre finansinntekter 7103 7301 0 0
Sum 7103 7301 0 0
20 288
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Noter 206 Borettslaget Valdresgt 2

Note 10 - Disponible midler

2020 2019
A. Disponible midler pr 01.01 187 367 193 627
B. Endringer disponible midler
Arets resultat 165 235 103 767
Avdrag langsiktig lan -121 765 -112 027
B. Arets endring i disponible midler 43 469 -6 260
C. Disponible midler 31.12 230 836 187 367

21 .88
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Noter 206 Borettslaget Valdresgt 2

Note 11 - Lan

Kreditor: DNB Bank ASA DNB Boligkreditt AS DNB Bank ASA
Formal: Rehabilitering Fasadeoppussing Balkonglan
Lanenummer: 12137037414 12133088936 12122563101
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2018 2016 2012
Rentesats: 2.25% 2.25% 225%
Beregnet innfridd: 01.09.2043 01.03.2046 01.03.2032
Opprinnelig lanebelap: 1400 000 1 000 000 1140 000
Lanesaldo 01.01: 1351 366 867 935 784 046
Avdrag i perioden: 41 833 23 465 55153
Lanesaldo 31.12: 1309 532 844 470 728 892
Saldo 5 ar fremi tid: 1076 018 712 900 427 501

Lan

Ant. andeler

Andel gjeld 31.12

Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 12122563101 11 66 263 728 893
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 12133088936 2 67 804 135 608
1 67 034 67 034
1 61 640 61 640
1 60 099 60 098
2 56 247 112 494
1 55476 55476
1 52 394 52 394
1 43 148 43148
1 42 378 42 378
1 41 607 41 607
2 40 066 80132
1 39 296 39 296
1 27 738 27 738
1 25427 25427
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 12137037414 2 105 145 210290
1 103 950 103 950
1 95 586 95 586
1 93197 93197
2 87 223 174 448
1 86 028 86 028
1 81 248 81248
1 66 910 66 910
1 65716 65716
1 64 521 64 521
2 62 131 124 262
1 60 936 60 936
1 43014 43 014
1 39429 39429
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Noter 206 Borettslaget Valdresgt 2

Lan

Kommentarer til l1an

Borettslagets pantelan kr 3 106 192 og borettsinnskudd kr 698 527 er sikret med pant i eiendommen som har en bokfart verdi pa kr 2.122.296.
Det er ikke foretatt individuell nebetaling per 31.12.20 pa Lan 1212.25.63101

23 .88
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Noter 206 Borettslaget Valdresgt 2

Note 12 - Bygninger

Laget ble stiftet 04.04.1984. Bygningene ble anskaffet i 1913 og har en opprinnelig kostpris pa kr. 2.122.296. Bygningene er ikke avskrevet,

men det er vurdert at vedlikeholdet er tilstrekkelig.

Note 13 - Forskuddsbetalte kostnader

Regnskap 2020 Regnskap 2019

1730 Forskuddsbetalte kostnader 24 921 24 504
1742 Forskuddsbetalt forsikring 15 844 15 395
Sum 40 765 39899

Note 14 - Egenkapital

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefarte verdi er lavere enn balansefert verdi av gjelden. Dette
skyldes at regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes pa basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balansefarte
verdien i dette borettslaget ikke gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at

den totale verdien av borettslagets eiendommer er hgyere enn den balanseferte verdi.
Styret vurderer dermed den reelle egenkapitalen som positiv.

Note 15 - Andelskapital
Andelskapitalen bestar av 17 andeler a kr 200.

24 2. 88
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Valdresgt 2.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Valdresgt 2

Styreleder Josefin Kristina Hojer (sign.) 06.06.2021

Styremedlem Kristina Marki (sign.) 06.06.2021

Styremedlem Emil Niclas Hofseth (sign.) 04.06.2021
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Sak &
Valg av revisor

Forslag fremmet av: Styret
Krav til flertall: Aiminnelig (50%)

| forbindelse med overgangen til OBOS Eiendomsforvaltning AS mé vi bytte revisor.-
Borettslagets revisor er idag Hedemark Revisjon AS.

Styrets innstilling
Styret foreslar at borettslaget byttet revisor til Otterstads Revisjonskontor A/S.

Forslag til vedtak
Otterstads Revisjonskontor A/S velges som borettslagets revisor.
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Sak 7
Forslag fra styret til utreding av salg av loft

Forslag fremmet av: Styret
Krav til flertall: Aiminnelig (50%)

Styret har utarbeidet en langsiktig vedlikeholdsplan som inkluderer storre kostnader
tilknyttet nedvendig vedlikehold. Dette arbeidet har pagatt de siste par &rene og bestétt
i tekniske og visuelle inspeksjoner med tilharende rapporter, tilbudsinnhenting, dialog
og lepende radgivning. For & kunne dekke kostnadene til etterslepet av n@dvendig
vedlikehold @nsker styret & utrede slag av felles arealer loft. Styret foreslar at en
tredjepart takserer, innhenter og evaluerer tilbud. Basert pa utfert forstudie snsker styret

at Sequoia er prekvalifisert som utbygger.

Styrets innstilling

Styrets innstilling er 8 holde felleskostnadene for andelshaverne sé lave som mulig,
og samtidig kunne utfare nedvendig vedlikehold. Salg av fellesarealet vil frigi kapital
slik at en kan redusere omfanget av gkt fellesgjeld ved gjennomfaring av kommende
nedvendig vedlikehold av bygérden.

Forslag til vedtak
Generalforsamlingen vedtar & utrede salg av fellesarealer pé loftet. Tredjepart vil taksere,
innhente og evaluering av tillbud til en kostnad opp til en sum av 70,000 kr.

Vedlegg
1. Saksvedlegg til forslag om utreding av salg av fellesarealer pa loft.pdf

2. Vedlikeholdsplan for Borettslaget Valdresgata 2.pdf

3. Informasjonsskriv vedregrende vedlikehold av Borettslaget Valdresgata 2.pdf
4. Forstudie fra Sequoia.pdf

5. Spersmél og svar Sequioa om loftsutbygging.pdf
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Notat til forslag om salg av
fellesarealer pa loft

Borettslaget Valdresgata 2

Mai 2021
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Tilknyttede dokumenter:

¢ Vedlikeholdsplan for Borettslaget Valdresgata 2

» Informasjonsskriv vedrgrende vedlikehold av Borettslaget Valdresgata 2, november
2020

« Presentasjon fra Informasjonsmgte om vedlikehold og finansiering, desember 2020

o Presentasjon fra Informasjonsmgte 2 om vedlikehold og finansiering, april 2021

« Protokoll fra generalforsamling 2. mai 2006

Kort oppsummering

Styret foreslar a selge fellesarealet pa loftet for a fa inn kapital til a utfare vedlikehold, for a
unnga gkte felleskostnader og husleie for andelshaverne.

Selv de mest optimistiske anslagene til borettslagets vedlikeholdsplan medfarer store
kostnader som vil lede til enten krav om kapitalinnskudd eller akt fellesgjeld, med pafaigende
gkt husleie. De kommende 5-10 arene star vi foran minst kr. 4 000 000 - i
vedlikeholdskostnader.

Styret har lzert av prosjekteringen utfart i 2006-2011 at for styret a prosjektere og lede
utviklingen av et loft til leiligheter inneholder for store risikoer og har i 2020 kartlagt
mulighetene for a selge fellesarealet pa loftet til en entreprengr, som kan ta denne risikoen
for oss.

Basert pa intervjuer av tre kandidater, mottok styret ett uforpliktende tilbud sommeren 2020
pa ca. Kr. 3 500 000,- for fellesarealene pa loftet. Boligprisene har gatt opp siden da. Denne
summen tilsvarer omtrentlig de optimistiske estimatene borettslaget star foran i
vedlikeholdskostnader de kommende 5-10 arene.

Styret ber generalforsamlingen vedta a selge fellesarealer pa loftet. Endelig planlgsning og
finansieringsalternativer for loftsutbyggingen vil legges frem for avstemming pa en fremtidig
generalforsamling. Styret ensker i forslaget en fullmakt til & hente tilbud fra
eiendomsutviklere, velge en akter og fremforhandle forslag til alternative planlgsninger og
salgsavtale.

Med alternative planlgsninger menes alternativer for loftsbod. | disse alternativene vil det
fremlegges planl@sning og finansieringsaltemativ: For hver kvadratmeter vi ikke far solgt til
leiligheter, og som gjenstar som bod, vil de som ansker loftsbod métte kompensere
gkonomisk for den manglende inntekten borettslaget da vil fa.
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Historikk

Vedtak om & bygge ut loftet til leiligheter

| 2006 ble det vedtatt a bygge ut loftet til 2 leiligheter for finansiering av lan i henhold til
fremdriftsplan fremlagt pa Generalforsamling (pusse opp fasade og kjeller, med mer.)

Styret jobbet med dette i flere ar og stod i 2011 foran to alternativer: (a) salg av raloft med
ferdigprosjekterte leiligheter og byggetillatelse eller (b) gjennomfering av utbygging og salg
av leiligheter i borettslagets regi.

Det ble valgt alternativ (b) gjennomfaring av utbygging og salg av leiligheter i borettslagets
regi.

| 2012 vedtok styret a legge ned utbyggingsprosjektet i loftsetasjen, og begrunner dette med
stor usikkerhet rundt kostnader og evt. inntekter relatert til dette. Styret beslutter samme ar at
det skal utarbeides en langsiktig vedlikeholdsplan for bygarden.

Vedlikehold

1 2013 blir vedlikeholdsplan fremlagt for generalforsamling, men prioriterte aktivitet som var
oppussing av oppganger og utbedre skader pa fasaden, ble utsatt til fordel for a vedlikeholde
pipene og siget i dekket i undergangen mellom bakgarden og gaten.

| 2016 blir det rapportert om fortsatt etterslep pa vedlikehold, fasade mot Valdresgata
inkludert vinduer ble utbedret samme ar.

12018 og 2019 jobber styret blant annet med videre planlegging av vedlikehold. OBF
Teknisk leverer en tilstandsrapport/befaringsnotat om teknisk tilstand. Denne rapporten ber
styret falge opp med kontroll av VVS og skriver: «Garden er fra 194 og har tradisjonell VVS
hovedstamme og koblingsledninger til sluk etc. i leiligheter. Dagens bruk overstyrer VVS-
anleggets levetid». OBF Anbefaler kamerasgk av stamme og tilkablingsledninger til
leiligheter, inkludert bunnledninger.

| 2020 undersgker TT-Teknikk et representativt utvalg av rerene med kamera basert pa
innspill fra OBF Teknisk og rapporterer: «De inspiserte ledningene har flere store feil.
Samtlige inspiserte rar ber renses og rehabiliteres».

TT-Teknikk blir av styret bedt om a presentere et tilbud pa rehabilitering fra deres
tienestekatalog, og gir et tilbud pa ca. Kr. 1 500 000,- for «rar-i-rar» for avlepsrarene. TT-
Teknikk utf@grer ikke annen rehabilitering enn «rar-i-rar»..

OBOS VVS blir engasjert som en ytterligere vurdering TT-Teknikks videomateriale og
rapport, og utfgrer samtidig en inspeksjon av 5 av leilighetene i oppgang A og B. OBOS VWS
ser i tillegg pa ferskvannsledningene, som ikke har blitt inspisert av TT-Teknikk.

OBOS VVS fremlegger sa en rapport om deres vurdering av alternativene til rehabilitering og

trekker frem fordeler og ulemper med «rar-i-rer» og et komplett rehabiliteringsprosjekt.
Rapporten blir presentert i et dialogmate med styret.
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Vedlikeholdsplanen til Borettslaget Valdresgata 2

Selve vedlikeholdsplanen med forklaringer ligger vedlagt dette skrivet.

Kort fortalt er dette en prioritert liste over vedlikehold som skal utferes pa bygningsmassen til
borettslaget. Vedlikeholdet er fordelt i henhold til kritikalitet og forventet anbefalt levetid; 0-5
ar, 6-10 ar, 11-20 ar.

Kostnadene for vedlikeholdet er estimert i planen, men med stor grad av usikkerhet, siden
inspeksjonene som er gjort er i hovedsak utfart visuelt — og det er lite eller ingen
dokumentasjon tilherende borettslaget.

Vedlikeholdsplanen kartlegger kun nadvendig vedlikehold, og ikke oppgraderinger og
hensiktsmessige forbedringer, som det er det man helst skulle brukt fellesskapets midler pa.

Vedlikeholdsplanen peker mot starre kostnader for borettslaget i arene som kommer, som
ikke vil kunne dekkes av husleien. Dette er uavhengig av omfanget av vedlikeholdet tilknyttet
VVS. Selv den rimeligste formen for rehabilitering vil ikke borettslaget ha rad til.

Kostnader tilknyttet vedlikeholdsplanen

Kostnadene til et vedlikeholdsprosjekt lar seg vanskelig kalkulere helt ngyaktig i forkant av
prosjektet. Derfor estimerer man etter beste evne, og legger inn marginer og bufre for & sikre
at man har finansiering nok for & gjennomfare hele prosjektet uten & ga tom for penger.

Man kan redusere kostnadene tilknyttet vedlikehold for eksempel ved a utfzre flere
prosjekter under samme prosjektledelse og ved a benytte samme entreprenar.

Prosjektering og gjennomfgring av vedlikeholdsprosjekter
Fra vedlikehold er fart pa vedlikeholdsplanen til borettslaget, til det er ferdigstilt gar et
prosjekt gjennom flere faser, blant annet:

- Kartlegging/prosjektering
- Tilbudsinnhenting

- Eventuelle sgknader

- Utfart arbeid

- Kvalitetssikring

| kartleggingen av prosjektet vil man ga grundig til verks for & avdekke det n@yaktige
omfanget av vedlikeholdet som skal utferes, og om det er tilstatende prosjekter som bar
utferes samtidig for & holde kostnadene nede, eller for &4 sgrge for at ikke beboerne blir utsatt
for mer bygningsarbeid enn n@dvendig.
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Navaerende forslag om & selge fellesarealene pa loftet

Som kapittelet om historikk forklarer sa har borettslaget ogsa far forsgkt & bygge om loftet til
leiligheter for a fa inn inntekter til & utfere vedlikehold. Det ble da valgt & prosjektere og lede

dette arbeidet selv, og det pagikk over flere ar og farte kun til kostnader pa konsulentbistand.
Vedlikeholdet som ble utfart i tiden etter har i stor grad blitt lanefinansiert.

Inspeksjonene og radgivningen tilknyttet arbeidet med vedlikeholdsplanen i 2018-2021 peker
selv i de mest optimistiske anslagene til starre kostnader enn borettslaget kan handtere uten
afainn kapital.

Alternativene for a hente inn kapital er:
- Direkte kapitalinnhending fra andelshaverne
- Laneopptak / Fellesgjeld
- Salg av raloftet

Alternativet «laneopptak» vil medfare gkte felleskostnader og husleie.

Alternativet «salg av raloftet» vil langt pa vei kunne redusere nadvendig laneopptak og gking
av fellesgjelden i borettslaget.

Som beskrevet i kapittelet om historikken og som kan sees i vedlikeholdsplanen ma ogsa
kjelleren utbedres. Rehabilitering av kjelleren kan sees i sammenheng med tap av tilgang til
bod pa loftet, og fordelingen av boder i kjelleren kan fordeles rettferdig der etter.
Rehabilitering av kjelleren vil sannsynligvis inkludere blant annet ventilasjon og avfukting, slik
at forholdene er gode nok for oppbevaring av tekstiler og andre sensitive materialer som man
normalt ikke oppbevarer i en kjellerbod.
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Vedlikeholdsplan for Borettslaget
Valdresgata 2

Mai 2021

Innhold
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Kostnadsestimat og inflasjon. ... et 3

Tilknytning til Borettslagets budsjett.. ... e 3

Vedlikeholdsplanen i tabellform ... ..o et 4

Om vedlikeholdsplanen

Dette dokumentet inneholder estimater basert pa visuelle inspeksjoner og estimerte levetider for
materialer. Inngangsverdiene til planen er inspeksjoner foretatt av OBF Teknisk, OBOS Prosjekt, TT-
Teknikk, Mycoteam og Norsk Brannvern, samt lgpende radgivning og vurderinger gjort av styret.

Vedlikeholdsplanen ma ansees som en rettesnor for planlegging og ingen fasit for hverken tidspunkt
eller faktisk kostnad for nér vedlikeholdet ma utferes. Vedlikeholdsplanen bar oppdateres nar det anses
som hensiktsmessig.

Vedlikeholdsplanen kan veere et utgangspunkt for nar omfattende inspeksjoner og eventuell
prosjektering ber finne sted.

Vedlikeholdsplanen kan ogsa bista styret i a finne riktig niva for felleskostnadene, avsetting av midler til
vedlikeholdsfondet eller pa annen méate planlegge finansiering.

Hensikten med vedlikeholdsplanen er & sgrge for langsiktighet i vedlikeholdet av bygningsmassen til
borettslaget for & ivareta verdien for andelshaverne og tryggheten til beboerne.
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Ansvar

Styret er ansvarlig for & holde utvendige og innvendige fellesarealer forsvarlig ved like. Det omfatter
ogsa bygningsmassen og fellesinstallasjoner. Styret har vedlikeholdsplikt , og her gjelder fglgende
prinsipper:

* Vedlikehold skal utfgres for a forebygge skader pa fellesarealer og de enkelte bruksenhetene

s Vedlikehold skal utfgres for 3 bevare verdiene i borettslaget

s Vedlikehold skal utfgres pa en slik mate at det enten opprettholder eller oppgraderer kvaliteten
eller funksjonen

* Reparasjon og utskifting skal giennomferes nar det er nedvendig

e Tilfeldige skader skal utbedres uten forsinkelse

s Arbeider skal skje uten ungdvendig ulempe for eierne

®  Et styre som forssmmer sin vedlikeholdsplikt, vil kunne holdes ansvarlig.

Hvilken beslutningsmyndighet styret har, er i borettslag definert i borettslagsloven § 8-8. Styret kan
treffe alle avgj@relser, bortsett fra tilfeller der loven eller vedtektene oppgir at det er et annet organ.

Begrensninger

| vedlikeholdsprosjekter avgrenses styrets beslutningsmyndighet imidlertid av borettslagsloven § 8-9 nr.
1o0g eierseksjonsloven § 49, annet ledd, bokstav a). Etter disse bestemmelsene kreves det godkjennelse
av generalforsamlingen eller arsmatet med mer enn to tredeler av stemmene for tiltak som medfgrer
ombygging, pabygging eller endring av bebyggelsen, som gar utover vanlig forvaltning og vedlikehold.

Det er derfor viktig & ha en klar oppfatning av hva som representerer «vanlig vedlikehold» og hva som
anses som «ombygging, pabygging eller endring».

Med vedlikehold tenker man i utgangspunktet pa tiltak som tjener til 3 opprettholde eksisterende
bygningsmessig standard. Hvis vi snakker vedlikehold har styret full kompetanse til 8 beslutte dette
iverksatt, kostnader er av underordnet betydning sd lenge det dreier seg om et ngdvendig tiltak.

Nye krav

-Offentlig

-Marked
Kvalitet/ -Virksomhet
Funksjon
" S0 ) I B /
_______ —— Utvikiing
Oppgradering

L uUtskifting
Periodisk
- vediikehoid

— Reparasjon
Utbedring

r.
>

Ferdigstilleise Tid
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«Npdvendig» betyr ikke at behovet for vedlikehold ma vaere akutt, det er tilstrekkelig at behovet er
saklig begrunnet, og at det er hensiktsmessig & gjennomfgre tiltaket na.

Dersom tiltaket gar utover vanlig vedlikehold og over i «xombygging» eller «endring», kreves vedtak med
to tredels flertall pa generalforsamling eller arsmegte.

Det finnes likevel unntak der tilfeller av «xombygging» eller «endring» ikke vil veere omfattet av lovens
krav til to tredels flertall. Ombyggings- eller endringstiltak kan stadig veere a anse som en del av «vanlig
forvaltning og vedlikehold» , og derfor vaere innenfor styrets beslutningsmyndighet.

Eksempler pd unntak
Rettspraksis indikerer at ganske omfattende endringer godtas, dersom de er en naturlig konsekvens av
vedlikeholdstiltaket, og av tiden og utviklingen for gvrig.

Ett eksempel er at det har kommet nye og bedre materialer, eller tekniske lgsninger pd markedet som
det er mer rasjonelt a benytte enn 3 opprettholde dagens standard. Gamle lgsninger kan ogsa ha blitt
uhensiktsmessige fordi materialer har gatt ut av produksjon, blitt ulovlige eller rett og slett blitt
okonomisk lite rasjonelle.

| slike tilfeller vil xendringene» normalt godtas som «vanlig forvaltning og vedlikehold».

Merk at loven enten forutsetter at en sak kan besluttes av styret eller at den hgrer under
generalforsamlingen med to tredels flertall. Loven opererer ikke med noe krav om
generalforsamlingsbehandling med alminnelig flertall for slike vedtak, men styret kan selvsagt velge 3
forelegge saken for generalforsamlingen — hvilket kan vaere fornuftig for 3 sikre tilslutning til kostbare
tiltak — i sa fall treffes beslutningen med alminnelig flertall.

Kostnadsestimat og inflasjon

Kostnadsestimatene i vedlikeholdsplenen er en nekternt gyeblikksbilde anno 2021 og et estimat i 2021-
kroner. Prosjektering av vedlikeholdsprosjekter bgr inneholde solide marginer og bufre, og en
forholdsmessig og ngytral prisinnhenting.

Tilknytning til Borettslagets budsjett

Vedlikeholdsplanen er knyttet til Boretslagets budsjett gjennom flere poster, som styret over tid kan
vurdere 3 samle til en mer hensiktsmessig inndeling. Per tid er ukentlig vedlikehold som trappevask og
mindre regelmessig vedlikehold som renovasjon, s@ppelbaering og annet, ikke del av vedlikeholdsplanen
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Vedlikeholdsplanen i tabellform

Type tiltak: Beskrivelse av tiltaket
Intervall i ar: Hvor ofte det estimeres at tiltaket m3a gjennomferes

Estimert kostnad per ar: Den estimerte kostnaden for et tiltak fordelt pa forventet levetid (intervaller i
ar) for & tilnzerme et belgp som ber avsettes i vedlikeholdsfondet.

Kommentar: Utfyllende informasjon eller bemerkninger

Kostnader ar x: Tidshorisont for nar vedlikeholdet estimeres til 3 matte utfgres basert pa inspeksjoner
og levetidstabeller. Det kan vaere hensiktsmessig &8 kombinere vedlkehold i samme tidshorisont i et
st@rre prosjekt.
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u‘

Informasjonsskriv vedrgrende
vedlikehold av Borettslaget
Valdresgata 2

November 2020
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Oppsummering

Styret i Borettslaget Valdresgata har de siste arene hatt fokus pa a kartlegge og
dokumentere tilstanden til bygningsmassen tilh@rende Borettslaget Valdresgata 2, for a

kunne opprette en vedlikehold

splan og -budsjett.

Styret har na fra forskjellige eksterne aktarer mottatt tilstrekkelig informasjon til & kunne

legge frem for andelshaverne en vedlikeholdsplan med tilherende budsjett, som vil reflektere
sannsynlige fremtidige kostnader for & opprettholde standarden, verdiniva, tilfredsstille krav

og sarge for at borettslaget er et trivelig og trygt sted & bo for navaerende og kommende

beboere.

Styret vil i tillegg til vedlikeholdsplan og -budsjett, legge frem forslag og utkast til

finansieringsforslag samt forslag til gjennomfzring av vedlikeholdsprosjektene, for a sikre en

optimal balanse mellom kvalitet, pris og tid for utfarelse.

Vi ber andelshaverne gjennomga informasjonen i dokumentet og stille sparsmal til styret i
forkant av ekstraordinaere generalforsamling hvor vi vil be om beboernes avgjarelse om

finansiering og gjennomfaring

av vedlikeholdet.

Styret iverksetter enten:

Borettslaget blir

Prasjekiering av
l&nefinansiert
vedlikehold

eller:

Rerfornyingsprosjekt
Vinduer bakgard
Installasjon av fiberkabler
Fasade inkl. vinduer mot

informert om Kor;tr:kll_sfurlhir;dhpger bakgard
vedlikeholdsplan og med bolgselskap for . Nytt brannvarslingsanlegg
budsjett giennomfaring av . Fasade bakgard
-buasje! vedlikehaldsplan og
utbygging av loft til
leiligheter Hvis 1&nefinansiering og borettslaget selv mé leie inn
2021 » prosjekiledere og drive vedlikeholdet fremover i eget tempo
Januar—
November Desember I
November/ Januar —
Desember » Hvis salg av raloft for finansiering vil vi kjore et samlet

Ekstraordinasr
generalforsamling:

- Fremleggelse av arbeidet med
tilstandsrapport,
vedlikeholdsplanlegging og
budsjettering fra styret

- Preliminzer avstemming for
finansieringsalternativ og
gjennomiaring av
vedlikeholdsplanen:

. Laneopptak
finansiert av
beboerne

eller.

. Salg av raloft

Figur: Estimert tidslinje for veien fremover
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vediikehaldsprogram drevet av ekstem prosjektleder som
inkluderer punktene over tidslinjen, samt de felgende

. Utbygging av loft

. Nytt callinganleqq og l4sesystem

. Utbedring av Kjeller, inkludert branntiltak,
ventilasjon og utbedringsr foreslatt av
Mycoteam

Se vedlagte dokument for eventuell prosess og tidslinjer for
utbygging av raloft
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Innholdsfortegnelse

Oppsummering

Innholdsfortegnelse
Beslutningsgrunnlag

Budsjett for Borettslaget Valdresgata 2
Vedlikeholdsplan og -budsjett

Finansieringsalternativer
Lanefinansiering
Salg av raloft
Rehabilitering som del av utbygging av loft
Eksempelbudsjett ved salg av raloft

Veien videre
Neste steg
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Beslutningsgrunnlag

De senere arene har borettslaget hatt arlige befaringer av Norsk Brannvern og Mycoteam for
a kunne kartlegge og utbedre i henhold til eksperters rdd om henholdsvis brannvem og
sopp-rateskade i bygningsmassen. Utbedringene har vaert fra sak til sak og ingen starre
tiltak har blitt iverksatt.

1 2019 leverte OBF Teknisk en rapport om Nye krav
den tekniske tilstanden til borettslaget, -Offentlig

rangert etter tilstandsgrad og hvor kritisk det -Marked
j A . Kvalitet/ -Virksomhet

vil vasre a utfgre utbedringen. Funksjon I

Det var flere tiltak som bar utfores de A L,-- -

kommende arene, hvor vinduene mot —— Utvikling

bakgarden var prioritert. Ved forrige ___93@?1132"9

generalforsamling fikk styret fullmakt til & —— Utskifting

iverksette utskifting av disse vinduene. Periodisk
vedlikehold

Basert pa rad fra OBF Teknisk, og far dette —— Reparasjon

prosjektet ble iverksatt, hasten 2020, har TT Utbedring

Teknikk utfgrt en

kamerainspeksjon av deler av VVS-anlegget >

og disse funnene anbefaler en rarfomyelse Ferdigstillelse Tid
av bygardens avlgpsroer. Det er bade behov

for snarlig utbedring av selve rarene, og om

det ikke vil finne sted snarlig sa en umiddelbar spyling

av rgrene. Det anses hensiktsmessig a utfare

dette i samme prosjekt.

Satt i sammen med gjennomsnittstall fra

levetidstabellene til Byggforsk danner dette grunnlaget et bilde av vedlikehold og
utvikling/oppgraderinger som vil matte utfgres i vart borettslag i forskjellige tidsperioder: pa
kort, mellomlang og lengre sikt - samt umiddelbare tiltak for a ikke forarsake skade pa
bygningsmassen.

Det er hensyntatt rehabiliteringen av bygarden ca. 1985, samt dokumentert vedlikehold
siden.

Rapportene fra de senere ar kan gjares tilgjengelige ved foresparsel.
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Budsjett for Borettslaget Valdresgata 2

En vedlikeholdsplan skal fortelle om forventede arstall for kostnader tilknyttet vedlikehold og
forventede oppgraderinger av bygarden.

Vedlikeholdsbudsijettet peker pa forventningsverdien for kostnadene vedlikeholdet vil
medfare.

Det generelle budsijettet til Borettslaget Valdresgata 2 vil normalt vaere basert pa
forretningsfarers kalkyler, som beregner giennomsnittstall for vedlikehold basert pa
verditakst av bygningsmasse.

Styret benytter sa dette forslaget til & utarbeide budsjettet for kommende ar. Dette blir sa
fremlagt til generalforsamlingen til informasjon i det gjeldende aret.

Standardtallene som benyttes i forretningsfarers kalkyler vil matte justeres basert etter de
faktiske krav og kostnader vi har som borettslag, og vedlikeholdsplanen og -budsjettet gir
oss disse forventede kostnadene. Borettslaget Valdresgata 2 har historisk sett ikke satt av
midler dedikert til fremtidig vedlikehold.

Felleskostnader i Borettslaget Valdresgata 2 har dermed ikke tatt hayde for saerlig fremtidig
vedlikehold. Historisk sett har dette blitt Iast med laneopptak tilknyttet hvert prosjekt. Per i
dag har borettslaget ca. kr. 3.600.000,- i langsiktig gjeld fordelt pa andelshaverne, med noe
variasjon om leilighetene har eget lan tilknyttet finansiering av balkong og om det har bilitt
foretatt individuelle nedbetalinger av disse.

En mer langsiktig, beerekraftig og rettferdig I@sning vil vaare for borettslaget a sette av midler
til kommende vedlikehold basert pa gjennomsnittstall fra vedlikeholdsplanen og -budsjettet.
Dette medfarer naturlig nok en liten wkning i felleskostnadene, men da vil ogsa laneopptak
eller annen innhenting av kapital bli mindre ved oppkommende prosjekter.

Eksempel pa kostnader 2020 2022
Avdrag Kr. 131.00 Kr. 93.00
Bredbandsavgift Kr. 229.00 Kr. 283.00
Felleskostnader Kr.2,473.00 Kr. 3,186.24
Kabel-TV Kr. 244.00 Kr. 0.00
Renter Kr. 118.00 Kr. 119.00
Renter og avdrag Kr. 448.00 Kr. 448.00
Renter IN-lan Kr. 127.00 Kr. 127.00
Avdrag IN-lan Kr. 448.00 Kr. 448.00

Kr. 4,219.00 Kr. 4,714.24

Figur: Eksempel pa utvikling i felleskostnader (faktiske tall vil se noe annerledes ut)

Eksempelet i tabellen over er tatt fra en av dagens leiligheters utgifter og viser 2020
sammenlignet med 2022 ved en gkning i posten “felleskostnader” for a reflektere forventet
@kning i vedlikeholdskostnader for & mete en avsetning av midler mot forventet fremtidig
vedlikehold.

Obs.: Dette vil naturlig nok ikke ta heyde for sterre prosjekter de kommende arene, som vi
vil se senere i dette dokumentet.

Det vises ogsa en reduksjon i kostnadene tilknyttet Kabel-TV, da vi som tidligere informert vil
bytte tilbyder av bredband og lasning for linezer-TV. En ser ogsa tre lan, et markert med “IN”
- dette er da et felleslan med individuell nedbetaling, i dette eksempelet for montering av
balkong.
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Vedlikeholdsplan og -budsjett

Vedlikehold og budsjettering er ingen n@yaktig vitenskap. Beslutningene vi tar i
planleggingsfasen er blant annet bygget pa ikke-inngripende inspeksjoner, og inneholder av
natur starre usikkerheter.

Budsjettering har usikkerheter tilknyttet inflasjon, valutakurs, tilgjengelighet pa arbeidskraft
(spesielt med tanke pa internasjonal arbeidskraft som handverkere fra andre land).

Generelt kan vi lene oss pa empiri og data for drift og vedlikehold av tilsvarende bygarder.
Dette gir oss den fglgende listen av generelle punkter som krever vedlikehold, hvor ofte slikt
vedlikehold forventes utfgrt, hva et tiltak er forventet & koste og basert pa spesifikt var
bygard, nar slik vedlikehold er forventet &4 matte finne sted.

Estimert kostnad Estimert kostnad Kostnader ar 11-
Type tiltak Intervall i &r  per ar per tiltak Kostnader &r 1-5  Kostnader ar 6-10 20
1 Branninspeksjon 1 -Kr. 14,000.00 -Kr. 14,000.00 -Kr. 70,000.00 -Kr. 70,000.00 -Kr. 140,000.00
2 Ekinspeksjon 5 -Kr. 3.000.00 -Kr. 15,000.00 K. 15,000.00 -Kr. 15,000.00 -Kr. 30,000.00
3 Vvask av fellesomrader 1 -Kr. 20,000.00 -Kr. 20,000.00 -Kr. 100,000.00 -Kr. 100,000.00 -Kr. 200,000.00
Fjeming av
4 sappelicontainer 1 -Kr. 5,000.00 -Kr. 5,000.00 -Kr. 25,000.00 -Kr. 25,000.00 -Kr. 50,000.00
5 Tekniske inspeksjon 1 -Kr. 15,000.00 -Kr. 15,000.00 Kr. 75,000.00 -Kr. 7500000  -Kr. 150,000.00
6 Spyling av aviepsrar 10 -Kr. 5,000.00 -Kr. 50,000.00 -Kr. 50,000.00 Kr. 0.00 -Kr. 50,000.00
7 Rarfornying 50 -Kr. 30,000.00 -Kr. 1.500,000.00 Kr. 1.500,000.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00
8 Fasade mot bakgard 25 -Kr. 40,000.00 -Kr. 1,000,000.00 -Kr. 1,000,000.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00
9 Fasade mot vei 25 -Kr_ 40,000.00 -Kr._ 1,000,000.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00
10 Vinduer mot bakgard 40 -Kr_ 12,500.00 -Kr. 500,000.00 -Kr. 500,000.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00
11 Vinduer mot vei 40 -Kr. 10,000.00 -Kr_ 400,000.00 -Kr_ 400,000.00 Kr. 0.00 Kr_0.00
Male og pusse
12 oppganger 15 -Kr. 53,333.33 -Kr. 800,000.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00 -Kr. 800,000.00
Skifte
13 brannvarslingsanlegg 25 -Kr. 4,000.00 -Kr. 100,000.00 -Kr. 100,000.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00
Inspeksjon
14 brannvarslingsanlegg 1 -Kr. 2,000.00 -Kr. 2,000.00 -Kr. 10,000.00 -Kr. 10,000.00 -Kr. 20,000.00
16 Renovering piper S0 -Kr. 5,000.00 -Kr. 250,000.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00
17 Renovere tak o0 -Kr_ 16,500.00 -Kr. 825,000.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00 Kr.0.00
18 Utbedre kjeller 30 -Kr_6,666.67 -Kr. 200,000.00 -Kr. 200,000.00 Kr. 0.00 Kr.0.00
19 Utomhus 10 -Kr_1,000.00 -Kr. 10,000.00 Kr. 0.00 -Kr. 10,000.00 Kr.0.00
20 HMS plan 1 -Kr. 2,000.00 -Kr. 2,000.00 -Kr. 10,000.00 -Kr. 10,000.00 -Kr. 20,000.00
Lasesystem/adgangskon
21 troll + derpumper 35 -Kr.2.857.14 -Kr -100,000.00 -Kr. 100,000.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00
22 Calinganlegg 35 -Kr.7,142.86 -Kr. 250,000.00 Kr.0.00 -Kr. 250,000.00 Kr. 0.00

Det er viktig a understreke at dette ikke er en vedtatt arbeidsliste eller en fasit for prosjekter,
men innspill til budsjetteringen og et beslutningsgrunnlag for styret og generalforsamling.
Kostnadene er kun indikative og kan vel sa gjerne bli stgrre som mindre.
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Grupperingen pa ar er ogsa et estimat pa nar vedlikehold bar utfares for a ikke utgjere
st@rre konsekvenser for bygningsmassen som igjen vil pafare oss enda st@rre kostnader.

Budsjettet tar ikke hensyn til synergieffekter ved a utfare flere prosjekter samtidig.
Slike effekter kan veere:

Lavere kostnader da en kan benytte samme firma til flere prosjekter

Lavere kostnader da en kan spare pa store kostnadsdrivere som f.eks. stillas som
kan benyttes til flere prosjekter

Mindre belastning og kostnad for borettslaget rundt organisering og administrasjon
rundt oppstart og styring av prosjekter

Hayere kvalitet
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Finansieringsalternativer

Borettslaget vil som vist over mgte st@rre kostnader tilknyttet vedlikehold og oppgraderinger i
arene som kommer, spesielt de farste 5 arene. Disse kostnadene ma finansieres.

Kostnader i borettslag fordeles ofte etter borettslagets fordelingsnekkel og hver boenhet vil
matte finansiere sin del av kostnadene.

Styret ensker a fremlegge to alternativer for finansiering og gjennomfaring av umiddelbart
vedlikehold. Enten lanefinansiering som fordeles etter fordelingsnakkel til de forskjellige
andelshaverne eller salg av raloftet som bygges ut til leiligheter.

| tillegg til & pavirke skonomien i stor grad, vil altemativene ogsa bety mye for selve
gjennomfaringen:

Selger vi raloftet til en utbygger vil vi kunne kontraktsfeste at de ogsa skal prosjektere og
giennomfare vedlikeholdet vi har utestaende, slik at vi minimerer risiko, maksimerer
effektiviteten til giennomfaringen, far en helhetlig oppusset bygard og vil minimere
belastningen pa beboerne i selve utbedringsfasen.

Lanefinansiering

Det mest brukte alternativet er for borettslaget 4 ta opp gjeld, hvor renter og avdrag fordeles
til boenhetene gjennom fordelingsnekkelen og inndrivelse av felleskostnader.

Det kan da apnes for Individuell nedbetaling av fellesgjeld, slik at hver boenhet kan betale
ned sin andel av fellesgjelden i eget tempo.

Tilbake til leiligheten i eksempelet over legger vi na til et forventet laneopptak pa 5 millioner
kroner basert pa navaerende lave renteniva og ser falgende utvikling i kostnadene:

Eksempel kostnader 2020 2022 Ytterligere 5 mill 1an
Avdrag Kr. 131.00 Kr. 83.00 Kr. 93.00
Bredbandsavgift Kr. 229.00 Kr. 283.00 Kr.293.00
Felleskostnader Kr. 2,473.00 Kr. 3,186.24 Kr. 3,186.24
Kabel-TV Kr. 244.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00
Renter Kr. 119.00 Kr. 119.00 Kr. 112.00
Renter og avdrag Kr. 448.00 Kr. 448.00 Kr.1,726.76
Renter IN-1an Kr. 127.00 Kr. 127.00 Kr.127.00
Avdrag IN-lan Kr. 448.00 Kr. 448.00 Kr. 448.00
Kr.4,219.00 Kr. 4,714.24 Kr. 5,993.00

Dette er et grovt estimat og et gyeblikksbilde. De na til sammen fire lanene for fellesutgifter
vil ha noe forskjgvet realiseringsar, men de fleste lanene har fremdeles en 20+ ars horisont
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eller mer gjenstaende. Eksempelet @nsker a illustrere at den prosentvise oppgangen i
felleskostnader per boenhet blir substansiell.

Salg av raloft

Allerede for flere ar siden vedtok generalforsamlingen & bygge ut leiligheter pa loftet. Fra hva
vi kan avdekke av dokumentasjon jobbet styret som prosjektutvikler og stod for
prosjekteringen av dette. Etter noen ar sa strandet dog dette prosjektet da styret sa for
mange risikoer til & kunne fortsette.

For a fierne disse risikoene er et alternativ til at borettslaget selv skal prosjektere en slik
utbygging, a selge til en entreprengr som da patar seg risikcen i prosjektet. Dette betyr ogsa
at borettslaget vil sitte igjen med noe lavere inntekter, men basert pa kompetansen,
styregodtgjarelsen og tiden tilgjengelig for bade styret og de fleste andre i borettslaget, ser vi
pa det som lite realistisk & kunne gjennomfare en slik prosjektering og
prasjektgjennomfaring uten a hente inn eksterne eksperter og prosjektledere.

Alternativet med a selge hele loftet til en utbygger som vil lede prosjektet vil etter styrets
skjgnn vaere et godt kompromiss.

Styret har under arbeidet med vedlikeholdsplan og -budsjett utredet & selge raloftet som et
ledd i & finansiere bade nzert forestaende vedlikehold og oppgraderinger, a bygge en
sunnere gkonomi og a fa trukket ut effektene av a samle prosjekter under én prosjektleder

og utbygger.

For utbygging av loftet har vi basert pa eksterne aktarers innspill funnet at det er tre
realistiske planlasninger for dette med sine forskjellige krav og forventede salgsverdi.

1. To leiligheter med gang og noen boder
GATE

LEL 1. g5n15M2 LERL 2 g1 M2
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2. Tre leiligheter

GATE
LEL Y. Mmsw . LEL 2. A1 M2 . LEL)- MmN
3. Fire leiligheter
GATE
LEL 1 - e S W2 t;u-urmn lElJ-l?,!IE LER 4 - 36588 M7
BAXGARD

Forventet salgsverdi (til borettslaget) for alternativene:
1. ca. kr. 3 250 000,-
2. ca. kr.4 250 000,-
3. ca. kr.4 500 000,-

Alternativ 2 og 3 vil sannsynligvis medfgre krav om automatisk slukkeanlegg i alle bygardens
leiligheter som bade har positive og negative elementer. Dette koster i sterrelsesorden ca.
kr. 1 500 000,-

Et slukkeanlegg har positive og negative sider ved seg.
Positivt:
- @ker brannsikkerheten i leilighetene og bygarden
- Reduserer borettslagets forsikringssum
Negativt:
- Krever inngripen i leilighetene
- Detvil bli et synlig, dog diskret, vannrer inn langs taket i leilighetene.

Nettoinnekten for borettslaget vil dermed sannsynligvis bli lik eller h@yere om en kun bygger
ut to leiligheter da en slipper kostandene til slukkeanlegget.
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Vedlagt ligger forstudie utfart av Sequoia AS med ytterligere detaljer.

Rehabilitering som del av utbygging av loft

| tillegg til a dekke forestaende vedlikeholdskostnader vil salg av raloftet kunne sarge for en
helhetlig rehabilitering og oppgradering av borettslaget hvor vi setter bort prosjektieder- og
ansvarsrollen. Dette flytter risikoen som styret avdekket ved forrige prosjektering over til en
entreprenar.

Dette vil sarge for a trekke ut effektene nevnt tidligere som kostnadsbesparelse, kvalitet og
tidsaspektet - og ikke minst en smidigst mulig opplevelse for alle beboerne i borettslaget da
alt vedlikehold vil bli utfart pa kortest mulig tid og vasre minst mulig til ulempe og sjenanse.

Eksempelbudsjett ved salg av raloft

Tilbake til leiligheten som har vaart benyttet som et gjennomgaende eksempel ser vi at et
salg av raloftet vil kunne redusere kostnadene sammenlignet med laneopptak.

De lgpende felleskostnadene vil fremdeles skes noe for & mate gjennomsnittlige forventede
vedlikeholdskostnader for en gammel bygard, men ikke pa langt naert sa mye som ved a ta
opp vtterligere et lan.

| praksis vil felleskostnadene ved salg av raloft vaere lavere, da det blir ytterligere
andelshavere a fordele kostnadene pa.

Kun 2.41an

Eksempel kostnader 2020 2022 Ytterligere 5 mill lan [+ IN
Avdrag Kr. 131.00 Kr. 93.00 Kr. 93.00 Kr. 0.00
Bredbandsavgift Kr. 229.00 Kr. 293.00 Kr.293.00| Kr.283.00
Felleskostnader Kr.2,473.00 Kr. 3,186.24 Kr. 3,186.24| Kr. 3,186.24
Kabel-TV Kr. 244.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00 Kr. 0.00
Renter Kr. 119.00 Kr. 119.00 Kr. 118.00 Kr. 0.00
Renter og avdrag Kr. 448.00 Kr. 448.00 Kr.1,726.76| Kr.815.53
Renter IN-1an Kr. 127.00 Kr. 127.00 Kr.127.00| Kr. 127.00
Avdrag IN-lan Kr. 448.00 Kr. 448.00 Kr.448.00| Kr. 448.00

Kr. 4,219.00 Kr. 4,714.24 Kr. 5,993.00| Kr. 4,669.76

Det er igjen viktig & understreke at det finnes mange usikkerhetsmomenter i slik planlegging
og budsjettering, og disse tallene vil kun vasre med pa illustrere forventede
kostnadsendringer. Alle leiligheter har sin del av felleskostnadene basert pa en
fordelingsnekkel og en neyaktig likviditetsanalyse vil utferes om vi gnsker a realisere
vedlikeholdsplanen slik vi forespeiler den.
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Veien videre

| alle boligselskaper kan det besluttes at det skal avsettes midler som skal vasre sremerket
til bestemte fellesoppgaver, slik som fremtidig nedvendig vedlikehold.

Dette benevnes gjerne som vedlikeholdsfond. | borettslag kan vedtak om slikt
vedlikeholdsfond tas av styret, men en beslutning om utnyttelse av fondet krever i realiteten
beslutning av generalforsamlingen eller arsmatet med det flertall som det aktuelle tiltaket
krever.

Som eksemplene viser vil en liten avsetning til et vedlikeholdsfond fra og med 2021 ikke
vasre tidsnok for de umiddelbare prosjektene, men det vil hjelpe noe, og styret vil pa
kommende ekstraordinsere generalforsamling be andelshaverne om a enten ga videre med
a selge raloftet for utbygging av leiligheter med medfalgende, helhetlige oppussing av
bygarden basert pa vedlikeholdsplanen - eller & ga videre med lanefinansiering og
signifikante gkte felleskostnade - for & finansiere n@dvendig vedlikehold av bygarden.

Det ble som tidligere skrevet vedtatt pa generalforsamling for flere ar siden a bygge om
raloftet til leiligheter, men da det er kommet nye beboere til ansker vi naturlig nok a ha et

stadig flertall for dette og veien fremover for borettslaget og alle beboerne.

Et salg av raloftet ma vedtas av generalforsamling med kvalifisert flertall som vil si at 25 av
beboerne ma stemme for.

Vi ber alle beboere om 4 stille spersmal til styret om det er nce uklart eller om mer
informasjon behaves. Vi deler gjerne beslutningsgrunnlag som tilstandsrapporter, tilbud fra
utbyggere og annet om det er behov for det.

Er det @nske om det vil vi sette opp et informasjonsmete med potensiell utbygger.

Styret ber andelshaverne sette seg godt inn i informasjonen og alternativene beskrevet i
dette skrivet og stille sparsmal til styret om det er behov for avklaringer.
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Styret iverksetter enten:

- Prosjekiering av

l&nefinansiert
vediikehold . Rerfornyingsprosjekt
. . Vinduer bakgard
eller: .
. . Installasjon av fiberkabler
Borettslaget blir . Fasade inkl. vinduer mot
informert om - Kontrakisfarhandlinger bakgdrd
vedlikeholdsplan og g;sgn%ﬂ:?;ﬁll‘t:e for . Nytt brannvarslingsaniegg
-budsjett vedlikeholdsplan og ° Fasade bakadrd
utbygging av loft til
leiligheter Hvis lanefinansiering og borettslaget selv ma leie inn
2021 » prosjekiledere og drive vedlikeholdet fremover i eget tempa
—
November Desember I Januar
November/ Januar —
Desember ) Hvis salg av raloft for finansiering vil vi kjare et samlet
vedlikeholdsprogram drevet av ekstern prosjektleder som
Ekstraordinasr inkluderer punktene over tidslinjen, samt de felgende:
generalforsamling:
- Fremlsggelse av arbeidst med . Utbygging av loft
tilstandsrapport, . Nytt callinganlegqg og lasesystem
vedlikeholdsplanlegging og . Utbedring av kjeller, inkludert branntiltak,
budsjettering fra styret ventilasjon og utbedringer foreslatt av
- Preliminger avstemming for Mycoteam
finansieringsalternativ og
gjennomfaring av Se vedlagte dokument for eventuell prosess og tidslinjer for
vedlikeholdsplanen: utbygging av réloft.
. Laneopptak
finansiert av
beboerne
eler:

. Salg av raloft

Figur: Estimert tidslinje for de nasrmeste to arene:
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Valdresgata 2

Vedrorende salg av raloft - 25.08.2020

SEQUOIA
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SEGUOIA Valdresgata 2

1. INTRODUKSJON - VEDR@RENDE SALG AV RALOFT

Vi takker for hyggelig befaring og dialog med Emil Niclas i styret i Valdresgata 2, og sender som avtalt
over et forstudie for utvikling av raloft med prisindikasjon fra oss i Sequoia. Dokumentet er ment & gi dere
et bilde av hva en slik utbygging kan gjere for bygget - bade nar det gjelder kapitaltilskudd, men ogsa ifht

hvilke bidrag det kan lede til i form av vedlikehold, reduserte felleskostnader, etc.

Siden Sequoia ble stiftet tilbake i 2013, har vi etablert oss som en ledende akter innen loftsutbygging i
Oslo. Vi har et tverrfaglig team med bred erfaring fra investering, utvikling, prosjektledelse, arkitektur,
bygging cg salg. Vi er perfeksjonister av natur, cg har som mal 3 alltid levere hey kvalitet i samtlige steg i
prosessen. Det betyr at vi setter samme heye krav til vdre samarbeidspartnere i prosjektene, som
inkluderer arkitekter, radgivende ingenierer og utferende entreprenarer. Vi benytter et team som innehar

svaert mye kompetanse innenfor bygg, og saerlig innenfor loftsutvikling.

Vi er forneyde kun nar de vi skal levere til er forneyde - dere i borettslaget og sluttbrukerne av
leilighetene. Sequcia har etter hvert transformert mange, flotte raloft i Oslo. Ta gjerne en titt pa var

hijemmeside for & se noe av det vi har gjort: www.sequoia.as

Salg av raloft er en viktig beslutning for alle i garden, og tillit er avgjerende. Vi skal gjere vart ytterste for a

innfri deres forventninger og ser frem til et godt samarbeid!

For god, ordens skyld, understreker vi at alle dokumenter oversendt ikke skal kommuniseres utenfor

borettslaget uten samtykke fra Sequoia. Skulle det veere sparsmal, er det selvsagt bare & ta kontakt.

Med vennlig hilsen

Per Elling Sylte
Marked og prosjektering
Sequoia
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SEGUOIA Valdresgata 2

2. PRISINDIKASJON RALOFT

Prisindikasjon er avhengig av valgt l@sning og vi vil under redegjare for bakgrunnen for dette. P& side 7-8 har vi vist

ulike l@sningsforslag for loftet, og ulik prisindikasjon basert pa lesning.

Areal

Basert pa oppmalingen vi har gjort s langt har vi kommet frem til et potensielt salgbart BRA areal pa 164 kvm pa
loftet. Grunnflaten er ca. 292 kvm (nar man trekker fra for trapperommene) og i arealangivelsen har vi tatt heyde for
innvendig isolering etter TEK17. Endelig areal kan variere noe, og vi har ikke det eksakt for vi har revet ned bodene

og stept ny etasjeskiller.

Det er mange forhold som pavirker hva som blir méleverdig areal uten at det nedvendigvis pavirker
planlesningene. Eksempelvis kan det ogsa bli litt starre ved skifte av tak der man kan legge noe isolasjon pa
utsiden. Bygging av arker kan ogsa pavirke, noe som er en kostnadsvurdering i hvert enkelt tilfelle. Det er strenge
feringer arkitektonisk fra bade Cslo kommune og Byantikvaren, og for mest mulig forutsigbarhet pleier vi a bli enige

med borettslagene og sameiene vi samarbeider med om en fastpris for loftet, og ikke en pris pr. kvm.

Vi har sett videre pé planlesning pa loftet hos dere, og ser at det finnes gode lesninger bade med 2, 3 og 4
leiligheter, avhengig av hvordan man tenker i forhold til boder, remningsveier og eventuelt automatisk

slokkeanlegg.

TEK 17 krav

N&r man bygger ut nye leiligheter i eksisterende bygningsmasse ma man falge nyeste tekniske forskrift. Det betyr
at som utgangspunkt skal det bygges heis, og automatisk slokkeanlegg (sprinkling). Vi ser at det i utgangspunktet
skal g& ga fint & f& dispensasjon for heis hos dere, da trapperommene ikke er helt egnet, og ulempene med &
giennomfere dette vil vaere starre enn fordelene. Far man dispensasjon for heis vil man ogsa sannsynligvis fa
dispensasjon for automatisk slokkeanlegg. Dette fordrer dog at hver leilighet skal ha to separate ramningsveier.
Dette vil da pavirke hvor mye salgbart boligareal borettslaget vil ha pa loftet. Dersom borettslaget installerer
automatisk slokkeanlegg vil man kunne utnytte hele arealet, mens om man skal knytte sammen trapperommene
for & f& en ekstra remningsvei vil man sannsynligvis bare fa to leiligheter, og ca. 12g kvm salgbart areal Vi har

redegjort for alternativene pa side 7-8.

Rehabilitering

Det er vanlig at borettslagene vi samarbeider med selger ut loftsarealet i forbindelse med at det skal giennomfares
vedlikeholdsprosjekter. | den forbindelse er det vanlig at kjispesummen bestar av en del kontanttilskudd og en del
arbeider. Vi gjer oppmerksom pa at nar en prosess med tilfering av nye enheter i borettslaget giennomfaeres sa
utleser det en del krav til generell heving av brannsikkerhet i borettslaget som helhet, som ma hensyntas i
borettslagets planlegging og budsjettering. Som en del av arbeidet med rammesegknad utarbeides det ogsa et

brannkonsept, der vi samarbeider med de ledende miljgene innenfor brannsikkerhet i Norge.

58 av 88

19.07.2022 kl 21:34 Brgnngysundregistrene Side 67 av 97



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 950901152

SEGUOIA Valdresgata 2

L@SNING 1 - 2 leiligheter - Dispensasjon for automatisk slokkeanlegg (sprinkling).

Vi har laget grovskisser for tre ulike lesninger i Valdresgata 2. Ett uten automatisk slokkeanlegg og to med.

Et prosjekt uten heis, vil for oss som utvikler, vaere mer lannsomt jo flere enheter man bygger, da det er et starre
marked og bedre interesse for loftsleiligheter uten heis i en ung malgruppe. Vi bygger heystandards leiligheter
hovedsaklig rettet mot par som er «unge voksne», da 5. etasje uten heis i liten grad tiltrekker seg eldre, eller
barnefamilier. Vi har dog, i takt med en bedring i folkehelsen, at interessen for leiligheter i 5. etasje uten heis har okt

og det varierer en del hvem som ender opp som kjaper.

Ved denne lasningen vil vi fa to leiligheter pa ca. 65 kvm hver, samt at borettslaget kan beholde noen boder pa
loftet (eksempelvis il leiligheter i 4 og 5 etasje).De nye leilighetene har ogsa krav til bod (pa 5 kvm), som vi pleier & ta

utgangspunkt i & avsette plass tili kieller.

Med denne lasningen vil vi sannsynligvis far dispensasjon for automatisk slokkeanlegg, og borettslaget vil da med
stor sannsynlighet spare en del kostnader hva gjelder brannsikring. For dette lesningsalternativet, som vil gi ca. 129

kvm salgbart areal, stipulerer vi at vi kan betale ca. 3.250.000,- som tilsvarer om lag 25.000 pr kvm.

GATE
LEL 1 - 8511502 LEN 2. 84113 M2
L] L [ ] . - * - . L] 1
. - . ' . i °
- -— = o = = .o

- Pobe

h - "~ ~
BODER A
BAKGARD
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SEQUOIA

Lesning 2 og 3 - Forutsetter at borettslaget installerer automatisk slokkeanlegg

Valdresgata 2

For borettslaget sin del, i et langsiktig perspektiv, s& vil installasjon av automatisk slokkeanlegg kunne gi en hayere

salgspris, bedre brannsikkerhet og et tryggere sted & bo, samt flere enheter som bidrar til fellesutgifter, reduksjon i

forsikringspremie, og at man er i forkant av eventuelle nye krav. Et automatisk slokkeanlegg for et borettslag av

deres starrelse vil koste ca. kr. 1.500.000,-

Med denne lasningen vil vi kunne fa ca. 164 kvm salgbart areal, og 3-4 leiligheter. Med et slikt utgangspunkt kan vi

indikere at vi kan betale om lag kr. 4.250.000,- som tilsvarer om lag 26.000 pr kvm. Dersom vi far godkjent fire

Leiligheter hos Cslo kommune pa det samme arealet vil vi kunne betale ca. kr. 4500.000,-.

GATE
LEL 1. d8ums SN2 o LENL 2. 69 M2 R LEL 3-46 592 5 M2
GATE
LEL 1. e s W2 glz‘umm LElJ-‘??H? LER 4- 36588 M2
BAXGARD
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SEGUOIA Valdresgata 2

3. YTELSER VI UTF@RER

Kontinuerlig vedlikehold av en bygning er essensielt for & unnga vedlikeholdsetterslep og kostnader som blir
sterre enn nedvendig. Det er langt rimeligere a ta ting underveis enn & vente til reparasjoner blir kritiske. Svaert
ofte er det felgeskadene av en svakhet pa et bygg som koster. Utsalg av loft med tanke pa utbygging vil
veere til stor hjelp i s& mate, og gir umiddelbart 'penger i kassa', samtidig som det muliggjer tiltak pa huset. De

mest vanlige ytelsene er.

Bytte av tak

Installasjon av heis

Installasjon av balkonger

Rehabilitering av fasade

Bytte eller rehabilitering av vinduer

Oppussing av trappelep

Rehabilitering, oppgradering og optimalisering av kjellerarealer
Oppgradering av bakgard/fellesarealer

Rehabilitering av rer og pipelep

Utvendig drenering

| tillegg vil en loftsutbygging tette hull ifht lovpalagt brannsikring av bygget. Vi installerer sentralkcblet
brannvarslingsanlegg, brannsikrer kjeller, trapperom, og selvsagt loftet. Av cg til sprinkler vi garden. Disse
tiltakene er viktige for a sikre beboerne fra brann. Brann- cg Redningsetaten kontroller av samtlige eldre
bygarder i Oslc. Da er det greit & kunne skilte med en allerede sikret gard, i stedet for & fa palegg om

utbedringer.

Alle arbeider pa bygget utferes selvsagt i henhold til de til enhver tid gjeldende regler og forskrifter (na
TEK17), og alle materialer vil like selvsagt vaere godkjente for sine respektive bruksomrader. En komplett perm
med produktblader og informasjon om forvaltning, drift og vedlikehold (FDV) felger hver leilighet ved

sluttfering. Det stilles garantier etter Norsk Standard pa alle materialer og arbeider som leveres.

Vi i Sequoia er opptatt av & bidra til & senke utslippet fra bygningsmassen pa eiendommene vi utvikler.
Som en del av utbyggingen kan vi utfere diverse miljetiltak pa bygget, noe vi anbefaler. Tiltakene kan

ogsa vaere med pa a redusere kostnader over tid. Tiltak kan voere:

Installasjon av solcellepanel pa taket

Tllkobling til fiernvarmeanlegg

Bytte av varmtvannsberedere, sensorstyrt belysning etc.
Ekstra utvendig isclering
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SEGUOIA Valdresgata 2

I tillegg inngar felgende i vart tilbud:

+ Alt av arbeid og kostnader med utarbeidelse og innsending av rammeseknad til Plan og Bygningsetaten (PBE).
Dette omfatter dialog med arkitekter, prosjekterende og radgivende ingeniarer, samt alle involverte etater {(Plan
og Bygningsetaten, Brann- og Redningsetaten, og Byantikvar).

* Alle bygningsmessige arbeider ifom loftsutbyggingen.

+ Eventuelt behov for akte stigeledninger og vanninntak til bygget.

*  Oppfering av nadvendig infrastruktur fra kjeller til loft.

* Utbedring av eventuelle skader/slitasje pa fellesarealer som felge av utbyggingen.

* Opprettelse av nye seksjoner og tinglysning av de nye seksjonene ved ferdigstillelse.

En kjepesum er & forstd som en totalsum eksklusive prosjekteringskostnader (som vi bekoster).

Alle kostnader frem til rammetillatelse er pa var risiko og regning. Ytelser som vi kan utfere og som er beskrevet i

avsnitt 3 kan endelig velges av styret far kontraktsignering. | tillegg kan enkelte ytelser, som feks. Nevnte

brannsikringstiltak, bli pakrevet. Alle ytelser trekkes da fra kjepesum. Eventuell fellesgjeld som felger de nye
andelene

trekkes fra kigpesum.

Ytterligere utredninger og mer detaljert tegningsunderlag er pakrevet for a gi et helt neyaktig areal og et detaljert

og bindende tilbud. Om dette er anskelig kommer vi gjerne tilbake med det.
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4. PROSESSEN MED UTBYGGING

bygge ut loft er en kompleks prosess som krever
god handtering av tekniske lasnhinger, bade nar det
gielder brann, bygningsfysikk (herunder lyd og akustikk),
konstruksjonssikkerhet, og til slutt - utferelse. Nekkelen til
et godt sluttresultat ligger i god og grundig prosjektering
mellom

og planlegging, og deretter god dialog

prosjekterende og utferende giennom hele

byggeperioden.

Tegninger, prosjektering og seknadsarbeid

Vi bruker arkitekter og ingenierer med sveert lang fartstid i
bransijen og som har den nadvendige erfaringen og
kunnskapen for & kunne prosjektere loftet til gode,
funksjonelle og trygge leiligheter. De kjenner godt til
reglene og

retningslinjene tiL  Plan-og

Bygningsmyndigheter,  Byantikvar, og Brann-  og
Redningsetaten. Sammen har vi flere hundre ars erfaring
med a fare en lasningsorientert og konstruktiv dialog med

myndighetene.

Et grundig forarbeid fra disse danner grunnlaget for en
rammesoknad, og her legges mye arbeid inn fra mange
ulike fag. Dette er en kostnad som Sequoia tar, og vi tar
ogsa risikoen ved at prosjektet ikke skulle bli godkjent.

Med rett kompetanse og mye erfaring skjer dette sjelden.

Vii Sequoia bruker svoert mye tid pa & finne gode lesninger
i leilighetene vi bygger - som om viskulle bo der selv.
Derfor setter vi oss ned med arkitekt flere ganger og
‘knar' pa lesningene vi var forneyd med for en tid
tilbake, og ser om vi kan optimalisere enda Lltt til
Dette gjer vi ogsad underveis i byggeperioden - av og til
kan ting se bra ut pa tegningen, men ikke fungere |
praksis. Dette gjelder spesielt pa loft, som har mange
kriker og kroker. Vi legger mye stolthet i at sluttproduktet
skal bli godt, og at de som bosetter seg der skal trives -

lenge.
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Utferelse

Vi bruker entreprenarer med mye erfaring, og som
har bygget ut mange loft tidligere. Entreprenarene
med vare

vi bruker har ogsa samarbeidet

prosjekterende pa flere prosgjekter tidligere, og
kienner hverandre godt En god dialog mellom
prosjekterende og utferende er swvoert viktig for
sikre at sluttresultatet blir slik som det var tenkt.
Alle vare entreprengrer har ang fartstid og solid

okonomi.

Arbeidene utferes selvsagt iht. gjeldende regler og
forskrifter (TEK17), og alle materialer vil voere
godkjente for sine respektive bruksomrader.

En komplett perm med produktblader og
informasjon om forvaltning, drift og vedlikehold
(FDV) felger hver leilighet ved sluttfering. Denne

overleveres ogsa elektronisk til styret og kjaper.

Det stilles garantier etter Norsk Standard pa alle
materialer og arbeid som leveres. Sameiet ma ogsa

gierne stille med byggekontrollar som tar

byggeplass underveis i

rutinekontroller pa

prosjektet.

Sequoia har selvsagt alle forsikringer pa plass for

giennomfere  prosjektet, med  entreprenar-
forsikring, ansvarsforsikring og personalforsikringer

hos IF.

12

19.07.2022 kl 21:34

Brgnngysundregistrene

Side 73 av 97



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 950901152

>

Valdrdsgato % -

(N
pLI

19.07.2022 kl 21:34 Brgnngysundregistrene Side 74 av 97




- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 950901152

SEGUOIA Valdresgata 2

SOKNADSPROSESSEN

Ved aksept av tilbud og underskrivelse av kjgpekontrakt, vil arbeid med rammeseknad starte omgaende. Det tar ca 4-8 uker a
utarbeide nabovarsel, samt nabovarslingstid pa 3 uker. Etter dette sendes soknad til PBE ila ca 2 uker, hvor svarfristen er
lovfestet til 12 uker. Vi kan naturligvis ikke garantere godkjenning ila denne 12 ukers perioden. Var erfaring er imidlertid at
ramme innvilges noksa kort tid etter at svarfristen er gatt ut.

Ved innvilgelse av rammetillatelse, vil det snarest mulig sendes inn seknad om igangsettingstillatelse. Denne seknaden
inneholder spesifikk informasjon om hvilke entreprenerer og fag som er involvert i prosjektet. Samtidig sender vi ut en
sjekkliste, inneholdende de punktene som er viktig for dere & ha oversikt over. Dette begrenser seg som oftest til fordeling av
signaturretter, avklaring av pantsettelser, etc. Vi bistar naturligvis i denne prosessen.

Igangsettingstillatelse har lovpalagt svarfrist ila 20 dager. Etter innvilget igangsettingstillatelse kan byggearbeider starte.

ARBEIDSPROSESS

En kontinuerlig apen linje og tett og god kommunikasjon med styret/beboere er essensielt for & sikre en mest mulig semles
byggeprosess. Vi vil sammen med prosjektleder fra entreprenar lede prosjektet og veere kontaktpunkt for styret. Representant
fra Sequoia eller prosjektleder fra entreprener vil vaere tilstede pa prosjektet daglig giennom hele byggeperioden.

A bygge ut loftet innebaerer selvsagt perioder med litt ekstra stoy pa bygget. Vi forseker a optimere selve byggeprosessen
med tanke pa at denne skal ga s& smidig som mulig, og forseker derfor & lydisolere gulv og vegger som ett av de forste
byggetrinnene. P& denne maten etablerer vi tilnsermet den ferdige gulv- og lydkonstruksjonen allerede fa uker etter oppstart
pa prosjektet. Nar gulvet er pa plass, setter vi igang med resten - da godt skjermet fra leilighetene under. | tillegg til dette
etablerer vi stovsluser nedover mot trapperom, slik at stovmengden blir minimert.

Vivil henge opp en overordnet og oversiktlig kjisreplan | oppgangene, samt distribuere denne elektronisk (e-post/Facebook
side, etc.). Denne vil tydelig vise hva som skal skje nar i prosjektet, og vil blir oppdatert ved eventuelle endringer. Vi vil besvare
alle innkommende spoersmal ila maksimalt én-to virkedager.

BYGGEPROSESS
| forbindelse med en konvertering og utbygging av raloftet, vil prosessen se omtrent slik ut:

« Nye boder etableres i kjeller. Ventilasjonssystem etableres (dersom aktuelt). Eksisterende boder pa loftet rives og
fiernes. Arealet ryddes og etableres

« Nye dorer settes inn slik at loftet blir en tett sone, for a hindre stev og stoy

« QGulv avrettes, forsterkes og pastep legges

«  Gulvkonstruksjon ferdigstilles (ex parkett)

« Det etableres apninger i tak, vinduer/arker settes inn og tekkes. Takterrasser etableres. Tak isoleres innvendig iht TEK17.
Fuktsperre etableres

« Takterrasser membraneres, sluk settes inn i hver terrasse, og nedlep/ takrenner settes opp eller skjetes til nesrmeste
nedlop

« Innervegger og brannskiller settes opp

« Rehabilitering av fasade

« Infrastruktur for vann og el trekkes

«  Takog vegger gipses, sparkles og males

« Innvendig arbeid i leiligheter (parkett, kjoskkenmontering, baderomsmontering, etc.)

ANNET
Det vil holdes statusmoter ved hver storre milepael i byggeprosessen, og rutinemessig anslagsvis 1-2 ganger per mnd,

avhengig av ensker ifht grad av deltagelse fra styrets side.

66 av 88

14

19.07.2022 kl 21:34 Brgnngysundregistrene Side 75 av 97



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 950901152

SEQUOIA

TENTATIV GJENNOMF@RINGSPLAN

Valdresgata 2

Eksempel pa plan for gjennomfering, basert pa kontraktsignering ila cktcber maned 2020.
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5. OM SEQUOIA

Sequoia ble stiftet | 2013 og har etablert seg som hovedaktaer innen loftsutbygging i Oslo. Vi brenner for eiendom, og er stolte av
jobben vi gjer og resultatene vi oppnar.

Vart hovedfokus er pa utvikling av eksisterende bygningsmasse og fortetting av bykjernen. Oslo har stadig behov for nye boliger,
og vi forseker & finne «hull»> for & mete dette behovet. Vi utvikler ogsa nybygg, og har for tiden prosjekter i Oslo, Alesund og
Bergen.

Vi er perfeksjonister av natur, og har som mal a alltid levere hoy kvalitet | samtlige steg i prosessen. Vi har et tverrfaglig team i
Sequoia med bred erfaring fra investering, utvikling, prosjektledelse, arkitektur, bygging og salg. Vi er perfeksjonister av natur, og
har som mal & alltid levere hey kvalitet i samtlige steg i prosessen. Det betyr at vi setter samme heye krav til vare
samarbeidspartnere i prosjektene, som inkluderer arkitekter, radgivende ingenisrer og utferende entreprengrer. Vi benytter et
team som innehar svaert mye kompetanse innenfor bygg, og seerlig innenfor loftsutvikling.

Knut Olav Wik-Klokk Partner, Daglig leder

Knut er utdannet sivilekonom med en Bachelor fra Harvard University samt en Mastergrad fra
Oxford University. Etter fullfert skolegang jobbet han tre ar for McKinsey & Company som

Junior Associate og Associate for deres kontorer i Oslo og Amsterdam.

Fra 2010-13 jobbet Knut Olav i Swedbank First Securities, ferst som eiendomsanalytiker,

deretter som sjef for eiendom pa Corporate Finance avdelingen. Siden 2013 har Knut Olav

Jjobbet fulltid i Sequoia.

ULf @yvind Lund Partner, Prosjektansvarlig

ULf @yvind Lund er utdannet sivilekonom fra Handelshayskolen i Kebenhavn har 13 ars
erfaring innen finans og eiendom. Han har vaert ansatt i North Bridge Capital Partners {London),
Pangea Property Partners, First Securities (Corporate Finance) og siste 5 ar som Utviklingssjefi

NCC Property Development.

Foruten & ha veert rédgiver pa en rekke transaksjoner har han jobbet med en rekke nasrings-

og boligprosjekter i Norge og i utlandet, bade med analyse, investering. utvikling og salg.

Per Elling Sylte Partner, Markedsansvarlig

(@i

Per Elling er utdannet eiendomsmegler med en MBA | strategisk ledelse fra Norges
Handelshoyskole. | perioden som eiendomsmegler har han jobbet for flere sterre
eiendomsutviklere og har bred kompetanse innen faget. Per Elling er ogsa en av de ansatte

som kjepte opp og restrukturerte eiendomsmeglerkjeden Notar under finanskrisen. Han har

stor markedskunnskap og er tett pa markedet, noe som er viktig for at vi skal bygge leiligheter

som treffer ettersperselen. Per Elling er ogsa ekspert pa Boligjakten pa TV3.
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Andreas Mjelde Partner, Finansansvarlig

Andreas jobbet som prosjektleder i McKinsey i 2008-2010. Etter dette tok han en MBA pa Harvard

@» Business School. Har tidligere en master fra Norges Handelsheyskole. Fra 2012-201g var han grunder og

v

ol

i
7.9
[ &

adm. direkter i Linio, som i dag er en av de store akterene innenfor netthandel i Ser-Amerika med 1300

ansatte.

Frida Nilsen Arkitekt

Frida har bachelor fra AHC, og med stor lidenskap og interesse for eiendomsutvikling jobber hun for
0ss | Sequoia samtidig som hun tar fag mot master. Frida jobber tett sammen med var
markedsansvarlig, Per Elling, samt faste seniorarkitekter med bred erfaring innen loftsutbygging.

Seniorarkitektene folger prosjektene sammen med Frida, til endelig ferdigstillelse.

Johan Hakon Innvik @koncmiansvarlig

Johan er utdannet ekonom fra Handelshayskolen Bl. | tiden etter studiene jobbet han hovedsakelig
innen finans, der han har erfaring med salg og radgivning innenfor blant annet eiendom, aksje- og
lanemarkedet. Siden 2015 har han hovedsakelig jobbet med eiendom i Oslo og i Sequoia har han

ansvar for skonomi og regnskap.
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Referanser
Kontaktinformasjon til referanser for prosjektene oversendes pa forespersel

2019/2020- Prosjekter under arbeid

Bygdey Alle 69 Niels Juels Gate 41 Magnus Gate 1

Oslo Oslo Oslo

Loftsutbygging Loftsutbygging Loftsutbygging

2 leiligheter 80-100 kvm 4 leiligheter 70-75 kvm 4 leiligheter 60-75 kvm
Herslebs Gate 2A-D Brunholmgata 9 Hakons gate 13

Oslo Alesund Oslo

Loftsutbygging Etablering av bygard Loftsutbygging

8 leiligheter 40-70 kvm 12 leiligheter, 45-110 kvm 4 leiligheter 35-70 kvm
Waldemar Thranes gate 19 Magnus Bergs gate 2 Waldemar Thranes gate 62
Oslo Oslo Oslo

Loftsutbygging Loftsutbygging Loftsutbygging

4 leiligheter 35-100 kvm 5 leiligheter 45-80 kvm 10-12 leiligheter 40-50 kvm
2018

Serligata 44-46
Oslo

Loftsutbygging
4 leiligheter, 50-100 kvm

Mellendalsveien 63
Bergen
Loftsutbygging

8 leiligheter

Kirkeveien 129B
Loftsutbygging
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Trondheimsveien 7
Oslo

Loftsutbygging
2 leiligheter

Herman Foss Gate 16

Konvertering av naeringseiendom til boligformal

Aspegatail

Alesund Ullevalsallén 10
Konvertering av Oslo
neeringslokale til 3 leiligheter. Utvikling av firemannsbolig
250 kvm

Gerhard Voldnes Veg 26
Alesund

Utvikling av neeringseiendom
pa 2200 kvm

Bretteville gate 29
Oslo
Loftsutbygging

Ekebergveien 186
Oslo
Utvikling av firemannsbolig
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Transformasjon av loft

Fra brannrisiko til leiligheter - Vanlige sparsmal og svar ved utbygging av loft.

Dokument sendt til styret i Valdresgata 2 25.08.2020

For mer informasjon, se www.sequoia.as
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Generelle spgrsmal

Hvorfor skal vi la loftet vdrt bli utbygd?

Det er mange grunner til at 3 bygge ut loftet er en god idé, men vi kan nevne tre
innledningsvis. For det fgrste vil man bli kvitt en vesentlig brannrisiko. Loftet bestar av tgrt
treverk, som kan vare over 100 &r gammelt, og det vil vaere kort tid fra antenning til
fulltenning i et slikt tilfelle. Nar loftet er utbygd vil dette vaere bygd etter nyeste tekniske
forskrift, med eppgradert brannsikring.

For det andre er det en stor gkonomisk gevinst. Verdien vil nok alltid vaere der i fremtiden,
men rent politisk har det aldri vaert bedre forhold for loftutbygging enn det er i dag. En
periode pa 80-tallet med lite regulering ble fulgt av innstramminger pa 90- og 2000-tallet,
mens vi na ser stor vilje fra alle etater i forhold til 4 giennomfgre gode prosjekter. Et salg av
arealet vil, avhengig av gkonomien i sameiet/borettslaget kunne slette gjeld, tilfgre srt
tiltrengte midler til oppgradering av bygningsmassen og/eller utbetaling til sameierne som
erstatning for tap av bodplass.

For det tredje er det et stort behov for nye boliger i Oslo. I sentrumskjernen er det fi tomter
4 bygge pj, og det er hensiktsmessig at man utnytter s mye av arealet i sentrum som mulig.
A bygge leiligheter p& et loft som er lite i bruk i dag, har lite fotavtrykk pa klima og miljg,
sammenlignet med andre utbygginger i sentrumskjernen. Nye beboere vil ogsa bidra
positivt til fellesskapet i gdrden, og gkt tilflytting til bydelen.

Hvor egnet er vdrt Ioft for uthygging?

De viktigste forholdene her vil vaere hgyde pa knevegger og total takhgyde. Dette er
handlingsrommet vi ofte mé operere innenfor, og en grei regel er at jo mer hgyde, jo bedre
egnet er loftet.

Hvilke krav stilles fra kommunen?
Det er mange krav fra ulike etater, men i all hovedsak er det at leilighetene bygges etter TEK
17, og at det er ngdvendig brannsikret, enten ved sprinkling eller to ramningsveier.

Hva betyr at en eiendom er gul-listet?

Det betyr at elendommen er vurdert som bevaringsverdig av Byantikvaren. En eiendom kan
ogsa vaere merket oransje, som betyr vernet, eller rgd, som betyr fredet. Jo strengere
klassifisering, jo vanskeligere er det 4 gjgre endringer pa det arkitektoniske uttryket.

Vir eiendom er ikke gul-listet, er det en fordel?

Ja, det kan vaere lettere A fa gjennomfgrt endringer her, men Plan og bygningsetaten vil
uansett legge faringer pa utbyggingen, ut i fra hvordan naeromradet ser ut, og gjeldende
reguleringsplan. Loftsveilederen, som dere kan finne p3d kommunens hjemmesider ma
uansett fglgers. Og Byantikvaren kan komme med innvendinger, selv om eiendommen ikke
er gul-listet.
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Skiftes taket samtidig som man bygger ut?

Det kan vaere en god idé, og om taket er modent for utskiftning er det et perfekt tidspunkt
for en utbygging. Men om taket er relativt nytt eller i god stand er det ikke ngdvendig. Vi
gjgr en vurdering i hvert enkelt tilfelle.

Jeg bor i etasjen under Ioftet, md jeg belage meg pd mye brak?

Sammenlignet med i dag, vil det nok bli en del mer aktivitet over deg. Men en av de fgrste
tingene vi gjgr ved en utbygging er a isolere mot loftet og forsterke konstruksjonene her.
Det vil alts3 bli en vesentlig heving av lydisoleringen mellom disse etasjene i forhold til i
dag. Det vil bli vesentlig mindre lytt mellom deg og loftet enn mellom deg og de under deg.
Nar det gjelder selve byggearbeidene vil du vaere den som merker det mest, men arbeidene
vil i stor grad gjennomfg@res innenfor kontraktsfestede tider, normalt fra 0730-1700,
mandag til fredag.

Hvor lang tid tar en utbygging?
Dette varierer veldig i forhold til stgrrelsen pa loftet, men som oftest mellom 6 og 10
maneder.

Jeg bruker loftsboden min i dag, hvordan erstattes dette?

Det kan vzere ulike Igsninger her. Du vil jo som sameier fa betalt i en eller annen form for
dette. I mange tilfeller oppgraderer vi kjelleren og forbedrer lagringsarealet her, og sa
finnes det ogsa mange gode lgsninger for innvendig lagring i leilighet. Dette er kanskje den
stgrste ulempen dere md vurdere opp mot fordelene. Boder i bakgard er ogsa mulig,.

Hva er fordelene med a selge til Sequoia, i stedet for til beboerne i etasjen under?
Hovedgrunnen er at dere totalt sett vil fi bedre betalt. En del-utbygging av loftet vil ogsa
legge begrensninger for muligheten til 4 selge annet areal senere, og kan innebaere at
sameiet/borettslag kan tape mye penger. [ tillegg vil flere nye leiligheter bidra til 3 gke
inntektene man har pa felleskostnader. Felleskostnader kan fort reduseres med 10 % for
den enkelte, og i mange tilfeller mer, alt etter antall enheter.

Hvilket ansvar kan vi fd om vi selger loftet?

I et tilfelle der dere selger til Sequoia er vi regnet som en profesjonell part, og har et ansvar
for & selv undersgke hva vi kjgper. Det eneste som kan vaere risikoen her er at man bevisst
har tilbakeholdt opplysninger fra oss om vesentlig svakheter ved eiendommen, eller forhold
rundt. Vi har byggherreforsikring og ovenfor nye kjgpere nar leilighetene selges er det
selvfglgelig vi som har ansvaret, og vi gir ogsd §12-garanti ihht. bustadeppferingslova
ovenfor kjgper pa lik linje som nar man kjgper en helt ny leilighet i et nybygg.

Blir det mye arbeid for styret?

Det velger man i stor grad selv. Det st@rste arbeidet for styret er nok i forkant, frem til
avtalen er inngatt. Herfra styrer vi prosjektet, og sameiet bestemmer selv hvor mye de vil
involveres og hvordan. Det er vanlig at man har en kontaktperson, og vi forsgker 4 legge
opp lgpet slik at det blir minst mulig arbeidsmengde pa styret.

Hvem kontakter vi hvis det skjer noe?

Det er vanlig at styret har en kontaktperson for uthyggingen, i tillegg vil en av vre partnere
fungere som prosjektleder, om dere har spgrsmal. Vi vil ogsa sende ut oppdateringer pa
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fremdriften ved jevne mellomrom. I tillegg vil det vaere en ansvarlig formann p3 byggeplass,
slik at om det er umiddelbare forhold kan dere snakke direkte med denne pa stedet.

Taket

Man ser det ikke, men taket er et
szerdeles viktig element i et bygg, og
med norske vaerforhold er det svaert
viktig at det er ordentlig bygget. Tak har
normalt en levetid p3 ca. 25-50 ar.

[ tillegg har mange tak ikke etablert
lufting, noe som kan skape
fuktproblematikk og rite, selv om taket
er relativt nytt. [ de fleste tilfeller bytter
vi tak som en del av utbyggingen, og
bygger dette pa en méte som ivaretar
lufting og hindrer fuktproblematikk i
mange tiar fremover.

Hvordan vet vi om taket bar byttes?
Med mindre det er synlige fukt- eller rateskader, blir det en skjgnnsmessig vurdering i
forhold til tilstand og alder pa taket.

Om man ikke vet ndr taket ble skiftet er det mulig 4 ansla alder ved en visuell befaring, og
gjare en helhetlig vurdering om bytte er anbefalt.

Hva koster det 4 skifte taket?

Det er vanskelig & gi en pris pr. meter tak, da det avhenger veldig av stgrrelse og mengden
pa arbeidet. Om dere vurderer 3 skifte taket med og uten loftutbygging opp mot hverandre
lager vi et tilbud pd kj@p av loftet der skifte av tak blir en del av avtalen.

Skifter dere bare yttertak, eller hele konstruksjonen?

Hvis et skifte av tak er ngdvendig er deti de aller fleste tilfeller bare snakk om yttertaket.
Det kan vzere skader pd innertak som gjgr skifte av dette er ngdvendig, men det er ytterst
sjelden.

Hvilken type tak kan man bytte til?

Det er vanligvis ikke noe kra fra Plan og Bygg i forhold til valg av materiale, men
Byantikvaren kan komme med innspill, spesielt hvis det er en taktype som er dominerende
for naholaget. Estetisk kan det ogsa da vaere fordeler med 3 fglge dette.

Kan vi legge solcellepaneler pd taket?
Ja, og solcellepaneler er i stor utvikling og blir stadig mer effektive. Dette kan gi lavere
driftskostnader over det lange lgp, og er positivt for miljget.
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Kan man bytte taket pd vinteren?
Ja, det gar helt fint.

Vi har ikke sngfangere, kan det ordnes ved en utbygging?

Ja, sngfangere er viktig, da sameiet eller borettslaget i fellesskap har ansvaret for om noen
pa gaten skulle bli truffet av istapper eller lignende. Varmekabler i takrenner er ogsa 3
anbefale.

Trapperom og heis

Blir det mye skader pd trapperommet i
byggefasen?

Nei, det er svaert begrenset. Materialer
vil bli 1gftet opp pa loftet via stillasheis,
og ikke tatt opp via trappene. Dersom
det skulle oppsta noen skader vil vi
reparere disse til samme stand som far. I
Mange tilfeller gnsker man en
oppgradering av trapperom. | et slikt
tilfelle vil vi gjennomfare dette som et av
de siste tiltakene nar uthyggingen gir
mot slutten.

Kan dere sette inn heis?

Dersom det er gnskelig 3 sette inn heis
er vi veldig positive til 4 gjennomfgre
dette, og vil ta en stor del av kostnaden.

Ma i tilfellet trapperommet fiernes?
Nei, det er lite aktuelt. Det vil ofte vaere et rom i midten av trappen som er stort nok til at
man far plass til heis, men det varierer fra bygg til bygg.

Hvordan fordeles kostnaden til heis?

Ved etablering av heis vil man f4 stgrre verdigkning pa sin leilighet jo hgyere man kommer
opp i etasjene, og det er vanlig at kostnadsdelingen reflekterer dette. Det er dog opp til
generalforsamlingen 3 vedta.

Hva mé til for 4 kunne bygge heis?

For det farste ma trapperommet vaere stort nok. Apningen i trapperommet i midten m3
vaere ca. 1 meter x 1.25 som minimum. I tillegg m3 vi finne plass i kjeller eller loft til
heisrom.

Gfor dere andre endringer i trapperom?
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I mange tilfeller gar ikke trapperommene til loftet, bare enkelte baktrapper. I slike tilfeller
ma vi viderefgre trapperommet til loftet. Det m3 beregnes noe sty og st@#v i denne fasen,
men det er Kort tidsrom, og begrenses til dagtid.

Kan heis / trapperom plasseres pd utsiden av bygget?

Ja, men det avhenger veldig av typen gird. Byantikvaren er ikke en stor tilhenger av
utvendige trapperem, men om det kan lgses pd en estetisk pen mate kan det vaere et
alternativ.

Fasade, balkonger og vinduer

Et godt ytre uttrykk pa bygningen er ogsa
viktig. Det pavirker helhetsinntrykket av
boligene, og har verdimessig betydning
for eksisterende og nye beboere.

Vi er utsatt for vaer og vind i Norge, og
fasaden bgr vedlikeholdes regelmessig.
Vi er derfor veldig positive til 3 gjgre
oppgraderinger i forbindelse med
utbygging. Sameier og borettslag kan
ogsi spare kostnader, ved 4 ta i bruk i
vart stillas. En balkongutbygging kan
0gsa gjgres i den samme operasjonen.

Hva koster en fasaderehabilitering?

Det vil avhenge veldig av typen rehabilitering, og hvor stort et eventuelt
vedlikeholdsetterslep vil vaere. Dere er heller ikke forpliktet til 3 bruke oss i en sann fase, og
kan selvfglgelig konkurranseutsette dette.

Kan arbeidet utfgres pd vinteren?

Det kan det, men det koster mer, fordi det krever kontinuerlig oppvarming mens arbeidene
pagar, noe som selvsagt fordyrer jobben. Vi anbefaler derfor 4 utfgre slik arbeider fra
slutten av mars til slutten av september.

Kan vi velge den fargen vi vil pd fasaden?
Ja, man str relativt fritt, men vi anbefaler 3 fglge Byantikvarens retningslinjer.

Hvordan vet vi om vi burde bytte vinduer?

Hvis flere vinduer er punktert er det pa tide. Det gdr utover sikt, og det gsdelegger ogsa noe
av den isolerende effekten av vinduene. Man kan ogsa undersgke hvorvidt det trekker.
Skifte av vindu kan fgre til reduserte strgmkostnader. Generelle levetidsbetraktninger er 30
ar, men med godt vedlikehold kan de holde lenger.

Kan det vaere fordeler ved & rehabilitere heller enn d skifte?

Ja, bade kostnadsmessig og miljgmessig kan det vaere en fordel 4 rehabilitere. At noe er
gammelt betyr ikke ngdvendigvis at det er darlig. Enova anbefaler 3 skifte, mens
Riksantikvaren vil bevare. Her ma vi gjgre en helhetlig vurdering fra gard til gard.
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Kan vi bytte til hvilken som helst type vinduer?
Det kommer an pa garden, men i 1890-girder er Byantikvaren klar pa at det skal byttes likt
mot likt. Det betyr ikke at tre ma byttes mot tre, men at de ma vaere utseendemessig like.

Kan dere bygge balkonger?

Ja, dette er noe vi generelt er positive til. Det vil i de aller fleste tilfeller vaere mulig 4 bygge
balkonger, og dere har da en mulighet til at byggingen gir enda stgrre fordeler og en solid
verdigkning for beboerne.

Hvor store balkonger kan vi fd ?
Her er det maksimalmal pa 1.5 x 2.5 meter i de fleste tilfeller.

Hva koster en balkong?
Nar vi giennomfgrer en stgrre utbygging vil dette typisk ligge pa om lag 150.000,- kroner
pr. balkong. Men om det skal bygges en eller to vil det bli vesentlig dyrere.

Kan man etablere balkonger mot gate?
Nei, det er lite sannsynlig at man far godkjent. Balkongene ma ligge mot bakgérd /bort fra
gate. Da er det dog veldig sannsynlig at man fir gjennomfgrt denne oppgraderingen.

Kjeller

Er kjelleren din et sted du kvier deg for &
ga ned i? Ofte erfarer vi at kjellerne
rundt omkring er veldig fuktige, mgrke,
og rotete. Det ser ikke pent ut, men aller
viktigst; det kan skade bygget over tid -
fare til hussopp, og bli sveert kostbart.
Som en del av loftutbyggingen bygger vi
0gsa ofte kjelleren "'pd nytt’: da
rekomponerer vi gjerne for optimal
plassutnyttelse, setter inn
ventilasjonsanlegg, lys og varme. Som
konsekvens far man en Kjeller som er
trivelig 4 ga ned i, og som ikke minst tar
godt vare pa bade bygningskroppen og
gjenstandene man er glad i, men som
man ikke har plass til i leiligheten.

[ tillegg kan utvendig drenering vaere et
ngdvendig tiltak. Dette ma vurderes fra
gard til gdrd, ogsa i forhold til hva som
finnes av eksisterende drenering.
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Hvordan vet vi om klimaet i kjelleren er godt nok for lagring?

Ofte vil man kjenne dette nar man komme ned i Kjelleren. Om det er klamt og fuktig, lukt og
med synlige saltutslag pa vegger bgr kjelleren rehabiliteres uavhengig av om man trenger
ekstra lagringsplass som fglge av salg av loftet.

Kjelleren vdr er i bra stand, md likevel hoe gjares?

Det avhenger av hvor god brannsikringen er pr. d.d. Det kan veere en utbygging av loft kan
utlgse nye brannkrav i kjeller. Dette vil vi se pa ved befaring. | tillegg ma vi sannsynligvis
finne plass til en boed til hver av de nye leilighetene.

Hvor mye bedre blir kjelleren ved en oppgradering?

Det er vanskelig & gi et entydig svar pa det, og det vil aldri bli like bra som et nytt bygg. Men
ved installasjon av ventilasjonsanlegg og varmeanlegg vil det bli vesentlig bedre, og man vil
kunne lagre det meste i kjelleren. Vi vil pa generelt grunnlag uansett aldri anbefale
oppbevaring av f.eks. bunad i en kjeller.

Hvordan vet vi om vi har utvendig drenering?

Som regel er det drenert utvendig, men dersom styret ikke har informasjon om dette kan
det vaere vanskelig & ansla nar det ble utfgrt. Som regel gjenspeiler det klimaet i kjelleren,
og i verste fall er det synlig vanninnsig ved mye nedbgr.

Bakgard og bruk av fellesarealer

I Sequoia er vi veldig glad i 3 utnytte
sentrumsnart areal som ikke er i bruk.
Dette gjelder utvendig s3 vel sem
innvendig.

Mange eiendommer har bakgirder og
fellesarealer som er lite i bruk. Her
bidrar vi gjerne i forbindelse med
prosjektet. Det kan vaere sykkelhus,
barnevognparkering, lekeareal,
grgnnsakhager, eller sittegrupper.

Blir bakgdrd og fellesarealer gdelagt av stillas, materialer og arbeidere?

Her kan det vaere blomsterbed og lignende som blir pavirket av stillasene. Vi ser pa
plassering i samrad med styret i hvert enkelt tilfelle. I tillegg ma dere paregne at det vil
vaere en del materialer og avfallscontainer stdende i byggeperioden. Husk at vi skal selge
leilighetene nar de er ferdig bygde, og vi vil selvfalgelig snske at utomhusomrader da er p3
sitt beste, fortrinnsvis bedre enn nar vi startet arbeidene.

Hvor lenge vil stillaset vaere oppe?

Det avhenger av stgrrelsen pa prosjektet. Jo starre loftet er, jo lenger vil byggeperioden
vaere. Som tommelfingerregel kan dere beregne ca. 6 maneder.
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Vil jeg kunne se ut i byggeperioden?

Vi har duk pa utsiden av stillaset for & unnga risiko for at verktgy kan falle ned pa gaten, noe
som er et krav fra var side med tanke pa sikkerhet, men bade dette og Sequoia-plakat vil
vaere perforert, slik at det slipper gjennom lys. Vi har sa langt ikke hatt negative
tilhakemeldinger pa dette. Vi tilstreber ogsa 4 ha kun stillas pé en side av bygget.

Rgr og pipelgp

Nar vi bygger nye leiligheter pa loftet er
vi avhengige av 3 koble oss til
eksisterende installasjoner. Rgr og
pipelgp kan ofte vaere fra byggear, selv i
de klassiske 1890-gardene.

Om rgr ikke rehabiliteres vil pa et eller
annet tidspunkt de gamle rgrene ga lekk,
noe som kan fi konsekvenser i form av
fuktskader, som kan bli sveert kostbart.

Piper og brannmurer er utsatt for store
temperaturvariasjoner som kan fgre til
sprekkdannelser og utettheter. Vi kan
foreta inspeksjon av avlgpsrar og piper
som en del av prosjektet, og
gjennomfgre utbedringer som en del av
jobben ved behov.

Hvordan vet vi om avlgpssystemet er oppgradert eller fra byggedr?

Dersom styret ikke har informasjon om dette ma man foreta en rgrinspeksjon med kamera.
Da vil man kunne ansl3 alder, og viktigst av alt, finne ut om det er skader og svakheter som
ber utbedres.

Ma man bytte alle avigpsragrene samtidig?

Nei, man kan eventuelt bytte ut kun de rgrene som det er mest prekzert at blir tatt. Kanskje
kan det vaere at det ikke er noen behov, og i enkelte tilfeller kan man gé for rgr-i-rar-
lgsninger, som f.eks. «strgmper» inne i de gamle avlgpsrgrene.

Ma vi rehabilitere badene om vi skifter avigpsrgr?
Det kan bli en konsekvens, men som regel iklke. Mange velger dog 4 oppgradere bad i
samme forbindelse da det er mer kostnadseffektivt, hvis badene 1 girden er gamle.

Er det farlig @ bruke pipelgpene i eldre gdrder?

Det kan det vaere, dersom det er sprekker i de. Veldig mange bygarder i Oslo er fra 1890-
tallet, og om de ikke har blitt sjekket for spreklker pid mange ar er det viktig at dette blir
gjort, og eventuelle sprekker utbedret.
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Andre spgrsmal?
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Det kan vaere mye man lurer pd i forbindelse med rehabilitering av gamle girder, og salg av
loft. Vi er glade for 4 oppdatere vire spgrsmal og svar, sa om du har ett spgrsmal du ikke
fikk svar p3 her, blir vi bare glade for 3 ta imot din henvendelse.

Ingen spgrsmal er dumme, du har sannsynligvis aldri gjort dette fgr, og det er jo vi som er
spesialisten! Send oss en e-post pa post@sequoia-as.no.

Med vennlig hilsen
Sequoia-teamet
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Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 Styreleder Velges for 2 &r

Bjern Kielland Andersson

Ines Andrea Marques

Jonas Aasheim Waesrnhus

Josefine Rief Magnussen

Karoline Randahl

Kjersti Vold

Marius Kongsfjell Fekene

Markus Smith

Nina Olsen

Sara Schjslberg Marques

Silje Marie Hansen

Tale Sederlund

Valg av 1 Styremedlem Velges for 2 &r

Ellen Balke Hveem

Valg av 1 Styremedlem Velges for 1 &r
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Daniel Gornitzka Abelson

Valg av 2 Varamedlem Velges for 1 &r

Brita Endal

Kamilla Naess
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Styrets oppgaver
Det arlige 8rsmatet velger styreleder, styremedlemmer og eventuelt varamedlemmer.
Kun myndige personer kan veaere styremedlemmer.

Styrets oppgaver er &;

* Representere selskapet utad og lede selskapet i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
arsmgtet

» Treffe vedtaki alle saker, med mindre beslutningsmyndigheten ved lov eller vedtekter
er flyttet til A&rsmotet

* Godkjenne fakturaer til betaling

* Vedta budsjett og serge for forsvarlig drift

* Foreta nedvendige regulering av felleskostnader

¢ Treffe beslutning om bruk av midler til vedlikehold, bomiljstiltak og andre driftsoppgaver
* Forvalte og vedlikeholde selskapets fellesarealer og bygningsmasse

* Inngé driftsavtaler

* Godkjenne nye eiere og eventuelt behandle seknader om bruksoverlating/utleie

* Pése at vedtekter og husordensregler overholdes

* Behandle klagesaker

* lvareta henvendelser fra beboere

* Sorge for at styremeter avholdes s& ofte som nadvendig, og at det fares protokoll fra
styrematene

* |vareta selskapets HMS-ansvar og brannsikkerhet

Oversikten gjelder ordinaere borettslag og eierseksjonssameier. Bestemmelser i det
enkelte selskaps vedtekter kan avvike fra oversikten.
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Forretningsfarers oppgaver
OBOS er i henhold til kontrakt selskapets forretningsferer. De viktigste oppgavene er:

Innkreving av felleskostnader

* Effektivinnkreving og kontroll av innbetalinger, oppfelging og inkasso

Regnskap og skonomistyring
* Lopende regnskapsfersel og utarbeide &rsregnskap
* Oversende nedvendige oppgaver til myndighetene

* Utarbeide forslag til likviditetsbudsjett og skonomiske rapporter

Eierskifter og leilighetsopplysninger
* Registrere eierskifte av leiligheter, parkeringsplasser og lignende

* Oppgileilighetsopplysninger til meglere, banker, takstmenn etc.

¢ lvareta eventuell forkjspsrett

Forvaltning og andre radgivningstjenester

* Bistand til styret i forbindelse med generalforsamling/a8rsmeate
* Oppfelging av vedtak i styremgter/generalforsamling/arsmeate

* Radgivning innen regnskap, skonomi, jus, forsikring, 18n og sparing, teknisk forvaltning
og drift
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 oBOS

OBOS Eiendoms-
fervaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 OC
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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

19.07.2022 kl 21:34 Brgnngysundregistrene Side 97 av 97



