== 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

971 438 150

Eiersekgonssameie

BISLET BOLIGSAMEIE V
v/OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammershorg torg 1

0179 OSLO

01.01.2020 - 31.12.2020

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Berit Gunneriussen
03.06.2021

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.

Breanngysundregistrene, 02.08.2022

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



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 971438150

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 3297 484 2 346 245
Sum inntekter 3297 484 2 346 245
K ostnader

L gnnskostnad 66 060 22 820
Annen driftskostnad 3447 842 2935113
Sum kostnader 3513902 2957933
Driftsresultat -216 418 -611 688

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 20 241 20 765
Sum finansinntekter 20 241 20 765
Annen finanskostnad 84 547 65 875
Sum finanskostnader 84 547 65 875
Netto finans -64 306 -45 110
Ordinaert resultat far skattekostnad -280 723 -656 798
Ordinaert resultat etter skattekostnad -280 723 -656 798
Arsresultat -280 723 -656 798
Totalresultat -280 723 -656 798

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital -280 723 -656 798
Sum overfaringer og disponeringer -280 723 -656 798
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0

Varigedriftsmidler

Sum varige driftsmidler 0 0

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 0 0
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 374 680 287
Andre fordringer 18 137 181 903
Sum fordringer 18511 862 190
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 491 206
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 491 206
Sum omlgpsmidler 509 717 862 190
SUM EIENDELER 509 717 862 190

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Egenkapital

Innskutt egenkapital
Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Udekket tap 1783 655 1502 932
Sum opptjent egenkapital -1783 655 -1502 932
Sum egenkapital -1 783 655 -1502 932
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusoner 1976 934 1247 810
Sum annen langsiktig gjeld 1976 934 1247 810
Sum langsiktig gjeld 1976 934 1247 810

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 405 150 679
Leverandergjeld 275 288 93315
Annen kortsiktig gjeld 40 745 873 319
Sum kortsiktig gjeld 316438 1117312
Sum gjeld 2293372 2365122
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 509 717 862 190
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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 459217

971 438 150
Eierseksjonssameie

BISLET BOLIGSAMEIE V

v/0OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammerskboryg torg 1

0179 OSLO

01.01.2020 - 31.12.2020
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
Berit Gunneriussen
03.06.2021

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, 07.07.2021

Brenneysundregistrene

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

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

02.08.2022 ki 16:46
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Organisasjonznr: 971 438 150
BISLET BOLIGSAMEIE V

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2020 2019

RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 3 297 484 2 346 245

Sum inntekter 3 297 484 2 346 245

Kostnader

Lennskostnad 66 060 22 820

Annen driftskostnad 3 447 842 2 935 113

Sum kostnader 3 513 902 2 957 933

Driftsresultat -216 418 -611 688

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 20 241 20 765

Sum finansinntekter 20 241 20 765

Annen finanskostnad 84 547 65 875

Sum finanskostnader 84 547 65 875

Netto finans -64 306 -45 110

Ordinsrt resultat fer

skattekostnad -280 723 -656 798

Ordinert resultat etter

skattekostnad -280 723 -656 798

Arsresultat -280 723 -656 798

Totalresultat -280 723 -656 798

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital -280 723 -656 798

Sum overferinger og

disponeringer -280 723 -656 798
Utskriftedato 07.07.2021 Organisasjonsny 971 438 150 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 971 438 150
BISLET BOLIGSAMEIE V

BALANSE

Belep i: NOK Note 2020 2019

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler
Sum varige driftsmidler 0 0

Finansielle anleggzmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 0 o]
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 374 680 287
Andre fordringer 18 137 181 903
Sum fordringer 18 511 862 190
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 491 206

Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 491 206

Sum omlepsmidler 508 717 862 150
SUM EIENDELER 509 717 862 190

BALANSE - EGENKAPITAL OG
GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 0
Sum innskutt egenkapital 0 o]

o

Opptjent egenkapital
Udekket tap 1 783 655 1 502 932
Sum opptjent egenkapital -1 783 655 -1 502 932

Utskriftedato 07.07.2021 Organisasjonsny 971 438 150 Side 2 av 3
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Sum egenkapital -1 783 655 -1 502 932

Gjeld
Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 1 976 934 1 247 810

Sum annen langsiktig gjeld 1 976 934 1 247 810

Sum langsiktig gjeld 1 976 934 1 247 810

Kortsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 405 150 679

Leverandergjeld 275 288 93 315

Annen kortsiktig gjeld 40 745 873 319

Sum kortsiktig gjeld 316 438 1 117 312

Sum gjeld 2 293 372 2 365 122

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 509 717 862 190
Utskriftedato 07.07.2021 Organisasjonsny 971 438 150 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 971 438 150
BISLET BOLIGSAMEIE V

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall
Note

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
2
Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

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

Ytelser til daglig leder

Ytelser Lenn Pengj. forpl. Andre godtgj.

Nete

Ytelser til andre ledende personer

Necte
7

Ytelser til revisjon
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Note
Antall arsverk i regnskapsaret

Virksomheten har hatt felgende antall arsverk:
0.00

Necte
8

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

Bislet Boligsameie V
Digitalt arsmete avholdes 26. mai - 3. juni 2021

€3 oBOS
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Digital avstemning
Velkommen til &rsmate i Bislet Boligsameie V. Avstemningen &pner 26. mai kl. 09:00 og
lukker 3. juni kl. 09:00. Du kan finne det digitale motet p& felgende adresse:

https://vibbo.no/8185
Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles p& arsmetet.

Saker til behandling

1. Godkjenning av mateinnkallingen
2. Valg av protokollvitner

3. Arsrapport og &rsregnskap

4. Fastsettelse av honorarer

5. Likebehandling av seksjonseierne

6. Fritak for sameiere som har finansiert egne vinduer 8 betale for andre sameieres
vinduer, og skal kun betale sin andel av vinduer og altandarer knyttet til fellesarealene

7. Selge vaktmesterleiligheten

8. Utredning av sameierbrek og fordeling av felleskostander
9. Vedtektsendringer

10. Vedtektsendring for bygningsmessige endringer

11. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Bislet Boligsameie V

Brita Ramsberg
Henning Hamre
Ase Britt Haugen
Frank Herkedahl

Unni Stave

2 av bl
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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 5l
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Sak 2
Valg av protokollvitner

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

Valg av en eier til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak
Serge Fjeervoll er valgt.

4 av 51
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Sak 3
Arsrapport og arsregnskap

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

a) Godkjenning av &rsrapport og arsregnskap

k) Styret foreslar overfering av &rets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak
Arsrapport og &rsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. 8581 Bislet Boligsameie V - &rsrapport.pdf

5av b5l
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ARSRAPPORT FOR 2020

Tillitsvalgte

Siden forrige ordineere arsmeate har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Brita Ramsberg Sofies Gate 54 2020-2021
Styremedlem Henning Hamre Sofies Gate 46 2020-2022
Styremedlem Ase Britt Haugen Sofies Gate 52 2019-2021
Styremedlem Frank Herkedahl Sofies Gate 54 2019-2021
Styremedlem Unni Stagve Sofies Gate 54 2020-2022
Varamedlem Kolbjgrn Framhus Laura Gundersens Gate 1 2020-2021

Styrets medlemmer bestar i dag av 2 menn og 3 kvinner. Sameiet sarger for at det ikke
forekommer forskjellsbehandling pa grunn av kjgnn ved valg og ansettelser.

Generelle opplysninger om Bislet Boligsameie V

Sameiet bestar av 49 seksjoner. | tillegg kommer 1 tjenesteleilighet.

Bislet Boligsameie V er registrert i Foretaksregisteret i Brenn@gysund med organisasjons-
nummer 971438150, og ligger i bydel St. Hanshaugen i Oslo kommune med fglgende
adresse:

Laura Gundersens Gate 1
Sofies Gate 46-54

Gards- og bruksnummer:
217 313

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Sameiet driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter.

Sameiet falger arbeidsmiljglovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljg. Styret
er ikke kjent med at det ytre miljg forurenses i vesentlig grad.

Bislet Boligsameie V har ingen ansatte.
Forretningsfarsel og revisjon
Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS.
Sameiets revisor er BDO AS.

6 av 51
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Bislet Boligsameie V

Styrets arbeid
| tillegg til ordinesr drift har styret i pericden arbeidet med fglgende i 2020:
¢ HMS - internkontroll
+ Planlegging og gjennomfaring av dugnad (gjennomfert individuelt)
¢ Oppfelging av vaktmester og renholdselskap
+ Oppfelging av sameiets utleieleilighet
o Mindre vedlikeholdsarbeid ble gjennomfert ved bytte av leietaker
¢ Oppdatering av sameiets nettside
e Gjennomfert rens og test av avtrekk pa baderom

s Skiftet ut alle gamle vinduer mot Laura Gundersens gate og Sofies gate.
Balkongdarer og vinduer som er byttet tidligere enn 2005 ble byttet. | tillegg ble
kjellervinduene mot gatene byttet og darene til luftebalkongene | SG 46 og SG 48,
samt balkongdarene i baktrapp og loftsvinduene mot gaten i LG1. To av vinduene |
utleieleiligheten mot bakgarden ble ogsa byttet.

+ Gjennomfart maling av alle vinduer og balkongdgrer som er byttet tidligere.

« Gjennomfgrt maling av stalrekkverk pa luftebalkongene og handlgpere mot gaten.
s Gjennomfgrt reparasjon og maling av mindre murskader etter vindu- og dgrbytter
e Innhentet tre tilbud og inngatt ny avtale om kollektiv bredbandsavtale med Telia

s Reparasjon av tak/takrenne utenfor LG 1

¢ Rens av takrenner og nedlgp

7av 51
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Bislet Boligsameie V

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2020

Styret mener at arsregnskapet gir st rettvisende bilde av sameiets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er
omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2021.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2020 er satt opp under
denne forutsetning.

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

Inntekter
Driftsinntekter i 2020 var til sammen kr 3 297 484.
Andre inntekter bestar av parkeringsleie og leie utleieleiligheten.

Kostnader

Driftskostnadene i 2020 var til sammen kr 3 513 902.

Dette er kr 102 507 lavere enn budsjettert. Kostnadene til Drift og vedlikehold ligger

kr 172 951 hayere enn budsjettert. Dette skyldes hovedsakelig kostnader til rens av
ventilasjonsanlegg og takrenner/nedigp som ikke var budsjettert, samt noen kostnader til
vedlikehold av utleieleiligheten. Kostnadene til stram/fijernvarme ligger vesentlig under
budsjett grunnet lave priser i 2020.

Resultat

Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et underskudd pa kr 280 723 og
foreslas dekket ved overfgring fra egenkapital. Avdrag pa langsiktig 1an med kr 270 876 er
ikke tatt hensyn til, da dette fares over balansen.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2020
Arbeidskapitalen fremkommer i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og
viser sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2020 var kr 193 279.

For gvrig vises det til de enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen og notene.

Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2020 som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.

8 av 51
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Bislet Boligsameie V

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2021

Til orientering for arsmetet legger styret fram budsjettet for 2021.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Drift og vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det kun beregnet crdinsere vedlikeholdskostnader for 2021.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune la i sitt budsjettforslag hgsten 2020 til grunn en gkning pa 1,5 % for vann
og avlgp. Renovasjonsgebyret holdes uendret. Ny forskrift for innkreving av tilsyns- og
feiegebyr er under utarbeidelse, inntil denne foreligger budsjetterer vi med samme
kostnader som i 2020. Eiendomsskatten falger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har historisk sett har veert variable og er vanskelige & ansla. | trad
med estimater fra aktuelle leverandgrer har vi budsjettert med samme energikostnader
som budsjettert for hele 2020.

Forsikring
Forsikringspremien for 2021 er budsjettert med en gkning pa 8 %. Dette er en folge av
indeksjustering pa bygninger pa 3,3 % fra 1. januar, samt forventet individuell prisjustering.

Lan

Bislet Boligsameie V har to lan i OBOS banken.

Lanene er annuitetslan med pr 3,75 % rente og |gper til 2024 for lan 1 og 2040 for lan 2.
For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tienester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2021.

Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader for aret 2021.

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

9 av 51
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Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

BDO AS
Munkedamsveien 45

Uavhengig revisors beretning

Til arsmetet i Bislet Boligsameie V

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Bislet Boligsameie V.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
+ Balanse per 31. desember Er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter
2020 og gir et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling
¢ Resultatregnskap for 2020 per 31. desember 2020, og av dets resultater for
¢ Noter til arsregnskapet, regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
herunder et sammendrag av regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

viktige regnskapsprinsipper.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder
de internasjonale revisjonsstandardene International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved
revisjon av arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet slik det kreves i lov og forskrift, og har
overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter var oppfatning er
innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Annen informasjon

Penneo Dokumentnokkel: ESAMQ-PN2PL-7YUBS-HL 7QE-TFHIAF-055EU

Ledelsen er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon bestar av arsrapporten.

var uttalelse om revisjonen av arsregnskapet dekker ikke annen informasjon, og vi attesterer ikke
den andre informasjonen.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese annen informasjon
identifisert ovenfor med det formal a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom
annen informasjon og arsregnskapet, kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller
hvorvidt den tilsynelatende inneholder vesentlig feilinformasjon.

Dersom vi, pa bakgrunn av arbeidet vi har utfert, konkluderer med at disse andre opplysningene
inneholder vesentlig feilinformasjon, er vi palagt a uttale oss om dette. Vi har ingenting a
rapportere i sa henseende.

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med lov, forskrift og god
revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer.
Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
skonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

Uttalelse om andre lovmessige krav

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
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 a sarge for ordentlig og oversiktlig
registrering og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god
bokfaringsskikk i Norge.

Penneo Dokumentnokkel: ESAMQ-PN2PL-7YUBS-HL 7QE-TFHIAF-055EU

BDO AS

Sven Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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BISLET BOLIGSAMEIE V
ORG.NR. 971 438 150, KUNDENR. 8185

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2020 2019 2020 2021
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3097 692 2176184 2502000 2650 000
Andre inntekter 3 199 792 170 061 795 500 45 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 3297484 2346245 3297500 2695000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -6 060 -8 460 -8 460 -8 460
Styrehonorar 5 -60 000 -14 360 -60 000 -60 000
Revisjonshonorar 6 -13 589 -25621 6 875 -7 000
Forretningsf@rerhonorar -88 610 -133 305 -87 658 -89 500
Konsulenthonorar 7 -30 008 -18 755 -18 396 -30 000
Drift og vedlikehold 8 1977951 -1221085 -1805000 -80 000
Forsikringer -162 802 -146 700 -153 000 -185 760
Festeavgift -61 520 -61 520 -61 520 -61 520
Kommunale avgifter 9 -400 992 -367 568 -396 800 -406 500
Energiffyring 10 409 117 -626 420 -675 000 -675 000
TV-anlegg/bredband -112 356 -110 334 -113 600 -149 400
Andre driftskostnader 11 -190 898 -223 824 -230 100 -250 450
SUM DRIFTSKOSTNADER 3613902 2957933 -3616409 -2003 590
DRIFTSRESULTAT -216 418 -611 688 -318 909 691 410
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 20 241 20765 0 0
Finanskostnader 13 -84 547 -65 875 -101 000 -70 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -64 306 -45 110 -101 000 -70 000
ARSRESULTAT -280 723 -656 798 -419 909 621 410
Overfgringer:
Udekket tap -280723 -656 798
12 av 51
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BALANSE

Note 2020 2019
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 54 4113
Kundefordringer 374 680 287
Forskuddsbetalte kostnader 18 083 177 790
Driftskonto OBOS-banken 291 203 0
Sparekonto OBOS-banken 200 003 0
SUM OML@PSMIDLER 509 717 862 190
SUM EIENDELER 509 717 862 190
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 14 -1783655 -1502932
SUM EGENKAPITAL -1 783655 -1502932
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 15 1976934 1247 810
SUM LANGSIKTIG GJELD 1976934 1247 810
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 21892 17 797
Leverandargjeld 275288 93 315
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 250 000) 0 150 358
Palegpte renter 405 321
Annen Kkortsiktig gjeld 16 18 853 855 522
SUM KORTSIKTIG GJELD 316438 1117 312
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 509 717 862 190
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 23.04.2021
Styret i Bislet Boligsameie V
Brita Ramsberg/s/ Henning Hamre/s/
Ase Britt Haugen/s/ Frank Herkedahl/s/ Unni Stavels/

02.08.2022 ki 16:46
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Bislet Boligsameie V

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Jvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefzres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balanseferes og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2 347 692
Kapitalinnkalling 750 000
Vaktmesterleilighet/utleieleilighet

(felleskostnader etter prisliste) 64 160
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3 161 852

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

*Vaktmesterleilighet/utleieleilighet

(felleskostnader etter prisliste) se

note 3. -64 160

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3 097 692

*| forbindelse med registrering av ny leiekontrakt ble det hos OBOS opprettet et helt nytt
leieobjekt, dvs at tidligere leie er bokfart parallelt med ny leie i regnskapet. Dette belepet er ikke
innkrevet og dermed automatisk tilbakefart som «tomt leieforhold». Disse to linjene gar mot
hverandre, se note 3 for leieinntekt.
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NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Parkering 45791
Utleieinntekter (tidligere

Vaktmesterleilighet) 153 000
Koarrigeringer pa reskontro 1
Miljggebyr 1000
SUM ANDRE INNTEKTER 199 792
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -8 460
Reduksjon arbeidsgiveravgift 3 termin, koronatiltak 2400
SUM PERSONALKOSTNADER -6 060

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

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2019/2020, og er pa kr 60 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonararet er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 13 589.

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Juridisk bistand -17 063
OBOS Prosjekt AS -4 388
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -8 558
SUM KONSULENTHONORAR -30 008
NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
VD Montasje AS -1 346 842
Malermester Jens Petter Lunde AS -419 711
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -1 766 553
Drift/vedlikehold bygninger -28 822
Drift/vedlikehold VVS -29 075
Drift/vedlikehold elektro -2 963
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -105 552
Avsatt Rene Bygarder -29 800
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnad -5 186
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 977 951
15 av 51
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NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Bislet Boligsameie V

Vann- og avlgpsavgift -269 449
Feieavgift -1 864
Renovasjonsavgift -129 679
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -400 992
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi forbruk 2020:

26 565 kWh (2019: 33 277) -46 701
Fjernvarme forbruk 2020:

516 300 kWh (2019: 538 230) -362 415
SUM ENERGI / FYRING -409 117
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Driftsmateriell -4 572
Vaktmestertjenester -80 340
Renhold ved firmaer -92 233
Andre fremmede tjenester -3 250
Kontor- og datarekvisita -1200
Trykksaker -508
Andre kontorkostnader -3 089
Porto -936
Bank- og kortgebyr -4 771
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -190 898
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 197
Renter av sparekonto i OBOS-banken 3
Renter av for sent innbetalte felleskostnader -4
Kundeutbytte fra Gjensidige 20 045
SUM FINANSINNTEKTER 20 241
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -46 797
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -34716
Renter pa leverandergjeld -14
Renter og provisjon pa kassekreditt -3 020
SUM FINANSKOSTNADER -84 547
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NOTE: 14

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

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

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

opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

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

NOTE: 156
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.20 var 3,75 %. Lapetiden er 5 ar.
Opprinnelig 2019 -1 325642
Nedbetalt tidligere 77 832
Nedbetalt i ar 243 060

-1 004 750
OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.20 var 3,75 %. Lapetiden er 20 ar.
Opprinnelig 2020 -1 000 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 27 816

-972 184

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -1 976 934

NOTE: 16

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Palgpte kostnader -18 853
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -18 853
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Annen informasjon om sameiet

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon. | tillegg er det en enkel kanal for & kunne kommunisere med styret.

Retningslinjer for styrearbeid

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

Vaktmester

Bislet Boligsameie V har avtale om vaktmestertjeneste med Oslo Bygardsdrift AS.
Dersom ikke annet er avtalt med styret pa forhand, ma den enkelte eier paregne a matte
betale for bruk av tjenesten selv.

Renhold
Sameiet har avtale med Rene Trapper om renhold av fellesarealene.

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 82498393.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal seksjonseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
preve & kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

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

Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.

Brannsikringsutstyr

Ifalge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent r@ykvarsler samt
manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er sameiets ansvar &
anskaffe, montere og kontrollere utstyr i fellesomradene. Dersom utstyr i fellesomradene
er defekt, meldes dette til styret.

HMS - Helse, miljs og sikkerhet
Internkontroll innebaerer at sameiet er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfere, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, milje og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. Har sameiet ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven om
vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad er det
spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.
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Energimerking
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig.
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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 60 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 60 000
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Sak 5
Likebehandling av seksjonseierne

Forslag fremmet av: Gunnvor Hage og Morten Hovland, seksjon 23
Krav til flertall: Aiminnelig (50%)

Er det greit at vi seksjonseiere blir forskjellsbehandlet? Er det greit at noen seksjonseiere
far en urimelig fordel p& bekostning av andres seksjoner? | felge eierseksjonslovens

§ 27 (lov av 16.06.2017 nr 65) skal det legges til grunn som et generelt prinsipp at

det ikke er anledning til & gi noen seksjonseiere en urimelig fordel p& bekostning av
andres seksjoner. | forbindelse med vindusutskiftningene n8 i 2020 er det akkurat det vi
opplever.

Styrets innstilling

Saken tas ikke til videre behandling da det allerede er et lovpélagt krav ifelge
eierseksjonsloven §§ 27(4), 40 og 58. Styret anbefaler &rsmatet &4 stemme mot
vedtaksforslaget.

Forslag til vedtak

Arsmgte vedtar et prinsipp om at likebehandling av sameiere skal gjelde for hele sameiet,
iht. eierseksjonslovens & 27 om ikke & gi noen seksjonseiere en urimelig fordel pa
bekostning av andres seksjoner

Vedlegg
1. Saker til &rsmatet 2021 - sporsmél fra styret_svar fra advokat.pdf
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Dalan.

NOTAT

Til: Bislet boligsameie V v/styret
Fra: Advokat Jan-Erik Nielsen
Dato: 31. mars 2021 Var ref.: P1758 / JEN

BISLET BOLIGSAMEIE V - DIV. SP@RSMAL FRA STYRET VEDRGRENDE
SAKER TIL ORDINZAERT ARSMOGTE

Det vises til epost av 19 mars, samt av 24 dm. vedlagt kommentarer/sparsmal fra
seksjonseier vedragrende sameiebrek og fordeling av felleskostnader. Videre vises til epost
av 29 dm., vedlagt tinglyst seksjoneringsbegjaering for sameiet.

Nedenfor er de sparsmal som er reist sgkt kort besvart.

Spersmal 1. Likebehandling
«Kort om hvor i loven det sier noe om likebehandling»

Svar:

Eierseksjonsloven(esl) bruker ikke direkte begrepet «likebehandling». Det sakalte
likebehandlingsprinsippet, eller likhetsprinsippet, kommer til uttrykk i lovens regler om
myndighetsmisbruk/mindretallsvern. Det gjelder §27(4):

«Det kan ikke inntas bestemmelser i vedtekiene som er egnet til 4 gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.»

og §40:

«Et flertall pa arsmatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstaende en urimeiig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.»

og § 58:
«Styret kan ikke ta beslutninger eiler handle pa en mate som er egnet {il a gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres

bekostning. »

Som det fremgar er bestemmelsene tilnzermet likelydende. Det falger av bestemmelsene
bl.a. at det ikke er nok at det foreligger en fordel. Fordelen ma ogsa fremsta som urimelig.

Dalan advokatfirma DA Org.nr.: NO 982 470 250 MVA E-post: post@dalan.no
Bessksadresse: Fridljof Nansens pl 6, NO-0160 Oslo Telefon: +47 23 30 86 00 Hjemmeside: www.dalan.no
Postadresse: Postboks 1214 Vika, NO-0110 Oslo Telefaks: +47 23 30 86 01
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Spersmal 2. Salg vaktmesterleiligheten

« Vi forberedte denne saken lil ex.ord. sameierm@te som aldri ble noe av i hast og foreslo da
at styret skulle utrede saken. Né har det seq slik at leieboer flytter ut 1.6. og dette hadde
veert en gyiden anledning tii 4 seige. Leiligheten er pa ca 50 kvm og er pr i dag felleseie. Hva
skal til for & seige? Kostnader knyttet til dette? Tidsaspekt — hvor kjapt kan man
resekjonere?»

Svar:
Det er opplyst at det ikke er opprettet egen seksjon for vaktmesterleiligheten og at denne
seksjoneringsmessig i dag er fellesareal.

Dette nadvendiggjar en reseksjonering slik at det opprettes en egen seksjon for
vaktmesterleiligheten, som grunnlag for & selge seksjonene i markedet. Vedtak om slik
reseksjonering og salg av bruksenheten(boligen) ma fattes med minst 2/3 flertalls vedtak av
de avgitte stemmer pa arsmatet i medhold av eierseksjonslovens §49, som bl.a. lyder som
falger:

«Det kreves et flertall p& minst to tredfedeler av de avgitte stemmene pé arsmetet for a ta
beslutning om

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilharer
eller skal tilhare seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast
eiendom som gér ut over vanlig forvaltning»

Et forslag til arsmate bar mao inneholde forslag om slik reseksjonering/opprettelse av ny
seksjon og salg av seksjonen. Det ber videre fremga av vedtaket at styret gis oppdrag a
giennomfere reseksjoneringen og salget.

Sameiebreken for den nye seksjonen ber fastsettes iht samme prinsipper som for gvrige
seksjoner, for eks areal. Der det opprinnelige grunnlaget for fastsettelse av sameiebrgkene
er uklart, ber braken baseres pa tilnaarmet samme sameiebrek som sammenlignbare
bruksenheter/seksjoner i sameiet. For a ikke medfare endring av andre seksjonsnummer bar
den nye seksjonen gis nummer etter den seksjonen som har hayeste nummer. Ifalge
vedtektene og opprinnelig seksjoneringsbegjasring er det 49 seksjoner i sameiet. | sa fall bar
den nye gis snr. 50.

Sweknad om seksjonering sendes kommunen som skal behandle sgknaden innen 12 uker fra
seknaden er mottatt. Et kommunalt seksjoneringsvedtak kan paklages. Klagefristen er 3
uker. Kommunen sender ikke seksjoneringsvedtaket for tinglysing far klagefristen er utlgpt.
Det ma ogsa paregnes noe saksbehandlingstid hos Kartverket. Det innebasrer at det nok ma
paregnes 3-4 maneder fra seknad sendes til seksjonen er tinglyst og opprettet. Kostnaden er
ikke spesielt omfattende. Det ma foreligge god nok plantegning over seksjonen. Det palaper
et behandlingsgebyr pt pa kr 4 182,-. Dersom styret benytter ekstern radgiver til & gjgre
dette, for eks. arkitekt og/eller advokat, evt. forretningsfarer, vil palepe noe honorar.
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Kort om skatt ved salg av vaktmesteboligen

Selv om det ikke er omfattet av spersmalene knyttet til seksjonering og salg av
vaktmesterboligen, nevnes kort at salget av boligen ma paregnes a gi en salgsgevinst. Dette
kan innebasre beskatning av gevinsten pa den enkelte seksjonseiers hand. Dersom
vaktmesterboligen kan anses skattemessig som sakalt «tjenende eiendom» vil som
utgangspunkt gevinst vasre skattefri etter de alminnelige regler for boligbeskatning, men da
kunne sla noe ulikt ut for den enkelte seksjonseiers i forhold til bl.a. botid. Dette er relativt
komplekse regler og ber i sa fall utredes noe nasrmere.

Spersmal 3. Utredning sameierbrok

«Etter hva vi har forstatt ble sameiet seksjonert pa bakgrunn av andelene hver hadde
opprinnelig (det var vel et andelslag). Vi ser i dag at det er noe skjevt mht fordeling
felleskostnader — kanskje spesielt seksjon 20 som er forslagsstiller ogsé.

Spersmalet er hva en siik giennomgang kommer til 4 koste, kan man basere seg pa
opplysninger i matrikkel, eller mé man ha «takst» pa hver leilighet. Hva skal til for a
giennomfare en slik reseksjonering? Er det greit & ta samtidig som ev salg av
vaktmesterleilighet osv.... Gjor oppmerksom pa at det i 2005 ble laget balkonger i mange
leiligheter — disse ble betalt av den enkelte sameier som fikk. Dvs de som ikke fikk ble ikke
belastet noe.»

Svar:

| tillegg til ovenstaende sparsmal vises ogsa til merknader/innspill fra en seksjonseier hvor
det papekes at det er relativt mange avvik mellom sameiebrek og det som er seksjonenes
reelle areal. Det falger av sameiets vedtekter at sameiebreken er grunnlaget for fordeling av
felleskostnader mellom seksjonseierne, slik det ogsa er vanlig i eierseksjonssameier.

Det falger av esl § 7(b) at hver seksjon skal ha en sameiebrek. Loven har imidlertid ingen
regler om hvordan sameiebrgkene skal fastsettes. Der star mao den/de som opprinnelig
fremmet seksjoneringssweknaden rimelig fritt.

Det fremgar av dokumentasjon som er fremlagt at sameiet tidligere var et borettslag, som ble
opplast og seksjonert i 1984 iht den farste eierseksjonsloven. Det fremgar av et brev fra
davaerende forretningsforer hayesterettsadvokat Per Faye-Lund til samtlige andelseiere den
gang at sameiebrgken ble fastsatt i forhold til det opprinnelige innskudd, som hver enkelt
leilighet hadde innbetalt. Sannsynligvis var dette ogsa fordelingsnakkelen for husleie i
borettslaget den gang. Hensikten var bl.a. at det ikke skulle skje noen endring i
fordelingsprinsippene ved oppl@sning av borettslaget og overgang til eierseksjonssameie.

Grunnlaget for den opprinnelige innskuddsfordeling er vel ikke kjent. Det kan for eks. ha vaert
en kombinasjon av stgrrelsen pa bolig og beliggenhet i bygget. For eks var det ikke uvanlig
at boliger i ferste etasje fikk lavere innskudd en boliger lengre opp i etasjene som ble ansett
som mere attraktive mht utsikt og lysforhold.

En endring av sameiebrakene na i ettertid basert pa at brakene oppfattes a gi urimelige
utslag mht fordeling av felleskostnader vil vasre svaert vanskelig, safremt ikke samtlige
seksjonseiere gir sin tilslutning til en slik endring.
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Det har giennom arene vaert flere rettsaker med krav om endring av sameiebrzkene pa
grunn av at de oppfattes som urimelige. Men slike saksmal har gjennomgaende ikke fart
frem. Bakgrunnen for dette er at den etablerte brgk/fordelingsnakkel er & betrakte som en
opprinnelig stiftelsesforutsetning. Skal den endres senere krever det som nevnt tilslutning fra
samtlige seksjonseiere. Siden en ny fordeling vil innebaere at dersom noen skal betale
mindre ma andre betale mere, har det i praksis vist seg omtrent umulig a fa tilslutning fra
alle.

Den eneste mulighet for de som mener at fordelingsngkkelen er sa urimelig at den er i strid
med ovennevnte bestemmelser om myndighetsmisbruk er da a prave dette rettslig ved et
swksmal. Som nevnt skal det imidlertid svaart mye til for dette kan fore frem. Basert pa det
som er kjent om forhistorien til gjeldende sameiebrak og hvor lenge den er praktisert, kan det
nok med relativt stor sannsynlighet konkluderes med at et slikt sgksmal ikke vil fare frem.

Spersmal om fordeling etter nytte
Det er i sak fra en seksjonseier trukket frem sparsmal om fordeling etter nytte.
Eierseksjonslovens § 29 har bl.a. falgende bestemmelse om fordeling etter nytte:

«Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbrui.»

Det falger av lovforarbeider, rettslig teori og praksis at denne bestemmelsen er en snever
unntaksbestemmelse, og gjennomgaende i praksis bare kommer til anvendelse pa nye tiltak
som kun kommer enkelte til gode.

Hvor snevert virkeomradet til seserbestemmelsen om fordeling etter nytte skal forstas, fremgar
bl.a. av en heyesterettsdom fra 2013 (Rt 2013-1508). | denne dommen kom Hgyesterett til at
utgifter til en betydelig heissanering ikke kunne kreves fordelt etter nytteregelen i et sameie
der bare fire av syv blokker hadde heis. Denne kostnaden métte fordeles pa samtlige
seksjonseiere selv om beboere i blokker uten heis ikke hadde noen som helst nytte av den
aktuelle heisen.

| dette tilfelle er sparsmalet knyttet til en fordelingsnekkel som synes & ha ligget fast siden
sameiet ble etablert. Det falger av ovenstaende at eierseksjonslovens unntaksregel om
fordeling etter nytte ikke vil komme til anvendelse pa dette forholdet. Som nevnt ma en
endring baseres pa tilslutning fra samtlige seksjonseiere. Dersom et mindretall skulle mene
at fordelingsnekkelen innebasrer urimelig forskjellsbehandling ma dette evt. bringes inn for
domstolene for avgjarelse. Men det skal som nevnt svaert mye til & na frem med et slikt
seksmal.

*kk

Jeg haper dette er noenlunde svar pa de sparsmal som er reist.

Med vennlig hilsen
Dalan advokatfirma DA
Jan-Erik Nielsen
Partner | Advokat (H)
Nielsen@dalan.no
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Sak 6

Fritak for sameiere som har finansiert egne vinduer  betale for andre
sameieres vinduer, og skal kun betale sin andel av vinduer og altandarer
knyttet til fellesarealene

Forslag fremmet av: Gunnvor Hage og Morten Hovland, seksjon 23
Krav til flertall: Aiminnelig (50%)

Er det greit at vi seksjonseiere blir forskjellsbehandlet? Er det greit at noen seksjonseiere
far en urimelig fordel p& bekostning av andres seksjoner? | felge eierseksjonslovens
§27 (lov av 16.06.2017 nr 65) skal det legges til grunn som et generelt prinsipp at

det ikke er anledning til & gi noen seksjonseiere en urimelig fordel pa bekostning av
andres seksjoner. | forbindelse med vindusutskiftningene né i 2020 er det akkurat det vi
opplever.

Farst litt historie: Det ble gjennomfart vindusutskiftning i 2008 som en konsekvens

av gkt steybelastning knyttet til nye Bislett stadion. Steybelastningen var s& hay at
kommunen gikk inn med finansiell stette til vindusutskiftningene. Det var i tillegg en
generell darlig kvalitet pa de mest utsatte vinduene i gérden. Vér leilighet var i randsonen
av de aktuelle vinduene, men ble ikke tatt med i denne fellesutskiftningen finansiert

av sameiet og kommunen, selv om vi opplevde uakseptabel bokvalitet. 84 i sameiets
vedtekter er tydelig p4 at ytre vedlikehold av utvendige vinduer er sameiets ansvar.

Vi var av den oppfatning i 2008 at sameiet ikke ivaretok dette ansvaret. Mangeérig
forretningsferer for Bislet V, nd avdede advokat Thomas Hjermann {DALAN), uttalte den
gang i epost til styret 12. mars 2007 «Den enkelte seksjonseier som har uakseptabel
bokvalitet pga darlig kvalitet pa vinduene, kan fremme et rettskrav om at bygningen
skal vedlikeholdes pé akseptabel mate. For mye st@y kan sammenlignes med lekkasje
fra tak. Her er det 8penbart at sameiet mé stoppe vannet, og det samme mé gjelde for
inntrengen av uakseptabel stoy». Da styret valgte & ikke ta med vére vinduer i den felles
utskiftningen valgte imidlertid vi likevel & bytte vinduene vére for egen kostnad pga
uakseptabel bokvalitet bade nér det gjaldt stay, stev og forurensing utenfra, samt tap
av varme innenfra. Med andre ord, vi forskutterte en utgift sameiet har ansvar for og fer
eller siden ville f4. Siden dette ble oppfattet som en kostnadsmessig merbelastning for
de som valgte 8 egenfinansiere vindusbyttet, vedtok styreti 2007 enrefusjonsavtale for
& understreke at sameiet har ansvar for ytre vedlikehold. Morten satt i styret den gangen
og er godt kjent med saken. Vi betalte den gang av egen lomme ca. 60.000, - kr for
vindusbyttet. VAr neermeste nabo fikk byttet alle sine vinduer p& sameiets bekostning i
2011, bare tre &r etter oss, pga. dérlig tilstand.

S4 til saken: Vi fikk p& tampen av 2019 et betalingskrav pa i overkant av 20.000, - kroner
for vindusbyttene som né er utfart. Det betyr at vi da til sammen har hatt utgifter pa

ca. 80.000, - kroner for vindusbytter i gérden, et betydelig sterre belep enn det som
er innkrevd fra de som ikke tidligere selv har skiftet ut vinduer. Dette opplever vi som
sterkt urimelig. Vi har aldri hatt som intensjon & drive sponsorstatte til fordel for sameiet.
Vi mener det er urimelig at vi skal betale for andre sameieres vinduer nar vi fullt ut har
betalt for vare egne. Dagens advokat til sameiet, Jan-Erik Nielsen, skriver til oss i notat
av 14. februar 2020 at «Det er ingen uenighet om at dette i praksis pa kort sikt gir de
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seksjonseierne som ikke tidlig selv har skiftet ut vinduer en viss fordel i forhold til de
som har skiftet vinduer. Men som det fremgér er dette et forhold som utjevnes over

tid og gir ikke grunnlag for noen kompensasjon til enkelte seksjonseier». Hvordan dette
utjevnes over tid er for oss et mysterium og et regnestykke som ikke gér opp. Etter 12 &r
er merkostnaden var pd 60.000, - ikke blitt utjevnet pé noen slag vis.

Er det virkelig greit at vi seksjonseiere blir forskjellsbehandlet? Er det virkelig greit at
noen seksjonseiere far en urimelig fordel p& bekostning av andres seksjoner?

Styrets innstilling
Styret henviser til brev fra advokat Nielsen, se vedlagt. Styret anbefaler &rsmeotet &
stemme mot vedtaksforslaget.

Forslag til vedtak

Arsmeate vedtar at sameiere som har finansiert egne vinduer fristilles fra 4 betale for
andre sameieres vinduer, og kun betaler sin andel av vinduer og altandgrer knyttet til
fellesarealene. Innbetalingskravet av 14. februar 2020 rekalkuleres og de av sameierne
som har betalt for egne vinduer kompenseres forholdsmessig for den kostnad som
knytter seg til bytte av andre seksjonseieres vinduer. Kostnadene fordeles deretter
forholdsmessig pé de seksjoner som har fatt nye vinduer pé sameiets bekostning

Vedlegg
1.20200214 svar til seksjonseier BBS V ang kostnadsfordeling.pdf
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JALAN

ADYOKATFIRMA DA MNA

Morten Hovland
mortenhovland@yahoo.com

Deres ref. Vr ref. Ansvarlig advokat:
100980012/JEN/JEN  Jan-Erik Nielsen Oslo, 14. februar 2020
33830

BISLET BOLIGSAMEIE V — KOSTNADSFORDELING VINDUSUTSKIFTING |
SAMEIET

Det vises il din tidligere korrespondanse med styret og forretningsfarer OBOS
Eiendomsforvaltning AS vedrarende kostnadsfordeling i forbindelse med at sameiet
giennomfarer vindusutskifting som ledd i sameiets vedlikeholdspliki av felles eiendom.

Styret har stter dette oversendt saken hit for vurdering og videre oppfalging. Vi har pa den
bakgrunn bl.a. gjennomgatt mottatt korrespondanse, senest din epost av 7 dm., samt
sameiets vedtekter og redegjerelse for tidligere praksis.

Basert pa dette synes det & gjere seg gjeldende en misforstaelse av de rettsregler som
regulerer forholdet. Som det bl.a. fremgar av skriv fra forretningsferer v/Kristina Bennin er det
utvilsomt at vindusutskifting ligger innenfor sameiets vedlikeholdsplikt. Det falger direkte av
eierseksjonslovens (esl) §32, jf, § 33. Sameiets vedtekter (§4) har heller ikke noe unntak fra
lovens fordeling av denne vedlikeholdsplikten.

Det er sameiets besluttende organer (styret og arsmatet) som i utgangspunktet bestemmer
prioritering og gjennomfaring av vedlikeholdstiltak.

Felles vedlikeholdstiltak vil gjennomgéende vesre en felleskostnad hvor alle seksjonseiere
ma betale sin forholdsmessige del. Det folger av vediektenes § 3 at felleskostnadene skal
fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebreken, noe som er i samsvar med
eierseksjonslovens hovedregel (esl § 29). Sameiet har giennomgaende ikke adgang tit a
fravike den etablerte fordelingsnakkelen.

Unntak kunne ha vaert dersom det foreld seerskilt avtale med seksjonseierne om annen
fordeling. Vi har i den forbindelse sett pa de saerlige vilkar som gjaldt for frivillig utskifting av
vinduer i rundskriv fra styret fra 2007. Disse vilkarene er & betrakte som en avtale med de
seksjonseiere som inht dette skiftet vinduer, og naturlig nok bindende innenfor de rammer og
vilkar som fremgar. Som papekt bl.a. fra forretningsfarer er man imidlertid né utenfor den 10-
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arsfrist som den gang ble fastsatt. Hensikten med denne tidsbegrensningen ma bl.a. nettopp
antas & ha vaert 4 unnga slik innsigelser mot senere kostnadsfordeling som na er fremsatt.

Vi ser av korrespondansen at bl.a. etterspgrres forvaitningspraksis/juridisk praksis
vedrgrende tilsvarende eller lignende situasjoner. 1 denne forbindelse kan kort nevnes at det
ikke er en helt uvanlig situasjon bade i sameier og borettslag at det tidligere har veert en mer
eller mindre etablert praksis at seksjonseierne/andelseierne selv kan st for vindusutskifting,
men hvor tilstanden pa vinduer etter hvert fremstar sorn sapass variabel at det vedtas felles
utskifting som i dette tilfelle. Det er da ikke uvanlig at det etableres en
kompensasjonsordning basert pa evt. besparelse sameiet/borettslaget far ved at det ikke er
behov for & skifte enkelte vinduer som seksjonseier har skiftet ut, og som fremstar som nye
og av teknisk god kvalitet. Men det settes da giennomgéende en relativt kort tidsavgrensning
pa hva som i denne sammenheng kan anses som nye vinduer, som regel begrenset til en
alder pd 3-5 ar. Det understrekes at en kompensasjon i nevnte tilfelle er basert pa hva
sameiet evt. sparer ved at det er behov for & skifte ut feerre vinduer. Hva vinduene i sin tid
har kostet seksjonseier er i denne sammenhengen ikke relevant. Situasjonen er da ogsé en
annen i Bislet boligsameie V enn de situasjoner som beskrevet ovenfor, og som har gitt
grunnlag for begrensede kompensasjonsordninger, ved at man er utenfor nevnte
tidsrammer.

Utskifting av vinduer er en del av sameiets vedlikeholdsplikt som ivaretas over tid basert pa
en lapende vurdering av vinduenes alder og tilstand. Den praksis som na legges til grunn av
Bislet boligsameie V innebzerer at alle seksjonseiere vil fa skiftet ut sine vinduer for
felleskapets regning over tid nar det er behov for det. Dette er som det fremgér i samsvar
med vanlige vedlikeholdsprinsipper og innebzerer ingen «skjevdeling», slik du synes 4 legge
til grunn i din korrespondanse med styret.

Det er etter dette fiten tvil om at sameiets vedtak om vindusutskifting og kostnadsfordeling i
den forbindelse er i samsvar med lov og vedtekter, samt vanlig forvaltningspraksis. Det er
helier ikke fremkommet saerlige avialer eller annet grunnlag som gir styret adgang til 4 avvike
lovens og vedtektenes fordelingsnekkel, dvs. fordeling pa samtlige seksjonseiere etter
sameiebrok. Det er ingen uenighet om at dette i praksis pa kort sikt gir de seksjonseierne
som ikke tidligere selv har skiftet ut vinduer en viss fordel i forhold til de som har skiftet
vinduene. Men som det fremgar er dette et forhold som utjevnes over tid og gir ikke grunnlag
for noen kompensasjon til enkelte seksjonseiere.

Det folger av dette at alle seksjonseiere plikter & betale sin forholdsmessige andel av
kostnadene til vindusutskifting. slik det er fakturert fra sameiets side. Manglende innbetaling
vil innebazre mislighold av seksjonseiers forpliktalser overfor sameiet og kan bl.a. gi sameiet
grunnlag for tvangsinndrivelse av belapet. Det nevnes i den forbindelse at sameiet har
legalpant tilsvarende 2 x folketrygdens grunnbelzp i hver enkelt seksjon som sikkerhet for
seksjonseiernes forpliktelser overfor sameiet.

Med vennlig hilsen
DA advokatfirma D,

Jan-Erik éls’:

Advokat (H)
nielsen@dalan.no
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Sak 7
Selge vaktmesterleiligheten

Forslag fremmet av: Styret
Krav til flertall: To tredjedels (67%)

Vaktmesterleiligheten binder opp mye kapital i sameiet, men har ogsé skaffet oss gode
inntekter. Den siste tiden har det vaert en del utskiftning av leieboer og det er dessuten
pa tide med en sterre oppussing. Leiligheten holder ikke dagens krav til standard.

Styret har hatt advokat til & utrede muligheten for salg av leiligheten.

Vaktmesterleiligheten har i dag ikke eget seksjonsnummer og seksjoneringsmessig er
den fellesareal.

Dette nedvendiggjer en reseksjonering slik at det opprettes en egen seksjon for
vaktmesterleiligheten, som grunnlag for & selge seksjonene i markedet. Vedtak om slik
reseksjonering og salg av bruksenheaten (boligen) ma fattes med minst 2/3 flertalls
vedtak av de avgitte stemmer p8 &rsmgtet i medhold av eierseksjonslovens §49, som
bl.a. lyder som folger:

«Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pé &rsmeotet for &
ta beslutning om

k) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

) salg, kisp, utleie eller leie av fast siendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilharer
eller skal tilhere seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast
eiendom som gér ut over vanlig forvaltning»

Det mé péregnes 3-4 maneder fra seknad sendes kommunen til seksjonen er tinglyst og
opprettet. Det nevnes ogsé kort at salget av boligen mé& péregnes & gi en salgsgevinst.
Dette kan innebaere beskatning av gevinsten pé den enkelte seksjonseiers hand.

Inntekten ved salg av leiligheten kan g4 til & dekke sameiets gjeld og fremtidig
vedlikeholdsbehov.

Se ogsé vedlagte notat fra advokat Nielsen.

Styrets innstilling

Det opprettes ny seksjon for enheten og det gjennomfaeres reseksjonering og salg av
enheten. Styret gis oppdraget med & gijennomfere reseksjonering og salg av leiligheten,
herunder & undertegne alle dokumenter som er nadvendig for & reseksjonere og selge
leiligheten.

Forslag til vedtak

Det opprettes ny seksjon for enheten og det gjennomferes reseksjonering og salg av
enheten. Styret gis oppdraget med & gijennomfere reseksjonering og salg av leiligheten,
herunder & undertegne alle dokumenter som er nedvendig for & reseksjonere og selge
leiligheten.
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Sak 8
Utredning av sameierbrek og fordeling av felleskostander

Forslag fremmet av: Andreas Nilssen Skorpen
Krav til flertall: Aiminnelig (50%)

Mye tyder pa at det eksisterer en urimelig fordeling av sameierbrek og dermed
felleskostnader i sameiet. Det behov for 8 forsté grunnlaget for fordelingen og em
felleskostnadene er rimelig og rettferdig fordelt. | ndveerende fordeling vektes noen
seksjoner hayere enn andre med tanke pé deres andel av felleskostnader og sterrelse.
Dette erillustrert i vedlegget til denne saken, hvor hver enkelt seksjons sterrelse og
sameierbrgk er sammenlignet med de andre i sameiet. Om det ikke eksiterer rimelig
grunn til & vekte noe seksjoner hpyere enn andre seksjoner, ber det gjennomferes en
rettferdig fordeling av felleskostnadene.

Styrets innstilling
Styret har hatt advokat til 8 utrede saken, se vedlagte notat fra advokat Nilsen.

Det papekes at det er relativt mange avvik mellom sameiebrek og det som er
seksjonenes reelle areal. Det felger av sameiets vedtekter at sameiebreken er grunnlaget
for fordeling av felleskostnader mellom seksjonseierne, slik det ogsé er vanlig i
eierseksjonssameier.

Det falger av eierseksjonsloven & 7(b) at hver seksjon skal ha en sameiebrak. Loven har
imidlertid ingen regler om hvordan sameiebrekene skal fastsettes. Der stér med andre
ord den/de som opprinnelig fremmet seksjoneringsseknaden rimelig fritt.

Det fremgér av dokumentasjon som er fremlagt at sameiet tidligere var et borettslag,
som ble opplest og seksjonert i 1984 iht den farste eierseksjonsloven. Det fremgér av
et brev fra daveerende forretningsferer heyesterettsadvokat Per Faye-Lund til samtlige
andelseiere den gang at sameiebreken ble fastsatt i forhold til det opprinnelige
innskudd, som hver enkelt leilighet hadde innbetalt. Sannsynligvis var dette ogsa
fordelingsnekkelen for husleie i borettslaget den gang. Hensikten var bl.a. at det ikke
skulle skje noen endring i fordelingsprinsippene ved opplgsning av borettslaget og
overgang til eierseksjonssameie.

Grunnlaget for den opprinnelige innskuddsfordeling er ikke kjent. Det kan for eks. ha
vaert en kombinasjon av sterrelsen pa bolig og beliggenhet i bygget. For eksempel var
det ikke uvanlig at boliger i ferste etasje fikk lavere innskudd en boliger lengre opp i
etasjene som ble ansett som mere attraktive mht utsikt og lysforhold.

En endring av sameiebrokene né i ettertid basert p8 at brekene oppfattes & gi urimelige
utslag mht fordeling av felleskostnader vil vaere svaert vanskelig, s&fremt ikke samtlige
seksjonseiere gir sin tilslutning til en slik endring.

Det har gjennom &rene veert flere rettsaker med krav om endring av sameiebrokene pé
grunn av at de oppfattes som urimelige. Men slike seksmal har gjennomgaende ikke
fort frem. Bakgrunnen for dette er at den etablerte brek/fordelingsnakkel er & betrakte
som en opprinnelig stiftelsesforutsetning. Skal den endres senere krever det som nevnt
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tilslutning fra samtlige seksjonseiere. Siden en ny fordeling vil innebeere at dersom noen
skal betale mindre mé& andre betale mere, har det i praksis vist seg omtrent umulig & f&
tilslutning fra alle.

Saken ble foreslatt til &rsmatet i 2020. Styret er av den oppfatning at det er liten
sannsynlighet for at en reseksjonering vil bli godkjent av alle sameierne og styret mener
at & bruke ressurser p8 videre utredning er uhensiktsmessig. P& bakgrunn av dette
anbefales det ikke & g& videre med saken om endring i sameiebraken

Styret anbefaler &rsmgtet & stemme mot vedtaksforslaget.

Forslag til vedtak

Forslag om at styret utreder hva som ligger til grunn for fordelingen av gjeldende
sameierbrgk, og dermed fordelingen av felleskostnadene per seksjon. Vurderer om
denne er hensiktsmessig, rettferdig og hensyntar egenskapene (st@rrelse/kvm og
eventuelt andre kostnadsdrivende egenskaper) til leilighetene i sameiet.

Om det viser seg at det er en urettferdig fordeling av sameierbrgken/ felleskostnadene
i sameiet, fremmes det forslag om at dette mé justeres.

Vedlegg
1. Saker til &rsmatet 2021 - sporsmél fra styret_svar fra advokat.pdf

2.20210321 Sameierbrak og felleskostnader Bislet V.pdf
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Dalan.

NOTAT

Til: Bislet boligsameie V v/styret
Fra: Advokat Jan-Erik Nielsen
Dato: 31. mars 2021 Var ref.: P1758 / JEN

BISLET BOLIGSAMEIE V - DIV. SP@RSMAL FRA STYRET VEDRGRENDE
SAKER TIL ORDINZAERT ARSMOGTE

Det vises til epost av 19 mars, samt av 24 dm. vedlagt kommentarer/sparsmal fra
seksjonseier vedragrende sameiebrek og fordeling av felleskostnader. Videre vises til epost
av 29 dm., vedlagt tinglyst seksjoneringsbegjaering for sameiet.

Nedenfor er de sparsmal som er reist sgkt kort besvart.

Spersmal 1. Likebehandling
«Kort om hvor i loven det sier noe om likebehandling»

Svar:

Eierseksjonsloven(esl) bruker ikke direkte begrepet «likebehandling». Det sakalte
likebehandlingsprinsippet, eller likhetsprinsippet, kommer til uttrykk i lovens regler om
myndighetsmisbruk/mindretallsvern. Det gjelder §27(4):

«Det kan ikke inntas bestemmelser i vedtekiene som er egnet til 4 gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.»

og §40:

«Et flertall pa arsmatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstaende en urimeiig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.»

og § 58:
«Styret kan ikke ta beslutninger eiler handle pa en mate som er egnet {il a gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres

bekostning. »

Som det fremgar er bestemmelsene tilnzermet likelydende. Det falger av bestemmelsene
bl.a. at det ikke er nok at det foreligger en fordel. Fordelen ma ogsa fremsta som urimelig.

Dalan advokatfirma DA Org.nr.: NO 982 470 250 MVA E-post: post@dalan.no
Bessksadresse: Fridljof Nansens pl 6, NO-0160 Oslo Telefon: +47 23 30 86 00 Hjemmeside: www.dalan.no
Postadresse: Postboks 1214 Vika, NO-0110 Oslo Telefaks: +47 23 30 86 01
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Spersmal 2. Salg vaktmesterleiligheten

« Vi forberedte denne saken lil ex.ord. sameierm@te som aldri ble noe av i hast og foreslo da
at styret skulle utrede saken. Né har det seq slik at leieboer flytter ut 1.6. og dette hadde
veert en gyiden anledning tii 4 seige. Leiligheten er pa ca 50 kvm og er pr i dag felleseie. Hva
skal til for & seige? Kostnader knyttet til dette? Tidsaspekt — hvor kjapt kan man
resekjonere?»

Svar:
Det er opplyst at det ikke er opprettet egen seksjon for vaktmesterleiligheten og at denne
seksjoneringsmessig i dag er fellesareal.

Dette nadvendiggjar en reseksjonering slik at det opprettes en egen seksjon for
vaktmesterleiligheten, som grunnlag for & selge seksjonene i markedet. Vedtak om slik
reseksjonering og salg av bruksenheten(boligen) ma fattes med minst 2/3 flertalls vedtak av
de avgitte stemmer pa arsmatet i medhold av eierseksjonslovens §49, som bl.a. lyder som
falger:

«Det kreves et flertall p& minst to tredfedeler av de avgitte stemmene pé arsmetet for a ta
beslutning om

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilharer
eller skal tilhare seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast
eiendom som gér ut over vanlig forvaltning»

Et forslag til arsmate bar mao inneholde forslag om slik reseksjonering/opprettelse av ny
seksjon og salg av seksjonen. Det ber videre fremga av vedtaket at styret gis oppdrag a
giennomfere reseksjoneringen og salget.

Sameiebreken for den nye seksjonen ber fastsettes iht samme prinsipper som for gvrige
seksjoner, for eks areal. Der det opprinnelige grunnlaget for fastsettelse av sameiebrgkene
er uklart, ber braken baseres pa tilnaarmet samme sameiebrek som sammenlignbare
bruksenheter/seksjoner i sameiet. For a ikke medfare endring av andre seksjonsnummer bar
den nye seksjonen gis nummer etter den seksjonen som har hayeste nummer. Ifalge
vedtektene og opprinnelig seksjoneringsbegjasring er det 49 seksjoner i sameiet. | sa fall bar
den nye gis snr. 50.

Sweknad om seksjonering sendes kommunen som skal behandle sgknaden innen 12 uker fra
seknaden er mottatt. Et kommunalt seksjoneringsvedtak kan paklages. Klagefristen er 3
uker. Kommunen sender ikke seksjoneringsvedtaket for tinglysing far klagefristen er utlgpt.
Det ma ogsa paregnes noe saksbehandlingstid hos Kartverket. Det innebasrer at det nok ma
paregnes 3-4 maneder fra seknad sendes til seksjonen er tinglyst og opprettet. Kostnaden er
ikke spesielt omfattende. Det ma foreligge god nok plantegning over seksjonen. Det palaper
et behandlingsgebyr pt pa kr 4 182,-. Dersom styret benytter ekstern radgiver til & gjgre
dette, for eks. arkitekt og/eller advokat, evt. forretningsfarer, vil palepe noe honorar.
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Kort om skatt ved salg av vaktmesteboligen

Selv om det ikke er omfattet av spersmalene knyttet til seksjonering og salg av
vaktmesterboligen, nevnes kort at salget av boligen ma paregnes a gi en salgsgevinst. Dette
kan innebasre beskatning av gevinsten pa den enkelte seksjonseiers hand. Dersom
vaktmesterboligen kan anses skattemessig som sakalt «tjenende eiendom» vil som
utgangspunkt gevinst vasre skattefri etter de alminnelige regler for boligbeskatning, men da
kunne sla noe ulikt ut for den enkelte seksjonseiers i forhold til bl.a. botid. Dette er relativt
komplekse regler og ber i sa fall utredes noe nasrmere.

Spersmal 3. Utredning sameierbrok

«Etter hva vi har forstatt ble sameiet seksjonert pa bakgrunn av andelene hver hadde
opprinnelig (det var vel et andelslag). Vi ser i dag at det er noe skjevt mht fordeling
felleskostnader — kanskje spesielt seksjon 20 som er forslagsstiller ogsé.

Spersmalet er hva en siik giennomgang kommer til 4 koste, kan man basere seg pa
opplysninger i matrikkel, eller mé man ha «takst» pa hver leilighet. Hva skal til for a
giennomfare en slik reseksjonering? Er det greit & ta samtidig som ev salg av
vaktmesterleilighet osv.... Gjor oppmerksom pa at det i 2005 ble laget balkonger i mange
leiligheter — disse ble betalt av den enkelte sameier som fikk. Dvs de som ikke fikk ble ikke
belastet noe.»

Svar:

| tillegg til ovenstaende sparsmal vises ogsa til merknader/innspill fra en seksjonseier hvor
det papekes at det er relativt mange avvik mellom sameiebrek og det som er seksjonenes
reelle areal. Det falger av sameiets vedtekter at sameiebreken er grunnlaget for fordeling av
felleskostnader mellom seksjonseierne, slik det ogsa er vanlig i eierseksjonssameier.

Det falger av esl § 7(b) at hver seksjon skal ha en sameiebrek. Loven har imidlertid ingen
regler om hvordan sameiebrgkene skal fastsettes. Der star mao den/de som opprinnelig
fremmet seksjoneringssweknaden rimelig fritt.

Det fremgar av dokumentasjon som er fremlagt at sameiet tidligere var et borettslag, som ble
opplast og seksjonert i 1984 iht den farste eierseksjonsloven. Det fremgar av et brev fra
davaerende forretningsforer hayesterettsadvokat Per Faye-Lund til samtlige andelseiere den
gang at sameiebrgken ble fastsatt i forhold til det opprinnelige innskudd, som hver enkelt
leilighet hadde innbetalt. Sannsynligvis var dette ogsa fordelingsnakkelen for husleie i
borettslaget den gang. Hensikten var bl.a. at det ikke skulle skje noen endring i
fordelingsprinsippene ved oppl@sning av borettslaget og overgang til eierseksjonssameie.

Grunnlaget for den opprinnelige innskuddsfordeling er vel ikke kjent. Det kan for eks. ha vaert
en kombinasjon av stgrrelsen pa bolig og beliggenhet i bygget. For eks var det ikke uvanlig
at boliger i ferste etasje fikk lavere innskudd en boliger lengre opp i etasjene som ble ansett
som mere attraktive mht utsikt og lysforhold.

En endring av sameiebrakene na i ettertid basert pa at brakene oppfattes a gi urimelige
utslag mht fordeling av felleskostnader vil vasre svaert vanskelig, safremt ikke samtlige
seksjonseiere gir sin tilslutning til en slik endring.
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Det har giennom arene vaert flere rettsaker med krav om endring av sameiebrzkene pa
grunn av at de oppfattes som urimelige. Men slike saksmal har gjennomgaende ikke fart
frem. Bakgrunnen for dette er at den etablerte brgk/fordelingsnakkel er & betrakte som en
opprinnelig stiftelsesforutsetning. Skal den endres senere krever det som nevnt tilslutning fra
samtlige seksjonseiere. Siden en ny fordeling vil innebaere at dersom noen skal betale
mindre ma andre betale mere, har det i praksis vist seg omtrent umulig a fa tilslutning fra
alle.

Den eneste mulighet for de som mener at fordelingsngkkelen er sa urimelig at den er i strid
med ovennevnte bestemmelser om myndighetsmisbruk er da a prave dette rettslig ved et
swksmal. Som nevnt skal det imidlertid svaart mye til for dette kan fore frem. Basert pa det
som er kjent om forhistorien til gjeldende sameiebrak og hvor lenge den er praktisert, kan det
nok med relativt stor sannsynlighet konkluderes med at et slikt sgksmal ikke vil fare frem.

Spersmal om fordeling etter nytte
Det er i sak fra en seksjonseier trukket frem sparsmal om fordeling etter nytte.
Eierseksjonslovens § 29 har bl.a. falgende bestemmelse om fordeling etter nytte:

«Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbrui.»

Det falger av lovforarbeider, rettslig teori og praksis at denne bestemmelsen er en snever
unntaksbestemmelse, og gjennomgaende i praksis bare kommer til anvendelse pa nye tiltak
som kun kommer enkelte til gode.

Hvor snevert virkeomradet til seserbestemmelsen om fordeling etter nytte skal forstas, fremgar
bl.a. av en heyesterettsdom fra 2013 (Rt 2013-1508). | denne dommen kom Hgyesterett til at
utgifter til en betydelig heissanering ikke kunne kreves fordelt etter nytteregelen i et sameie
der bare fire av syv blokker hadde heis. Denne kostnaden métte fordeles pa samtlige
seksjonseiere selv om beboere i blokker uten heis ikke hadde noen som helst nytte av den
aktuelle heisen.

| dette tilfelle er sparsmalet knyttet til en fordelingsnekkel som synes & ha ligget fast siden
sameiet ble etablert. Det falger av ovenstaende at eierseksjonslovens unntaksregel om
fordeling etter nytte ikke vil komme til anvendelse pa dette forholdet. Som nevnt ma en
endring baseres pa tilslutning fra samtlige seksjonseiere. Dersom et mindretall skulle mene
at fordelingsnekkelen innebasrer urimelig forskjellsbehandling ma dette evt. bringes inn for
domstolene for avgjarelse. Men det skal som nevnt svaert mye til & na frem med et slikt
seksmal.

*kk

Jeg haper dette er noenlunde svar pa de sparsmal som er reist.

Med vennlig hilsen
Dalan advokatfirma DA
Jan-Erik Nielsen
Partner | Advokat (H)
Nielsen@dalan.no
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Sak 9
Vedtektsendringer

Forslag fremmet av: Styret
Krav til flertall: To tredjedels (67%)

: Nedvendige vedtektsendringer da vi ikke har naeringsseksjon i sameiet og
eierseksjonsloven er endret.

Palydende vedtekter:

§ 2, ferste avsnitt: Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver
sameier har hjemmel til sin seksjon med rett til bruk av den leilighet eller det
naeringslokale som er knyttet til bruksenheten. Hver sameier plikter & overholde
bestemmelsene som felger av oppdelingsbegjseringen, lov om eierseksjoner, disse
vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av sameiermetet.

§ 3, andre avsnitt: Fellesutgiftene fordeles etter sameiebreken. Det gjelder seerskilt avtale
for seksjon nr.19, neeringsseksjon.

§ 21 For s8 vidt ikke annet falger av disse vedtekter, eller nér vedtektene strider mot
eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997.

Disse foreslas endret til:

§ 2, ferste avsnitt: Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver
sameier har hjemmel til sin seksjon med rett til bruk av den leiligheten som er

knyttet til bruksenheten. Hver sameier plikter & overholde bestemmelsene som felger
av oppdelingsbegjseringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle
ordensregler fastsatt av sameiermgatet.

§ 3, andre avsnitt: Fellesutgiftene fordeles etter sameiebraken.

§ 21 For s8 vidt ikke annet falger av disse vedtekter, eller nér vedtektene strider mot
eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017,

Forslag til vedtak
Nye vedtekter vedtas i henhold til saksinformasjon over
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Sak 10
Vedtektsendring for bygningsmessige endringer

Forslag fremmet av: Styret
Krav til flertall: To tredjedels (67%)

Sameiet har den siste tiden hatt flere saker hvor gjennomfert oppgradering / endring /
oppussing av leiligheter ikke har veert i tréd med vedtektenes intensjon. Styret snsker
derfor bedre presisering i vedtektene.

Styrets innstilling
Palydende § 18 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og darer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger etc kan skje etter en samlet plan for den enkelte bygning
og etter forutgéende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, m&
godkjennes av styret for byggemelding kan sendes. Hvis det sekes om endringer av
ikke uvesentlig betydning for de evrige sameiere, skal styret forelegge sparsmalet for
sameiermeptet til avgjorelse.

Beboere som har gassinstallasjon (gasskomfyr, gasspeis mv.) og/eller biopeis i
leiligheten, skal sende melding om dette til styret — som registrerer meldingene. Far
slike installasjoner lovlig kan tas i bruk, skal det sendes dokumentasjon til styret som
viser at installasjonen er utfert av leverandsr med faglig kompetanse og at det er inngétt
serviceavtale for bruken med kompetent firma.

Ny § 18 skal lyde

Utskifting av vinduer og derer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger osv. kan skje etter en samlet plan for den enkelte bygning
og etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, m&
godkjennes av styret for byggemelding kan sendes. Hvis det sekes om endringer av
ikke uvesentlig betydning for de @vrige sameiere, skal styret forelegge spersmaélet for
sameiermaotet til avgjorelse.

Bygningsmessige forandringer i vegger, gulv og tak, herunder forandringer i
ventilasjonssystemer og reropplegg, jf. vedtektenes & 4 Vedlikehold, er ikke tillatt. Styret
kan etter forutgéende seknad gi samtykke til slike forandringer nér seerlig tungtveiende
grunner taler for det.

Styret kan kreve at seknaden vedlegges offentlige tillatelser, skriftlig uttalelse fra
bygningskyndig som anerkjent byggeteknisk konsulent, offentlig bygningskontroll eller
lignende.
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Dersom styret gir tillatelse til slike forandringer, skal berorte seksjonseiere varsles i rimelig
tid, arbeidet utfares fagmessig forsvarlig og med s& sma ulemper som mulig for de
berarte seksjonseiere.

Beboere som har gassinstallasjon (gasskomfyr, gasspeis mv.) og/eller biopeis i
leiligheten, skal sende melding om dette til styret - som registrerer meldingene. For
slike installasjoner lovlig kan tas i bruk, skal det sendes dokumentasjon til styret som
viser at installasjonen er utfert av leverandsr med faglig kompetanse og at det er inngétt
serviceavtale for bruken med kompetent firma.

Forslag til vedtak
Ny § 18 vedtas i henhold til saksinformasjon over.
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Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 971438150

Sak M
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 Styreleder Velges for 1 ar

Brita Ramsberg

Valg av 2 Styremedlem Velges for 2 ar

Andreas Nilssen Skorpen
Rettferdig, initativrik, god med tall og arbeidsvillig.

Ase Britt Haugen
Ase Britt sitter i dag i styret og snsker gjenvalg

Catherine Tabel
@insker & jobbe for ett godt samhold og gode lzsninger

Frank Herkedahl
Frank sitter i dag i styret og @nsker gjenvalg
Valg av 1 Varamedlem Velges for 1 &r

Catherine Tabel
@nsker & jobbe for ett godt samhold og gode lasninger

Kolbjern Framhus
Kolbjern sitter i dag som vara i styret og @nsker gjenvalg
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Generell informasjon
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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

50 av 51

02.08.2022 kl 16:46 Brgnngysundregistrene Side 59 av 60



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 971438150

 oBOS

OBOS Eiendoms-
fervaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 OC
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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