== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2024 - 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 2024: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

993171 042

Borettslag

INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG
v/OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2024 - 31.12.2024

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS

19.06.2025

Ar 2023: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2024

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

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

Branngysundregistrene, 01.07.2025



Postadresse: 8910 Brgnngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 75 00 75 00 Telefaks 7500 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasionsnummer: 974 760 673
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 11556 177 12 300 882
Sum inntekter 11 556 177 12 300 882
K ostnader

Lgnnskostnad 114 100 114 100
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 15 450 15 450
Annen driftskostnad 2415782 2721728
Sum kostnader 2545 332 2851278
Driftsresultat 9010845 9449 604

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 12 093 18 155
Sum finansinntekter 12 093 18 155
Annen finanskostnad 1703 437 1658 974
Sum finanskostnader 1703 437 1658 974
Netto finans -1691 344 -1640819
Resultat far skattekostnad 7 319501 7 808 785
Arsresultat 7 319 501 7808 785
Totalresultat 7 319 501 7 808 785

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital 7 319 501 7 808 785
Sum overfaringer og disponeringer 7 319 501 7 808 785
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 75 600 000 75 600 000
Driftdasare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 46 350 61 800
Sum varige driftsmidler 75 646 350 75 661 800

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 75 646 350 75 661 800
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 385 37013
Andre fordringer 128 644 121 011
Sum fordringer 129 029 158 024
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 10 608 141 108
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 10608 141 108
Sum omlgpsmidler 139 637 299 132
SUM EIENDELER 75 785 987 75960 932
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 150 000 150 000
Sum innskutt egenkapital 150 000 150 000

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 28 813 235 21493734
Sum opptjent egenkapital 28 813 235 21493734
Sum egenkapital 28 963 235 21643734
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 23718 898 31338160
@vrig langsiktig gjeld 22 680 000 22 680 000
Sum annen langsiktig gjeld 46 398 898 54 018 160
Sum langsiktig gjeld 46 398 898 54 018 160

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 7453 200 823
Leverandergjeld 295517 66 754
Annen Kortsiktig gjeld 120884 31461
Sum kortsiktig gjeld 423 854 299 038
Sum gjeld 46 822 752 54 317 198
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 75 785 987 75960 932
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2024 - 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

2025 591680

993 171 042

Borettslag

INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG
v/0OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammerskboryg torg 1

0179 OSLO

01.01.2024 - 31.12.2024
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS
19.06.2025

Ar 2024: Arsregnskap er elektronisk innlevert.

Ar 2023:

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 2024.

som sendes til Regnskapsregisteret

Kontrollen pa& at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens

innsender har rolle/rettighet
og ved at det bekreftes at

drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 30.06.2025

Brenneysundregistrene

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

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

01.07.2025 kil 16:28
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Organisasjonznr: 993 171 042
INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 11 556 177 12 300 882
Sum inntekter 11 556 177 12 300 882
Kostnader

Lennskostnad 114 100 114 100

Avskrivning pa varige
driftemidler og

immaterielle ejiendeler 15 450 15 450

Annen driftskostnad 2 415 782 2 721 728

Sum kostnader 2 545 332 2 851 278

Driftsresultat 9 010 845 9 449 604

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 12 093 18 155

Sum finansinntekter 12 093 18 155

Annen finanskostnad 1 703 437 1 658 974

Sum finanskostnader 1 703 437 1l 658 974

Netto finans -1 691 344 -1 640 819

Resultat fer skattekostnad 7 319 501 7 808 785

Arsresultat 7 319 501 7 808 785

Totalresultat 7 319 501 7 808 785

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital 7 319 501 7 808 785

Sum overferinger og

disponeringer 7 319 501 7 808 785
Utskriftedato 30.06.2025 Organisasjonsnr 993 171 042 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 993 171 042
INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG

BALANSE

Belep i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og

annen fast eiendom 75 600 000 75 600 000
Driftslesere, inventar,

verktey, kontormaskiner

og lignende 46 350 61 800
Sum varige driftsmidler 75 646 350 75 661 800

Finansielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 75 646 350 75 661 800
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Kundefordringer 385 37 013
Andre fordringer 128 644 121 011
Sum fordringer 129 029 158 024
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 10 608 141 108
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 10 608 141 108
Sum omlepsmidler 139 637 299 132
SUM EIENDELER 75 785 987 75 960 932

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 150 000 150 000
Utskriftedato 30.06.2025 Organisasjonsnr 993 171 042 Side 2 av 3
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Sum innskutt egenkapital 150 000 150 000
Oopptjent egenkapital

Annen egenkapital 28 813 235 21 493 734
Sum opptjent egenkapital 28 813 235 21 493 734
Sum egenkapital 28 963 235 21 643 734
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 0

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 23 718 898 31 338 160

@vrig langsiktig gjeld 22 680 000 22 680 000

Sum annen langsiktig gjeld 46 398 898 54 018 160

Sum langsiktig gjeld 46 398 898 54 018 160

Kortsiktig gjeld

Gield til

kredittinstitusjoner 7 453 200 823

Leverandergjeld 295 517 66 754

Annen kortsiktig gjeld 120 884 31 461

Sum kortsiktig gjeld 423 854 299 038

Sum gjeld 46 822 752 54 317 198

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 75 785 987 75 960 932
Utskriftedato 30.06.2025 Organisasjonsnr 993 171 042 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 993 171 042
INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

0.00

Sum Belap

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

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

Fordringer
Samlet belep - tilknyttet selskap Arvets Fiorarets
Samlet belep - foretak i scamme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsexrn Arets Fiorarets

01.07.2025 kl 16:28 Brgnngysundregistrene Side 9 av 58
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Samlet belep - felles kontrollert virksomhet Arvets Fiorarets

Pantstillelse Belep

Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksijek.
Necte

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

Opplysninger om: Medlemmer av:

Mer om lan og sikkerhetszstillelse
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T OBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling

S.nr. 5883
INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG
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Velkemmen til arsmate i INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmetet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmetet.

Dato for arsmetet:
19. juni 2025 kl. 18:00, Freserveien 1, Oslo K. (OBOS) .

Hvem kan stemme pa arsmetet?

Alle eiere har rett til & delta i mete med forslags-, tale- og stemmerett.

+ Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til 4 uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

+ Eieren kan ta med seg en radgiver til mete. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

+ Eieren kan mete ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsferer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til 4 veere til stede i generalforsamlingen og til
4 uftale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til 4 fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Solcelle paneler.

8. Renhold p4 ute arealene.

9. Begrensning i bruk av leveranderer

10. Dekumentasjon og fremvisning av bilag og avtaler

11. Begjzering om gransking iht. burettslagslova § 7-14.

12. Mistillitsforslag mot sittende styre og valg av nytt styre

13. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret | INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG

2 av 48
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 993171042

Sak 1
Valg av meteleder

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Metelederen serger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke drsmetet velger en moteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er meteleder.

Forslag til vedtak

[Navn] er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Deltakere i motet er registrert i en frammeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt 4 anse de innleverte registreringshlankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til 4 fere protokoll og minst en eier som protokellvitne

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotckeollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogs4 velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokellen ble [Navn] foreslatt. Sem protekollvitner ble [Navn] og [Navn] foresltt.

3av48
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Sak 4
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Det ble foreslatt a godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Meteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrappori og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resuliat il egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og &rsregnskap godkjennes.

Vedlegg

1. 5883 Styrets arbeid 2024.pdf

2. 5883 arsregnskap.pdf

3. Revisjonsberetning_5883.pdf.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr [sum].

Forslag til vedtak

Styrets godtgjerelse settes til [sum]

4 av 48
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Sak 7
Solcelle paneler.

Forslag fremmet av:
Gretha Solveig Hoffmann

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Solcelle paneler pa terrassen.Sjekke kostnad og eventuelt stenader fra stat eller kommune.

Styrets innstilling

Forslaget om a installere solseller pa taket har veert vurdert. Det er kun ef sveert lite areal av takterrassen som
kan benyttes fil en slik installasjon.

Forholdet mellom kost/nytte gjar at en slik installasjon aldri vil bli lennsom.
Styrets innstilling:
Styret foreslar 4 ikke ta dette til falge, fordi det ikke syntes & ha vesentlig ekonomisk effekt i riktig retning.

Forslag til vedtak

Solcelle paneler p4 takterrassen

Sak 8
Renhold pé ute arealene.

Forslag fremmet av:
Gretha Solveig Hoffimann
Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Skittent i svalgangene, inngangspartiene.

Styrets innstilling
Svalgangene og inngangspartiet blir heytrykkspylt hver var. | tillegg blir arealene stevsuget sommer og hast.

Styrets innstilling:

Dagens praksis er bedre enn innsendt forslag, styret foreslar derfor & beholde dragens lgsning.

Forslag til vedtak

Svalgangene heytrykk spyles en gang i aret, inngangspartiene etter behov.

5av 48
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Sak 9
Begrensning i bruk av leveranderer

Forslag fremmet av:
Anders Solberg

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

De fleste drift og vedlikeholdscppgavene uiferes av selskaper hvor styremedlemmer har egeninteresser. Det
fremstéar ogsa som at drift og vedlikehcldsavialene er inngatt uten bruk av anbudsrunder og uten at selskaper
med erfaring pa denne typen arbeid er valgt.

Styrets innstilling

Dette temaet ble behandlet p& GF avholdt i 2024. Det ble da redegjort for at det ikke er riktig slik det na
anferes i dette punktet at de fleste drifts- og vedlikeholdsoppgaver utferes av selskaper hvor styremedlemmene
har egeninteresser. Det er ingen skonomiske bindinger mellom styremedlemmer og utferene slik det her
presenieres.

Det er heller ikke riktig slik det her anfares at det ikke er utfert anbudsrunder pa drift- og vedlikeholdsarbeider
i BRL.

Det ble pa GF i 2024 redegjort for at det er avholdt anbudskonkurranser med tilstrekkelig antall deltagere.
Forslagstiller deltck ikke pa denne generalforsamlingen.

Styrets innstilling:

Pastanden i dette innspillet er feil. Kjernen i saken er allerede ivaretatt.

Forslag til vedtak

Alle drift og vedlikeholdsoppgaver skal avtales gjiennom bruk av anbud hver minst 3 tilbydere skal evalueres.
Ingen selskaper hvor styremedlemmer har egeninteresser har reftt til & komme med anbud.

Sak 10
Dokumentasjon og fremvisning av bilag og avtaler

Forslag fremmet av:
Anders Solberg

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

dnsker en dokumentasjon cg fremvisning av felgende bilag og avtaler:

1 - Redegjere for overferselen av arealer til naeringsbygget i 2019 og hvordan denne prosessen er uifert.

6av48
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2 - Redegjere for hvordan vedlikeholdskostnadene for fellesomrader, som takterrasse og andre fellesarealer,
blir fordelt mellom Inkognitogata 33 A og B. (| vedtektene star det at det skal vaere 50/50).

3 - Redegjore fordeling av parkeringsplasser og boder. Noen beboere har tatt tildelt 2 boder mens andre 1.
4 - Redegjore for kostnadene henfert til selskap styremedlem har egeninteresse i.

5 - Redegjere for hvorfor det ikke har blitt utfert anbudsrunder for vedlikeholdsarbeidet p4 eiendommen. Da
kostnadene er vesenilig heyere enn andre selskaper, og styremedlem har egeninteresse.

6 - Legge frem beskrivelser av hvilket vedlikeholdsarbeid som har blitt utfert de siste tre arene. Det ma legges
frem hvilket arbeid som er utfert, pa hvilket grunnlag og til hvilken pris.

7 - Redegjere for hverfor deft har i snitt veert 2 utrykninger pa ventilasjonsanlegget i uken i arene 2022 og 2023,
samt hvorfor dette har blitt utfert pa typisk rede dager med 100 % tillegg.

8 - Redegjere for hvorfor enkelte eier flere andeler i bygget da det kun er lov til 4 eie en andel per beboer i
henhold til borettslagsloven.

9 - Redegjore for engasjement av vaktmester siste 3 &r. Hvilken avtaler er foretatt og hvilken godtgjerelse er
avtalt.

10 - Redegjere for hvordan kostnadene fra parkeringen blir fordelt mellom de som disponerer
parkeringsplassene og evrige andelseiere i borettslaget.

11 - Dokumentasjon pa forvaltningen av parkeringskjelleren.
12 - Redegjere for hvem som attesterer pé faktura som betales av borettslaget til selskaper der

styremedlemmer har egeninteresser.

Styrets innstilling
Pkt 1 Det har aldri blitt overfert arealer til naeringsbygget i 2019

Pkt 2 Kostnadsfordelingen det her vises til, henger igjen fra den perioden hvor naeringsdelen og boligdelen
hadde fellestjenester for vaktmester, og fordelte kosinader for drift- og vedlikehold mellom seg.

Etter at nasringsbygget ble solgt i 2019, er det ikke lenger noen ekenomisk fordeling av kostnader pa
takterrassen og fellesarealer. BRL dekker na egen takterrasse, svalganger, sykkelbeden, eget seppelrom og den
delen av fellesarealene mellom naeringsbygget og boligbygget som BRL bruker for adkomst til vére arealer.

Naeringsbygget dekker den delen av fellesarealene som er knyttet til sine disponible arealer.

Nzeringsdelen og BRL ivaretar hver sine ansvarsomrader med hver sine utferende og medfelgende
kostnader.Dette punktet ble det ogsa redegjort for pa GF i 2024.

Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.

Pkt 3 Antall boder til hver leilighet er fordelt etter leilighetenes sterrelser. Fordelingen ble gjort av utbygger
allerede far det farste styret ble konstituert. Leilighetene ble solgt med det antall boder utbygger tildelt andelen.
Det er den samme fordelingsnekkelen som gjelder i dag. Styret rar ikke over denne fordelingen. Det har aldri
vaert avsatt 2 boder til hver leilighet.

Parkeringskjelleren er en egen naeringsseksjon med eget gards- og bruksnummer utenfor BRLs raderett. Dette
punktet ble det ogsa gjennomgétt pa GF i 2024.

Forslagstiller deltck ikke pa denne generalforsamlingen
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Pkt 4 Styremedlemmene har ingen egeninteresse eller skonomiske koblinger til selskap som utferer oppdrag
for BRL. Se Sak 9 ovenfor og sak 11 nedenfor.

Dette punktet ble det ogsa redegjort for pa GF i 2024.
Forslagstiller deltck ikke pa denne generalforsamlingen.

Pkt 5 Det har blitt utfart anbudsrunder med tilstrekkelig antall deltager slik det kreves. Pastanden fra
forslagstiller er derfor ikke riktig. Se for avrig styrets tilbakemelding pa samme temai Sak 9 ovenfor og sak 11
nedenfor.

Det er heller ikke riktig slik forslagstiller pastar at tjenester styret kjgper inn fil drift- og vedlikehold, er dyrere
enn andre utferende selskap.

Det som imidlertid koster BRL mange penger til vedlikehold i fasen vi er inne i, er summen av alle prosjekiene
som gjennomferes.

BRLs utfordring né er at vi er inne i en periode hvor kostnader til utskiftinger av bygningsdeler, samt
installasjoner utlept pa teknisk og skonomisk levetid, kommer i tillegg til det ordingere lepende drift- og
vedlikeholdet.

Det er dette som bidrar til de heye kostnadene vi har hatt. BRL m& ogsa spare opp penger til et vedlikeholdsfond
som kan dekke ekstracrdinaere kostnader. Styrets intensjon er at felleskostnadene skal ned. Dette punktet ble
det ogsa redegjort for pa GF i 2024.

Forslagstiller deltck ikke pa denne generalforsamlingen.

Pkt 6 Dette temaet ble grundig behandlet p4 GF avholdt i 2024. Det gikk med mye tid til giennomgang cg
belysning av dette punktet.

Forslagstiller deltok ikke pa denne generalforsamlingen.

Sominformasjen til alle andelseierne om dette temaet, vedlegges styrets skriftlige besvarelse sendt til @verland
i 2024 om det samme tema. Dette brevet fra styret innehclder den informasjonen og oversikten om styrets
disposisjoner og planer fremover som forslagstiller ettersper.

Pkt 7 Forslagstiller fremsetter her en fantasifull pastand hinsides ett hvert faktiske forhold. Slik temaet her
fremstilles, er dette et grovt overtramp mot sittende styret.

Forslagstiller anklager neermest at styret selv med overlegg og utspekulert omhu, har planlagt viftestans pa
tidspunkter hvor det er kostbart 4 tilkalle servicehjelp.

Problemet er derimot s& enkelt som at takvifiene stanser uregelmessig pa grunn av ukjent periodisk feil. Det er
selvfglgelig ingen - hverken i styret eller andre - som kan forutse eller pavirke nar takviftene plutselig og uten
forvarsel slar ut pa feil og stanser.

Takviftene er avtrekksvifter for fellesanlegget for ventilasjon med avtrekkspunkter fra bad og kjekken i hver av
leilighetene.

Overtid
Nar oppdager andelseiere at avtrekksviften for bad og kjskken har stoppet?

Er det pa dagtid nar beboerne er pa jobb og ingen er hjemme, eller er det nar man har kommet hjem og lager
middag; -og revk og lukt ikke forsvinner, men i stedet oser utover og kveler hele leiligheten? Disse tidspunktene
er som regel utenfor normal arbeidstid for alle tekniske entreprenarer.
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Det blir svaert raskt et meget ubehagelig og elendig inneklima nar ventilasjonsanlegget stanser. Leilighetene i
BRL er s smé at denne kvelningsfalelsen raskt blir et stort problem. Mange reykvarslere lgser ut.

Styret felte selv at de gjorde en god jobb overfor fellesskapet da de omgaende rekvirerte service og
igangsettelse av ventilasjonsanlegget.

Byggeforskriftene krever degnkontinuerlig ventilasjon i alle nyere bygg.

Ved tilkalling av teknisk entreprener utenom normal arbeidstid, blir ikke bare vart BRL, men alle andre kunder
ogsa belastet og fakturert med overtid og ekstra utrykningsgebyrer.

Hvis det i tillegg skulle veere behov for materiell og deler utenom ordinzger arbeidstid, belastes ogsa kundene i
tillegg med apningsgebyret grossisten krever for 4 lukke opp utsalgsstedet utenom apningstiden.

Felgende ble presentert p4 GF avholdt i 2024
Servicbesok for skifte av avtrekksvifter:

2020 Totalt 8 stk. Servicebessk 2 stk V2-arlig serviceavtale. 6 stk Viftestans, hvorav 3 stk utfart utenom ordinaer
arbeidstid

2021 Totalt 7 stk. Servicebesek 2 stk Ve-arlig serviceavtale. 5 stk Viftestans, hvorav 3 stk utfert utenom ordinaer
arbeidstid

Servicbesok ETTER skifte av avtrekksvifter:
2022 Totalt 2 stk. Servicebesek 2 stk V2-arlig serviceavtale
2023 Totalt 2 stk. Servicebesek 2 stk 2-arlig serviceavtale

Alle servicearbeider som utferes utenom ordinaer arbeidstid faktureres som overtid. Det skilles ikke mellom
ettermiddag/kveld, helg eller rede dager. Dette faktureringsmodellen gjelder alle tekniske entreprengrer.

Oversikten ovenfor illustrerer vel i rikt monn at forslagstilleres beskyldning om 2 utrykninger i uken er ren
desinformasjon.

Etter at takviftene ble skiftet, har det fortsatt veert noen fa uregelmessig driftsstans p& grunn av en ukjent
periodisk feil. Disse problemene har imidlertid vaert av en slik karakter at styremedlem PL har kunnet lagse
problemet KOSTNADSFRITT for BRL, uten tilkalling av servicefolk. Styremedlem PL har med all respekt stilt
opp KOSTNADSFRITT for BRL pa ettermiddag/kveld, helg og rede dager uten hensyn fil om det er ubekvem
arbeidstid eller overtid.

Forslagstiller deltck ikke pa denne generalforsamlingen.

Pkt 8 Leilighetene det her vises fil, ligger ved siden av hverandre og skal seksjoneres sammen til en enhet nar
BRL blir selveiere.

| seksjeneringsbegjaeringen for overgang til selveier som er sendt inn og né ligger hos Plan og Bygg i Oslo
kommune, er det fo naboleiligheter som er slatt sammen fil en seksjon. Slik sammenslaing av to naboseksjoner
gielder for to av andelseiere. Denne sammenslaingen av 2 andeler til en eierseksjon er godkjent av kartverket
som har registret disse borettsandelene med dette som formal.

Seksjoneringsbegjaeringen ble p& oppdrag fra BRL utarbeidet av det arkitektfirmaet som opprinnelig tegnet
bygget, i samarbeid med Obos Advokater og Obos Eiendom.

Pkt 9 Vaktmestertjenesten er viderefart slik de tok form etter drifiserfaringer fra de forste driftsirene og er
tilpasser nye behov som har kommet til etter hvert. Det er i utgangspunktet satt av inntil 5 timer per uke, etter
behov. Timepris; 575 kr.
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Men det er verdt & merke seg at Oslo Hus og Hage, gjor flere oppgaver for borettslaget, som ikke er
vakimestertjenester.

Pkt 10 BRL belastes ikke med kostnader knyttet til parkeringskjelleren. Det er derfor heller ikke noe & fordele.
Parkeringskjelleren er en egen naeringsseksjon med eget gards- og bruksnummer utenfor BRLs raderett. Se
Sak 10 pkt 3 ovenfor.

Pkt 11 BRL har ingen forvaltningsrett til parkeringskjelleren. Parkeringskjelleren er en egen naeringsseksjon
med eget gards- og bruksnummer utenfor BRLs raderett. Se Sak 10 pkt 3 ovenfor.

Pkt 12 Det er ingen av styremedlemmene som har egeninteresser eller ekonomiske bindinger til utferende
selskaper. Sak 9 ovenfor og sak 11 nedenfor.

Alle fakturaer har blitt attestert av styremedlem Axel Nordli og styreleder Jeanette Lunde.

Forslagstiller (m.Flere) gjentar postene som ble behandlet pa GF avholdt i 2024. Ingen av forslagstillerne var
pé den aktuelle GF, -dog med unntak av Mari @verland.

Styret innstilling:
Styrets forslag til vedtak er at alt scm er ramset opp i dette punktet er behandlet pa GF avholdti 2024 - Naer

alle punktene besvart pa nytt.

Forslag til vedtak

Tarfremviste dokumenter av bilag og avtaler til etterretning. Eventuelle manglende dokumenter, avtaler og bilag
skal fremlegges pa nytt ekstracrdinaert &rsmete innen utgangen av september av det ansvarlige styret efter
arsmete i 2024.

Vedlegg
4. Mail 23. oktober 2024 Fra Mari @verland.pdf
5. Mail 23. oktober 2024 Fra Mari @verland Utleie.pdf

Sak 11
Begjzering om gransking iht. burettslagslova § 7-14.

Forslag fremmet av:
Trym Haatuft

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Begjeering om gransking iht. burettslagslova § 7-14.

For 4 be om granskning av et borettslag, ma du scm andelseier eller styremedlem fremme kravet pd
generalforsamlingen eller via en formell begjaering til tingretten. Granskingen kan gjelde mistanke om
kritikkverdige eller lovstridige forhold, og skal ha en saklig begrunnelse.

Pa vegne av folgende andelseiere fremsettes begjaering om gransking iht. burettslagslova § 7-14:

Mari @verland, Anders Sclberg, Rune Neraal, Ulrikke Louise Wiik og Trym Haatuft.
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| henheld til burettslagslova méa det foreligge felgende for & begjaere gransking:
-Baklig begrunnelse: Det ma foreligge en saklig begrunnet mistanke om kritikkverdige eller lovstridige forhold.
Andelseieres begrunnelse:

Andelseiere har over lengre periode forsakt fa innblikk i nAvaerende og tidligere styrets bruk av borettslaget
midler knyttet til drift, forvaltning og vedlikehold av bygningen, og driften av borettslaget for avrig. Videre

er det flere forhold som er svaert uklart for flere andelseiere, deriblant forhold knyttet til forvaltning av
parkeringskjeller, eierskap og disponering av p-plasser og boder, fordeling av kostnader mellom Inkognitogata
33A og 33B (szerlig med hensyn til parkering og takterrasse), samt bruk av leveranderer og arbeid knyttet til
medlemmers verv i borettslaget.

Andelseiere har gjennom utbetalte fakturaer fatt kjiennskap til at selskaper der tidligere og ndveerende
styremedlemmer har eierinteresse har gjennomferi omfattende arbeid over lengre periode i boretitslaget.
Dette uten at, det efter var kjennskap, har veert gjennomfert anbudsprosess. Samtidig som styret godkjenner
egen faktura til eget selskap. Etter hva vi kan se, ser det ut til at omsetningene til Hadeland Ventilasjon og
Montasje, samt Oslo Hus og Hage i stor grad knytter seg til vart borettslag.

| henheld til borettslagsloven skal styret handle i borettslaget interesse og unngé situasjoner hvor deres
personlige interesser kan komme i konflikt med borettslagets interesser. Det betyr at alle avtaler og
beslutninger mé vaere transparente og godkjent av generalforsamling, seerlig ved store vedlikeholdsprosjekter
eller skoncemiske forpliktelser. Et viktig premiss er at slike avtaler mé veere konkurransedyktige og at
borettslaget far best mulig kvalitet og pris.

Var oppfatning er tidligere og niveerende styre (frem til generalforsamling i 2025) har opptradt i strid med
Burettslagslova, og opptradt kritikkverdig med hensyn til egeninteresse.

Burettslagslova § 3-3 «Forsvarlig drift». Kravet om forsvarlig drift retter seg bade mot styret, forretningsferer
og andelseiere.

Felleskosthadene i borettslaget utover TV/Internett og fiernvarme har siden 2017 ekt fra ca 400.000 i aret
fil ca 1.600.000 i 2023. Dette tilsvarer en 4 dobling av felleskostnadene. Til sammenligning har kostnadene
pa TV/Internett og fiernvarme i samme periode kun ekt fra ca 413.000 til ca 600.000. 12023 ble drifts

og vedlikeholdsbudsjettet overskredet med over 1 million kroner og i 2022 med cover 600.000 kroner.
Overskridelsene disse to &rene alene representerer innkrevingen av felleskostnader (utenom tv/internett og
fiernvarme) for hele 2023.

Andelseiere reagerer ogsa pa flere forhold knyttet til forsvarlig drift, dette gjelder;

-Bundt 2 uttrykninger pa ventilasjonsanlegget i uken i perioden 2022 og 2023, der dette typisk har blitt
giennomfert pa rede dager.

-Onadvendig bruk av borettslagets midler pé flytting av blomster kasser, ca 110.000 pr flytting.
-Engasjement av vaktmester siste 3 ar.

-Forvaltning av parkeringskjeller og tak, kostnader knyttet til dette og hvem som dekker dette.
-Btestering av faktura til nevnie foretak

-Stadig overskridelse av vediatt budsjett. | henhold til tilbakemelding fra OBOS var det avsatt 360.000 kr for
vedlikehold i 2024. Faktisk brukt er over 1 MNOK. Dette uten orientering om til hva eller hvem.

-Elere andelseiere har gjentatte ganger forsekt komme i dialog med styre uten noe szerlig form for svar pa
henvendelser.
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Var oppfatning er at tidligere og navaerende styre (frem til generalforsamling i 2025) i stor grad har handlet i
egeninteresse, og ikke til hva som nedvendigvis er det beste for borettslaget, og siledes ikke har hatt forsvarlig
drift. Vi har ogsa kjennskap til at styremedlemmer har godkjent kjgp av flere andeler i borettslaget, selv om
hovedregelen kun er 1 enhet.

Med bakgrunn i overnevnte redegjerelser og begrunnelser begjeerer vi gransking av borettslaget.

Dersom granskingen finner frem til af tidligere styremedlemmer har opptradt i strid med burettslagslova eller
andre relevante lover, forskrifter, vediekter mv., forbeholder vi (andelseiere) oss retten til krav om erstatning fra
tidligere ansvarlige styremedlemmer (frem til generalforsamling i 2025). Samtidig forbeholder vi {andelseiere)
oss reften til eventuell erstatning ved yiterligere funn, for all skonomiske tap, ulemper og belastninger som
eventuelt er pafert/blir pafert borettslaget som felge av styrets handlinger.

Styrets innstilling

Dette punktet er besvart i eget vedlegg.

Styrets innstilling:

Styrets innstilling er at grunnlaget for granskning ikke foreligger.
Forslag til vedtak

Generalforsamlingen i borettslaget Inkognitogata 33B vedtar 4 fremme forslag ocm gransking av styret etter
burettslagslova § 7-14.

Granskingen skal omfatte styrets forvaltning av borettslaget fra styretsleder cg styremedlemmer kom inn
i styret, med saerlig fokus punktene som er nevnt i ovennevnte begrunnelse (skonomiske disposisjoner,
avtaleinngaelser, habilitet cg manglende kemmunikasjen.)

Dersom forslaget far tilslutning fra minst én tidel av de andelseierne, kan enhver andelseier innen én maned
efter generalforsamlingen begjaere at tingretten oppnevner gransker.

Vedlegg
6. Styrets tilsvar til begjeering om granskning.pdf

Sak 12
Mistillitsforslag mot sittende styre og valg av nytt styre

Forslag fremmet av:
Mari Mossige @verland

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslagsstiller: Anders Solberg, Trym Haatuft, Mari M. @verland, Rune Neraal og Ulrikke L. Wiik
Bakgrunn og begrunnelse:
Det har overen lengre periocde vaert en vedvarende bekymring blant beboerne i borettslaget angiende de haye

manedlige kostnadene knyttet til leilighetene.
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Felleskosthadene i borettslaget utover TV/Internett og fiernvarme har siden 2017 ekt fra ca 400.000 i aret
fil ca 1.600.000 i 2023. Dette tilsvarer en 4 dobling av felleskostnadene. Til sammenligning har kostnadene
pa TV/Internett og fiernvarme i samme periode kun ekt fra ca 413.000 til ca 600.000. 12023 ble drifts

og vedlikeholdsbudsjettet overskredet med over 1 million kroner og i 2022 med cover 600.000 kroner.
Qverskridelsene disse to arene alene representerer innkrevingen av felleskostnader for hele 2023.

Vi opplever at ndvesrende styre ikke har hatt heyt nok fokus pa & 4 ned driftskostnadene for borettslaget. Til
tross for gjentatte henvendelser og diskusjoner med det siftende styret, har det ikke blitt iverksatt tilstrekkelige
tiltak for 4 redusere disse kostnadene. Dette har fart til en betydelig akonomisk belastning for mange av
bebecerne.

Det sittende styret har ikke klart & fremlegge en tilfredsstillende plan for kostnadsreduksjon, og det er en
generell ocppfatning blant beboerne at det er behov for en ny retning og nye ideer for 4 handtere de ekonomiske
utfordringene borettslaget star overfor.

Oppfordring til beboerne:

Alle beboere oppfordres til & delta pa arsmetet for & diskutere denne saken cg avgi sin stemme. Det er viktig at
vi som fellesskap tar ansvar for borettslagets akonomiske fremtid og jobber sammen mot en mer gkonomisk
baerekraftig lesning.

Styrets innstilling
Forslagstillere bygger i hovedsak sitt mistillitsforslag til sittende styret basert p4 punkter behandlet,
giennomgatt og avklart pa fysisk GF avholdt i 2024.

Samtlige momenter og punkter i Sak 9 og Sak 10 ovenfor ble behandlet pa denne GF.

Det blir feil at disse saker skal bli giennomgatt pa nytt, bare fordi forslagstillerne med unntak av Mari @verland,
ikke deltok pa fysisk GF avholdt i 2024.

Styret har ovenfor gjentatt hvordan Sak 9 og Sak 10 ble besvart pé fysisk GF avholdt i 2024.

Styret opplever at ordlyden forslagstillerne harvalgt i punktene i Sak 9 og Sak 10 ovenfor, er en bevist strategi
for & undergrave og sverte tilliten til sittende styret.

Forslagsstillerne spiller pa nytt ut kortet om at styremedlemmer har egeninteresse og ekonomisk vinning ved
bruk av bestemte utfarende, fil tross for at denne beskyldningen allerede er grundig belyst og tilbakevist.

Styret viser til Sak 10 pkt 5, hvor det vedlegges styrets skriftlige besvarelse sendt til Mari @verland om det
samme tema.

Forslagstillerne viser hele tiden til sitt enske om & kutte kostnader, og beskylder sittende styret for ikke & ha
tilstrekkelig fokus pa & oppfylle dette.

Denne pastanden er selvialgelig ikke riktig. Styret presiser at styremedlemmene ogsé er andelseiere, og som
pé lik linje som forslagstillerne og avrige beboere, slett ikke ansker haye fellesutigifier.

Men sittende styret mé ta det svaert upopuleere ansvaret som folger med den generelle vedlikeholdsplikten,
samt de mange oppgraderingene og utbedringene som er nedvendige.

Det er bare 4 ta seg en tur rundt i bygget for & forsta hvilke oppgaver det sittende styret har ansvar for.

To av forslagstillerne som ensker & kaste sittende styre, og som har foreslatt seg selv som del av et nytt
styret, kigpe sine andeleri 2023. Megler opplyste i salgsoppgavene il disse kjgperne at det for tiden var haye
felleskostnader i borettslaget. N4 fronter de samme to personene behovet for & redusere kostnader.
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Sittende styret undres over hvilke forutsetninger, cg med hvilken bakgrunn og kunnskap om fellesskapets behov
disse forslagstillerne besitter. Kun en av dem var p4 fysisk GF avholdt i 2024.

De farste 10 drene hadde BRL et styret som ikke ville bruke penger pa vedlikehold eller bygge opp et
vedlikeholdsfond for & dekke opp for fremtidige utgifter, som man vet vil kemme etter hvert.

Lave felleskostnader var ogsa pa denne tiden et viktig argument ved salg.

BRL hadde derfor frem til 2019 svaert lave kostnader til drift og vedlikehold. Men s var det stopp. BRL hadde
da sa lite penger, at BRL matte ta opp et sterre lan for 4 ta hand om de mest presserende forsemmelsene.
Samtidig matte fellesutgiftene ekes til et niva som hindret ytterligere lanecpptak.

BRL var pa det tidspunktet si blakke, at det ikke engang var midler til & T4 beiset solveggen p4 takterrassen.
BRL hadde spart seg til fant.

Sittende styret fikk cppgaven med rydde opp i den kritisk nedslitte bygningsmassen etter 10 ar uten eftersyn
og vedlikehold. Arbeidsoppgavene matte fordeles ut over flere &r.

Kostnader til drift- og vedlikehold:

(2017) kr 175 028

(2018) kr101793

(2019) kr 966 267

(2020) kr 405 227 (Korona)

(2021) kr 336 558 (Korona)

(2022) kr 963752

(2023) kr1394 464

(2024) kr1003 253

Variablene i de arlige driftskostnadene er posten for kostnader til drift- og vedlikehold.
Alle andre driftskostnader har veert relativt stabile, og innenfor en forventet arlig prisvekst.
Styrets innstilling

Sittende styret kan p& bakgrunn av dette, ikke se at grunnlaget og forutsetningene for et mistillitsforslag er

innfridd.

Forslag til vedtak

1. Det sittende styret gis mistillit grunnet manglende evne til & redusere de manedlige kostnadene for
leilighetene.

2. Det gjennomferes valg av et helt nytt styre som skal ha som hovedfckus & utarbeide og implementere
en strategi for 4 redusere de ménedlige kostnadene, samt sikre en mer baerekraftig skonomisk drift av
boreftslaget.

Sak 13
Valg av tillitsvalgte

Alle i styret er pa valg.

14 av 48

01.07.2025 kI 16:28 Brgnngysundregistrene Side 24 av 58



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 993171042

Forslag fra Anders Solberg:
Trym Haatuft velges til styreformann, Mari M. @verland velges til styremedlem, rune Neraal velges {il

styremedlem, og Anders Solberg velges som varamedlem.

Innstilling

Det sittende styret stiller til gjenvalg.

Styret innstiller pa a gjenvelge Jeanette Lunde som styreleder, Petter Leversund og Hedda March som
styremedlemmer.

Sittende styret er meget godt kjent med bygget og byggets utfordringer, og har relasjoner til byggets utvikling
helt tilbake fra det var nytt.

Sittende styret har en unik kunnskap om bygget, og besitter en meget allsidig og omfattende byggeteknisk
kompetanse.

Styret har en inngaende og rik kunnskap om byggets status helt ned pé detaljnivi. Dette er en svaert nadvendig
og viktig egenskap.

Sittende styret har ogsé vaert en del av hele prosessen som BRL har vasrt giennom i arbeidet med & ga over
til selveier. Helt fra forslaget kom opp ferste gang, bidrait til 4 lese alle hindringene underveis fram fil endelig
generalforsamlingsvediak, omregulering av opprinnelig eiendom og frem til innsendt seksjoneringsbegjeering
for boligbygget.

Styrer i alle boligselskap har en palagt vedlikeholdsplikt.
Styreleder 2 &r

Jeanette Lunde

Styremedlem 2ar

Alf Petter Leversund

Hedda Hassel March

Det alternative styret som har foreslatt seg selv bestar av to andelseiere nye i 2023, og to andelseiere fra 2016.
Ingen av disse har tidligere engasjert seg i hva som kreves for a drifte bygningsmassen var, byggets generelle
tilstand, eller behovet for de nedvendige oppgraderingene vi star ovenfor.

Ingen av forslagsstillerne som har foreslatt seg selv til nytt styret, har byggeteknisk bakgrunn eller erfaring. De
har heller ingen kunnskap om prosessen vi er inne i for & ga over til selveiere.

Forslagstillerne fremstar som svaert lite egnet til & overta styreverv i den fasen BRLnad erinnei.
Styrets innstilling
Gjenvalg av sittende styret.

Roller og kandidater

Valg av 1styreleder Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styreleder:
+ Jeanefte Lunde
¢ Trym Haatuft
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Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem:

s AIf petter Leversund
+ Hedda Hassel Merch
¢ Mari Mossige @verland

* Rune Neraal

Valg av 1 varamedlem Velges for1 ar
Felgende stiller til valg som varamedlem:

¢ Anders Solberg
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Styrets arsrapport

ARSRAPPORT FOR 2024
Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:
Styret

Leder

Jeanette Lunde
(2023-2025)
Styremedlem

Alf Petter Leversund
(2023-2025)
Styremedlem

Jon Ugland

(2024-2025)
Kontaktinformasjon
Styret

Styret kan kontaktes pa e-post inkognitogt33@styrerommet.nc. Du kan ogsa komme i kontakt med styret via
Vibbo.no.

Vibbo

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

Generelle opplysninger om Inkognitogt. 33 Borettslag
Borettslaget bestar av 30 andeler.

Inkognitogt. 33 Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brenneysund med organisasjons-nummer
993171042, og ligger i bydel Frogner i Oslo kommune

Géards- og bruksnummer: 213/213

Borettslaget er et samvirkeforetak secm har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets
eiendom (borett), og 4 drive virksomhet som star i sammenheng med dette.

Inkognitogt. 33 Borettslag har ingen ansatte.

Forsikring

Polisenummer:

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsferselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.

Sameiets revisor er BDO.
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Styrets arbeid

For styrets arbeid, se vedlegg.

ARSREGNSKAPET

Styret mener at &rsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat.
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.
Vesentlig avvik

Driftskostnadene er hayere enn budsjettert og skyldes i hovedsak drift og vedlikehold.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fert mot egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld
(1an) er ikke tatt hensyn fil.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlepsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets likviditet. De
disponible midlene ber til enhver tid vaere positive, som en del av foerutsetningene for videre drift.

Borettslaget hadde ved 3112 negative disponible midler.
Dispenible midler pr. 3112 var kr - 284 217.

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinzer drift.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt heyde for prisekninger pa drift & vedlikehold i den grad det
foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.
Budsijettet er basert pa uendrede felleskostnader.

For evrig vises til de enkelie tallene i budsjettet.
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Styrets arbeid 2024 (Arsmgte 2025)

Styret har avholdt jevnlige styremgater giennom aret og i tillegg har vi blant annet
giennomfart:

Vedlegg 1

Utbedret skade etter flere innbrudd/innbruddsforsek i fellesarealer, sykkelbod
og seppelrom. Sattinn sikringslaser ved behov

Utbedret og skiftet tetting bak beslag under inngangsderer pa svalgangene, for &
stoppe vanninntrengningen herfra og videre inn i bygningskroppen og ned i
leiligheten under.

Skiftet og lagt nye fuger mellom teglsteinsvegg og gulv pa svalganger der disse
apenbart ikke fungerte lenger.

Startet arbeidet med dimensjonering og l@sning far utarbeidelse av
anbudsbeskrivelse for installasjon avfuktingsanlegg for inneklimaet i
bodomréadene i U2 og U3

Service og vedlikehold av ventilasjonsanleggeti arealene for klesbodene i U3.
utferes 3 gangeri aret som normaltigjen, stter at den ekstreme belastningen fra
utbyggingen av Sommerro na har opphart.

Service og vedlikehold av avtrekksviftene pa taket utfgres var og hgst
Gjennomgang og utskiftning av defekte lysarmaturer i tak og pa vegg for
belysning i svalgangene og trapperom.

Regelmessig kontroll og fijerning av ugress mellom steinhellene ved
inngangspartiet for adkomsten til bygget.

Rengjering og feiing av svalganger og gardsrom

Fullfert arbeidene pa takterrassen, samt utfert jevnlig vedlikehold og rengjering
ved behov.

Renovert griller pa takterrassen.

Dialog og samarbeid med de neermeste naboene vare, ang. treer som skaper mye
bess og seppel pa var eiendom.

Dialog med Inkognito terrasse stter det har begynte 4 falle ned stener fra muren
de har etablert pa toppen av fjellvegen som utgjer tomtegrensen.
Jevnliginspeksjon og ved behov pumpet ut vann som samler segi
oppsamlingskummen i U3 utenfor personheisen.

Terket og sugd opp vann som fortsatt trenger inn i arealene som boligbygget
disponereri U3.

Kartlagt og tettet for & stoppe vanninntrenging i disse arealene der kilden er
funnet. Prosessen fortsetter til alt vanntilsiget har stoppet.

Jevnlig vedlikehold og rengjering av elysator i fyrrommet for rensing av
sirkulasjonsvannet til radiatorene.

Oppfalging, service og vedlikehold for & opprettholde tilstrekkelig sirkulasjon og
trykk i radiatorkursene.

Fulgt opp og giennomgatt driftsavvik pé regulering og temperaturstyring for
radiatorvarme og VV sirkulasjon. Hafslund ga til slutt etter, og skiftet
regulatoren. N& fungerer anlegget normalt.

Skiftet tappevannspumpe for VV sirkulasjon.
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Fellesarealer sommer og var sesong 2025
Fellesarealer og takterrassen er klargjorte for sesongen. Haper alle beboere vil benytte

seg av den flotte takterrassen var i sommer.
Vi ser fram mot en hyggelig sommersesong!

Borettslagets skonomiske situasjon

Som kjent har vi de siste drene méattet ta tak i vedlikeholdsetterslepet i bygget vart.
Dette har skapt hgyere utgifter enn normalt. N4 har vi en mer normalisert situasjon, og
styret snsker & bygge opp et vedlikeholdsfond for borettslaget, slik at vii fremtiden kan
takle nedvendig vedlikeholdsoppgaver, uten & ta opp nye l&n. Nar dette er pa plass, er
styrets intensjon & redusere felleskostnadene.

Fellesgjeld og prosess mot 4 bli selveiere

Dette er fortsatt en prosess som ikke kan gjare mer framskritt, ettersom vi fortsatt har
en stor andel fellesgjeld som ikke er innfridd.

Styret enskerigjen & oppfordre alle andelseiere til & innfri sin andel av fellesgjelden, slik
atvi kan fortsette seksjoneringen av bygget og ga over til 4 bli selveiere.

Vektertjenester

Styret har etablert vektertjenester, ettersom det er et gkende problem at ugnskede
personer snoker rundt og tidvis tar seginn i bygget vart. Vi hari perioder hatt flere
bortvisninger hver uke. Vi har observert at de tar seginn i bygget pa utspekulerte mater
og lar derer sta ulaste, for 8 kunne komme tilbake senere. Dette gjelder szerligi
kielleromradene.

En hilsen fra styret
God sommer gnskes fra alle oss i styret.
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INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG
ORG.NR. 993 171 042, KUNDENR. 5883

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal feres og presenteres. | tillegg
krever forskriften cm arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebzerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilherende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige ekonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible
midler er de skonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som
omlapsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet
benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre sterrelsen pa innkrevde felleskostnader som
den enkelte beboer hetaler, og om det er behov for & ta opp |an eller om det er mulighet til &
betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 94 692 836
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 7 319 501 7 808 785
Tilbakefaring av avskrivning 14 15450 15 450
Fradrag anskaffelse anl.midler 0 =77 250
Fradrag for avdrag pa langs. lan 17 -541 743 -697 270
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 16 -7/ 0775619 -7 742456
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -284 311 -692 741
C. DISP. MIDLER PR. 31.12, 20 -284 217 94
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 139 637 299 132
Kortsiktig gjeld -423 854 -299 038
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 20 -284 217 94

Vedlegg 2 21av 48 5883 arsregnskap.pdf

Irarsaction 09222115557547272610 Signec JL, APL, JU

01.07.2025 kI 16:28 Brgnngysundregistrene Side 31 av 58



Bronneysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 993171042

INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG
ORG.NR. 993 171 042, KUNDENR. 5883

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 2 244 954 0 0 2278000
Innkrevde felleskostnader 2 2233704 4558419 4470000 2234000
Andre inntekter 0 7 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4478658 4558426 4470000 4512000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -14 100 -14 100 -14 000 -14 000
Styrehonorar 4 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000
Avskrivninger 14 -15 450 -15 450 0 0
Revisjonshonorar 5 -8 593 9516 -11 000 -11 000
Forretningsfarerhonorar -95 705 -91 015 -96 000 -101 000
Konsulenthonorar 6 -15 552 -8 944 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 7 -1003253 -1394464 -345 000 -351 000
Forsikringer -129 171 -124 573 -120 000 -139 000
Kommunale avgifter 8 -359 764 -318 517 -345 000 -397 000
Energiffyring 9 -288 110 -327 791 -400 000 -400 000
TV-anlegg/bredband -246 944 -235 407 -220 000 -229 000
Andre driftskostnader 10 -268 692 -211 502 -248 000 -256 000
SUM DRIFTSKOSTNADER 2545332 -2851278 -1909000 -2008 000
DRIFTSRESULTAT F2R INJ/ADM.AVT: 1933 326 1707148 2561000 2504 000
Innbetalt andel fellesgjeld 7077519 7742456 0 0
DRIFTSRESULTAT 9010845 9449604 2561000 2504000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 12 093 18 155 0 0
Finanskostnader 12 -1703437 -1658974 -1761000 -1667 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1691344 -1640819 -1761000 -1667 000
ARSRESULTAT 7 319 501 7 808 785 800 000 837 000
Overfaringer:
Til annen egenkapital 7 319 501 7 808 785
22av48 5883 arsregnskap.pdf
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INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG
ORG.NR. 993 171 042, KUNDENR. 5883

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 55000 000 55000000
Tomt 20600000 20600 000
Andre varige driftsmidler 14 46 350 61 800
SUM ANLEGGSMIDLER 75 646 350 75 661 800
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 385 37013
Forskuddsbetalte kostnader 122 722 113 346
Andre kortsiktige fordringer 15 5022 7 665
Criftskonto OBOS-banken 10 409 132 824
Sparekonto OBOS-banken 199 8 284
SUM OML@PSMIDLER 139 637 299 132
SUM EIENDELER 75785 987 75960 932
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 30 * 5 000 150 000 150 000
Annen egenkapital 16 28813235 21493734
SUM EGENKAPITAL 28963235 21643734
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 17 23718898 31338160
Borettsinnskudd 18 22 680 000 22 680 000
SUM LANGSIKTIG GJELD 46 398 898 54 018 160
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 120 884 31 461
Leverandergjeld 295 517 66 754
Palgpte renter 7 453 154 130
Palgpte avdrag 0 46 693
SUM KORTSIKTIG GJELD 423 854 299 038
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 75785987 75960932
Pantstillelse 19 77400000 77 400 000
Garantiansvar 0 0
Oslo, __._.2025
Styret i Inkognito Gate 33 Borettslag
Jeanette Lunde Alf Petter Leversund Jon Ugland
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god
regnskapsskikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler 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 belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til ncminelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er giennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives lineaart 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.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
berettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallesningen. Egenkapitallesningen innebzerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og feres
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinzert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskosthader 1598 916
Fjernvarme 383748
TV 250 200
Eiendomsskatt 840
Kapitalkostnader pa IN-an 2244 335
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 619
Qverfart il kapitalkostnader -2 244 954
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2233704
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -14 100
SUM PERSONALKOSTNADER -14 100

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

NOTE: 4
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024

, ag er pa kr 100 000.

NOTE: 5§

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 8 593.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -6 250
Gjennomgang fakturaer, OBOS Prosjekt -9 302
SUM KONSULENTHONORAR -15 552
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Skiftet balkongbeslag, Hadeland Ventilasjon & Montasje AS -134 292
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -134 292
Drift/vedlikehold bygninger -83722
Crift/'vedlikehold elektro -71 209
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -444 525
Drift/vedlikehold heisanlegg -31 706
Drift/'vedlikehold fyringsanlegg -161 136
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -66 663
Egenandel forsikring -10 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 003 253

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

bygningene.

Kostnader til "Drift/vedlikehold utvendig anlegg"

er hgyere enn normalt. Dette skyldes

hovedsakelig arbeider utfart pa takterrassen, levert av Hus & Hage AS.
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NOTE: 8
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -842
Vann- og avlgpsavgift -159 178
Renovasjonsavgift -199 744
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -359 764
NOTE: 9

ENERGI/FYRING

Fjernvarme -288 110
SUM ENERGI / FYRING -288 110
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -1625
Annet driftsmateriale -40 667
Vaktmestertjenester -177 813
Renhold ved firmaer -4 794
Sngrydding -16 172
Andre fremmede tjienester -13212
Trykksaker -221
Andre kontorkostnader -6 966
Porto -125
Kontingenter -4 260
Bank- og kortgebyr -2 761
Jreavrunding 0
Tap pa fordringer 77
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -268 692
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1158
Renter av sparekonto i OBOS-banken 199
Kundeutbytte fra Gjensidige 10 736
SUM FINANSINNTEKTER 12 093
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan -1 703 301
Renter pa leverandergjeld -136
SUM FINANSKOSTNADER -1 703 437
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfert verdi 2008 55 000 000
SUM BYGNINGER 55 000 000

Tomten ble kjapt i 2008.
Gnr.213/bnr.213

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

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

VARIGE DRIFTSMIDLER
Hagemabler

Tilgang 2023

Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Hagemabler
Tilgang 2023
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

29 375
-5 875
-5 875
17 625

47 875
-8 575
-8 675
28725

SUM ANDRE VARIGE DRIFTSMIDLER

46 350

SUM AVSKRIVNINGER

-15 450

NOTE: 15
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Nullavregning, IN-l&n

5922

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

5922

NOTE: 16

ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital
Egenkapital fra IN tidligere
Egenkapital fra IN 2024
Reduksjon EK fra IN

4 862 826
20 364 330

7077 519
-3 491 440

SUM ANNEN EGENKAPITAL

28 813 235

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinaert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres

i samme takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-Banken

Renter 31.12.24: 5,75 %, lapetid 28 ar
Opprinnelig, 2020

Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag
Nedbetalt i &r, ordinaere avdrag
Nedbetalt tidligere, IN

Nedbetalt i &r, IN

-54 618 438
2915948
541743

20 364 330
7077 519

SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN

-23 718 898

Lanet er et annuitetslan.

For vtterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

Vedlegg 2
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NOTE: 18
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 2008 -22 680 000

SUM BORETTSINNSKUDD -22 680 000

NOTE: 19
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 22 680 000
Pantelan 23718 898
Beregnede IN-forpliktelser 23 950 409
TOTALT 70 349 307

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 falgende bokfarte verdi:

Bygninger 55 000 000
Tomt 20600 000
TOTALT 75 600 000
NOTE: 20

NEGATIVE DISPONIBLE MIDLER
De disponible midlene er negative. Styret har utarbeidet et budsjett som gir positive
disponible midler neste ar.

Plan for bedring av likviditeten er ikke mottatt fra styret. Forretningsferer oppfordrer til &
vurdere & gke innkrevingen eller foreta en ekstraordinger kapitalinnkalling, for & sikre
tilstrekkelig likviditet gjennom neste regnskapsperiode. Et slikt tiltak krever vedtak pa
arsmeate eller ekstraordinaert arsmete fer fremtidig fakturering

Per 11.04.2025 er likviditeten positiv, med kr 140 429, men man ser at likviditeten ofte
er negativ mot slutten av hver maned.

Vedlegg 2 28 av 48 5883 arsregnskap.pdf
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Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i INKOGNITO GATE 33 BORREILAG egnskapsaret 2024 for 993171042

Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
» Balanse per 31. desember 2024 « Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovk
» Resultatregnskap 2024 ovikrav, og
«  Oppstilling over endring av disponible »  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
midler borettslagets finansielle stilling per 31.
desember 2024, og av dets resultater for
« Noter til arsregnskapet, herunder et regnskapsaret i samsvar med
sammendrag av viktige regnskapslovens regler og god
regnskapsprinsipper. regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & 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 ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de ekonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Penneo Dokumentnokkel: AU2UW-ITJIG7-DIWAM-H1T Y7E-54ING-DUBXF

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker | BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 1av 1
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som bestér av uavhengige selskaper i de

Ved?@&%m‘g land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 20 av 48 Revisjonsberstning_5883.pdf.pdf
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PENN30

Signaturene | dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg aile datoer og innholdet i dette dokument.”

Aarvold, Sven Mozart

Partner

Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-921327
1P: 188.95 0ux.000x

2025-06-11 13:04:59 UTC

zbankip (Y

Penneo Dokumentnokkel: AU2UW-ITJIG7-DIWAM-H1Y7E-54ING-DUBXF

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. Nar du dpner dokumentet | Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert

All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering. av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet | dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer signatgrenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstenester, se https:/feutl.penneo.com.

Vedlegg 3 30 av ga% kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penn

€
dator, https://penneo.com/validater '#I& etnlngngBS.pdf.pdf

valideringsverktay for digitale signaturer.
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Org.: 993 171 042

Felleskostnader

Historiske og fremtidige kostnader

Dette temaet ble grundig gjennomgatt og belyst som eget punkt pa
generalforsamlingen 27.06.2024. Det ble brukt tid pa a informere om at
boligseiskapet vart hadde hatt store uforutsette kostnader de siste to arene. Det ble
avslutningsvis likevel lagt inn en kommentar om at vi n& ser ut til & veere over den
bratteste @konomiske kneika etter disse hendelsene.

Men det ble videre tydelig understreket at gkonomien var-pa ingen mate er
friskmeldt.

Det ble derfor pa generalforsamlingen ikke gitt noen signaler om at en nedjustering
av fellesgjelden er naert forestaende.

Men styret jobber selvfalgelig med en klar malsetting om & redusere kostnadsnivaet
med a drifte bygget vart, slik at fellesutgiftene etter hvert kan settes ned.

Det er ingen av oss som gnsker a betale mer enn nadvendig.

Oppgraderinger og utskiftinger tidligere vedtatt pa generalforsamling

Styret informerte generalforsamlingen 27.06.2024 om at boligselskapet star overfor
en del utskiftinger, oppgraderinger og nye installasjoner i bygget vedtatt pa tidligere
generalforsamiinger, og som det var satt av penger til for de uforutsette hendelsene
temte sparekontoen og vedlikeholdsfondet vart.

Postene som det var satt av penger til var i store trekk:
- Teknisk levetid for flere av de billige anbudsinstallasjonene som fuigte med
ferdigstillelsen av bygget vart, er allerede passert/overskredet.

- Teknisk levetid innhenter ogsa de andre billige anbudsinstallasjonene i naer
fremtid.

- Det ma installeres nye avfuktningsanlegg i bodarealene i kielleren far
muggsoppen tar helt over. Luftfuktigheten i arealene er langt over
grenseverdiene for dannelse av muggsopp. Store deler av bodomradene er
uten ventilasjon.

Disse forholdene ma det tas tak i fer ting bryter sammen, og blir unedvendig
kostbart a utbedre.

Uforutsette palepte kostnader
De uforutsette kostnadene som satte boligselskapet i en likviditetsskvis, besto i
hovedsak tre hendelser:
- Nadvendig bygningsmessige arbeider utfart i 2019/2020 ble nesten
kr 300.000,- dyrere enn budsjettert.

~ Sida tavs
Vedlegg 4 31av 48 Mail 23. oktober 2024 Fra Mari @verland.pdf
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Inkognito Gate 33 Borettslag
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- Prisen pa fiernvarmen vi kjgper fra Hafslund eksplodert sammen med den
elleville @kningen av stramprisene vi opplevde i 2021. De gkte kosthadene
utgjorde over kr 250.000,-, og ble dekket inn av vedlikeholdsfondet; -og ble
ikke viderefakturert andelseierne.

- Gulvet pa takterrassen hadde rétnet, og man tro igjennom gulvplankene flere
steder hvis man beveget seg utpa. Takterrassen matte umiddelbart stenges
for all ferdsel og bruk.

Etter at de ratne terrassebordene var fiernet, viste det seg at hele
basrekonstruksjonen under disse ogsa hadde ratnet opp. Alt méatte skites og
bygges om.

Det var aldri aktuelt & permanent stenge takterrassen, sa den omfattende
jobben ble besluttet gjennomfart.

'tillegg métte alle mablene pa takterrassen kasseres og erstattes med nye.

Totalt utgjorde disse uforutsette forholdene naermere en million kroner. Sparekontoen
og vedlikeholdsfondet matte temmes for & finansiere dette.

Boligselskapet kom gjennom de kostbare uforutsett hendelsene uten at det matte
hente inn penger fra andelseierne. Men de tomme spare- og vedlikeholdskontoene
ma na bygges opp igjen pa nytt.

Planlagte oppgraderings og vedlikeholdsoppgaver som ble satt pa vent

De planlagte investeringene, utskiftningene og vedlikeholdsoppgavene som ble satt
pa vent pa grunn av de uforutsette hendelsene nevnt over, er det allerede vedtatt pa
tidligere generalforsamlinger at skal finansieres og gjennomferes uten at
boligselskapet tar opp lan.

Oppgraderinger og ombygginger skal dekkes inn av fellesutgiftene.

Ved nye investeringer blir kvalitet og lave livsigpskostnader vektlagt. Styret vil
unnga at vi havner i samme skvis som i dag hvor vi ma bruke mange penger pa
servicebesek og oppfolging som heyst sannsynlig kunne vaert unngatt hvis
disse kvalitetskravene hadde vart vektet under oppferingen av bygningen var.,

Vedlikehold, utskiftinger og opparaderinger
I tillegg til vedlikeholdsoppgavene, utskiftingene og oppgraderingene nevnt over
gjenstar ogsa:
- Bodarealene vare ma bygges om og sikres bedre mot innbrudd.
Alle skader og haerverk etter tidligere innbrudd i vare omrader ma repareres og
utbedres. Flere av de apne bodene i kjelleromradene ma totalt renoveres.

- Installere nye aviukiningsaniegg i begge bodarealene i kjelleren far
muggsoppen tar helt over i disse omradene.

SideZ2av 6
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- Skallsikringen av omrédene vare, nytt ldssystem og adgangskontroll ma minst
oppdateres til dagens standard.
Om ikke daglig, sa i alle fall alt for ofte ma det bortvises ugnskede personer fra
vare omrader. | det siste har det veert mange fra @st-Europa som sirkulerer
rundt. Flere ganger har uteliggere overnattet i den gvre parkeringskjelleren.
Det fales absolutt ikke trygt & ha dette s4 tett pa. Ingen snsker at denne
situasjonen skal vedvare.
Det er derfor besluttet a installere
- Nytt lassystem, laskasser, sluttstykker, beslag og bakkantsikring pa
samtlige darer i fellesarealene.
- Forbedret adgangskontroll

- Styret far stadig henvendelser fra beboere som ber om kameraovervakning og
bedre skallsikring av omrédene vare. Dette har styret valgt 4 ta pa alvor og
vurder hvordan vi best skal lgse dette. En god overvakingsinstallasjon med
skarpe bilder og god omradekontroll er en stor kostnadsmessig utfordring.

- Det gas na daglige kontroll- og laserunder innenfor vare fellesonrdder for om
nedvendig & vise vekk uvedkommende, samtidig som vi synliggjer at vi er
aktivt til stede. Ugnskede personer holder bygningen var under oppsikt.

- Glasstaket over begge hovedpartene er knust og mé skiftes ut.
- Plasttaket i sykkelboden og sgppelboden er gdelagt og ma skiftes ut.

- Utbedre, sikre og oppgradere sgppelrom. Ugnskede personer tar seg na inn i
rommet. Den to-fisyede dgren som renovasjonsetaten bruker, er delvis
gdelagt.

- Etablere lys i sgppelrommet. P4 kveldstid er det bekmeark i rommet, og ikke
mulig & skille de ulike containerne for kildesortering fra hverandre.

- Stgttemuren mot Inkognitoagata 31 ma utbedres.

- Mange av utelysarmaturene i svalganger, trapperom og pa takterrassen ma
skiftes ut etter vanninntrengning og kortslutninger.

- Skifte ut og bytte alle tettefuger bak samtlige balkongbeslag fra 2.etg til 4.etg.
De opprinnelige fugene har ikke vaert elastiske nok, og har sprukket mellom
bygningskroppen og ballongdekket i alle etasjer efter setningsskadene i
bygget. De opprinnelige beslagene var heller ikke tilstrekkelig tilpasset
bygningskonstruksjonen slik at regnvannet ble ledet vekk.

Det er motfall pa de fleste balkongdekkene, slik at regnvann har trengt inn i
bygningskroppen under og bak de opprinnelige balkongbeslagene.

Forholdene i 5.etg og 6.etg var kritiske, sa disse har blitt prioritert og er na
allerede skiftet ut.

Side 3av e
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Vedlegg 4

Inkognito Gate 33 Borettslag

Org.: 993 171 042

Beslagene pa svalgangene under samtlige inngangsdgrer til leilighetene har
samme feil som balkongbeslagene.

De seks mest kritiske dgrpunktene er utbedret, mens resten av beslagene
gjenstar a skifte ut.

Det har aldri veert fuget bak noen av disse beslagene.

Det er ogsa motfall inn mot bygningskroppen pa svalgangene.

Utbedring etter vannskader etter vanninntrengning fra svalganger og inn i
inngangspartiet til 3 leiligheter er gjenstar & utfare.

Skifte av inngangsderer og karmer inn til de leilighetene hvor dgrer er
skadet/revet lgs. Dette er skader som kommer i tillegg til de tre leilighetene
med vannskader.

Reduksjonsventiler og radiatorkraner i flere leiligheter har sluttet 3 fungere og
automatiske luftepotter lekker.

Installasjoner i fyrrommet pa sekundaersiden av begge varmevekslerne fra
Hafslund har overskredet teknisk levetid.

Sikringsskapet i fyrrommet er skadet etter vanninntrengning, 0og ma utbedres.

Sluk og avlgp for overvann fra fyrrommet er @delagt, og tar ikke unna slik det
skal. Vannet renner né i stedet ut i trapperommet ned til kjelleren.

Regnvann renner ukontrollert ned trappelgpene fra 7.etg og ned i U3. Ved
store regnskyll flommer dette overvannet over i U3, og renner inn i
bodomrader, parkeringskjeller og inn i bunnen av personheissjakten.

Skifte staldarer og karmer i trapperom og kjellerarealer der disse er pdelagt
etter innbrudd og heerverk. Darene er sapass svekket, at de ikke lenger
tilfredsstiller brannkrav eller FG-godkjenning. Stalderene er murt fast inne i
veggen, og er krevende & skifte ut.

Ved store nedbgrsmengder trenger det vann inn i bunnen av heissjakten for
personheisen. Dette vannet blir liggende. Bunnen av heissjakten ligger mer
enn seks meter lavere enn grunnvannsnivaet pa utsiden av veggen.

Personheisen ma oppgraderes med bia. nye wire etter forhandsvarsel fra
Heiskontrollen. Personheisen méa ogsé tilpasses nye krav til remning og
evakuering. | tillegg kommer det na regelmessige utskiftinger og vedlikehold
etter gjeldende tidsintervaller.

Utbedre og ventilere heismaskinrommet pa takterrassen etter nye krav.
Terrassegulv og utemeblene pa takterrassen ma vaskes og beises to strgk.

Servicerommet pa takterrassen ma syrevaskes rent for soppangrep og beises
pé nytt.

Sided4av 8
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Taktekking pa det flate taket over servicerommet pa takterrassen har sprukket
og ma skiftes.

EL-anlegget og EL-tavlen inne i servicerommet ma oppgraderes til gjeldende
Krav,

Friskluftsventilene pa fasaden lgsner og faller med. Det er 2-4 stk av dem til
hver [eilighet. Luftinntakene star na dpne inn til flere av leilighetene uten
forsvarlig utvendig beskyttelse.

Dette er et arbeid med svaert vrien tilkomst, og som er vanskelig 4
giennomfare forsvarlig uten omfattende rigg-oppgaver.

Arbeidsmiljglovens faringer for arbeid i hayden kan ikke fravikes

Spare opp de pengene som var satt av til planlagte vedtatte oppgraderinger,
men som i stedet ble brukt til &4 dekke inn uforutsette utgifter.

Bygge opp igjen vedlikeholdsfondet for & etablere ngdvendig handlingsrom
ved akutte behov, samt lapende vedlikehold. Det er viktig 4 fa pa plass igjen
den gkonomiske bufferen vi trenger til forsvarlig drift og forvaltning.

Spare opp og sette av penger til siste fase i overgangen til selveier

Ytterligere har felgende forhold kommet til:

Vedlegg 4

Rotteproblemene i uteomradene krever en betydelig ekende innsatts. Det er
na registrert store grupperinger av rotter pa nordsiden {mot Ingognitogata 31)
og vestsiden (balkong- og terrassesiden) av bygget, samt at det ogsa er
observert rotter i omrader hvor vi slett ikke gnsker at de skal etablerer seg.

Regnvann fra 7.etg, 6.etg og 5.etg flommer fritt nedover i bygget, og blir
liggende igjen i svalgangene i etasjene nedenfor. Der blir vannet liggende a
trykke inn mot bygningskroppen far det sa trenger videre innover mot selve
bygningskroppen gjennom bla. luftingene i teglsteinsveggen.

Dette er svaert edeleggende for bygningskroppen. Om vinteren fryser dette
vannet, og spreng las deler av konstruksjonen.

Vannet falger ogsa kabelfgringen til utelysarmaturene. Disse har flere ganger
kortsluttet og marklagt uteomradene

Vanninntrengingen og falgeskadene etter utbyggingen av Sommerrokvartalet
utgjer fortsait mye arbeid som fortlepende ma handteres og sluttfares.
Endringene/Forskyvningene i massene i terrenget rundt sammen med nye
setningene under grunnvannstandsnivaet i omradet, gjer at grunnvannet na
har funnet nye veier inn i de to nederste kjelleretasjene vare. P4 det laveste
punktet ligger disse arealene 5-6 meter under grunnvannstandsnivaet pa
utsiden av kjellerveggene.

Det har blitt lagt ned en betydelig lspende innsats og blitt gjennomfort flere
utbedringer for & lgse dette problemet. Slik det na ser ut, er det kun i byggets
sergstlige hjgme det fortsatt kommer inn vann. Styret mener at problemet og
utbedringen her tilhgrer naeringsbygget. Men det er ikke lett & f& eierne av
naeringsbygget til & akseptere noe som helst av kostnader eller skyld.
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- Samtlige arealer boligselskapet disponerer i U3 ma permanent avfuktes og
ventileres bedre.
Luftkvaliteten i kjellerarealene vare er na kritisk darlig, og fuktighetsnivaet er i
lange perioder hayt over grenseverdiene for dannelse av muggsopp.

Det er ogsa andre utbedringer og kosmetiske grep som kunne vaert gjort i bygget
vart. Det er bare & se seg rundt, sa kan anskelisten bli lang. Men forelapig er styrets
agenda kun & ferdigstille de presserende byggetekniske oppgavene vi har fatt
mandat til.

Felleskostnader og fellesgjeld

Felleskostnadene har ikke vzert regulert de siste &rene. Realverdien for dagens
felleskostnader har derfor gatt betydelig ned.

Det er viktig og ogsa ta med seg at kostnadsnivaet og prisutviklingen i bygg og
anlegg de siste arene langt overgar konsumptrisindeksen.

Alle varer og tjenester vi skal kjgpe inn fremover, er n& mer enn dobbelt sa dyre som
for bare 4 ar siden.

Godt vediikehold bidrar positivt til prisutviklingen for boligene vére.

Styret er selvfalgelig innforstatt med at ingen av andelseierne ansker ungdvendige
heye felleskostnader. Styret bestar ogsa av andelseiere, som selv kienner pa et
inderlig anske om & fa redusert fellesutgiftene s& mye som mulig.

Men det er mange arbeidsoppgaver som gjenstar, og prinsippet fra tidligere
generalforsamlingsvedtak om at oppgraderinger og ombygginger skal dekkes inn
giennom fellesutgiftene bestar. Det er vedtatt at vi skal tilstrebe a ikke ta opp
ytterligere lan.

Alle lan og all fellesgjeld ma vaere slettet helt fer vi kan fullfore siste del av
overgangen til selveiere.

Styret
(19.12.2024)
Side6avb
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Utleie av egen bolig

Bakgrunn - Intensjon - Praktisering

Til behandling pa generalforsamlingen 27.06.2024, fremmet en andelseier en sak om
regler for utleie av egen bolig.

Styret redegjorde pa GF hvorfor det praktiseres en oppmykning av borettslagslovens
feringer for utleie, og bakgrunnen for at den er delvis avveket hos oss.

Andelseieren som sendte inn saken er ny | boligselskapet, og besitter derfor ikke
tilstrekkelig informasjon om bakgrunnen for utviklingen i dette saksforholdet.
Sittende styret har med utgangspunkt i at dette temaet kan ha interesse for flere
andelseiere, besluttet utarbeidet en historisk oppsummering og redegjgreise for
bakgrunn og utvikling av dette saksforlgpet.

Bakgrunn

Pa GF 27.06.2024 informerte styret om at det under forarbeidet med seksjonerings-
begjeeringen for overgang til selveier, ble det pa det tidspunktet utarbeidet en juridisk
betenkning rundt utleie av egen bolig.

Dette var etter gnske fra andelseierne. Forholdet er na mer enn ti ar tilbake | tid.

| forkant av oppstarten med overgangsprosessen, foreld det allerede et ensternmig
og lovlig fattet vedtak om & g over til selveier.

Det davaerende styret fikk ogsa i et GF-vedtak i oppdrag & starte prosessen med
deling og seksjonering av den opprinnelige eiendommen med formal om overgang til
selveier.

Det ble avtalt at neeringsdelen skulle dekket sine kostnader, og boligdelen skulle
dekket sine.

Det ble samtidig besluttet at boligdelen (andelseierne) skulle finansiere sine eghe
kostnader gjennom de manedlige felleskostnadene; -helst uten a ta opp lan for &
fullfare overgangsprosessen.

Andelseiere pnsket tidlig | dette seksjoneringsarbeidet & & avklart noen forhold rundt
enkelte punkter underveis i den pagéende prosessen.

Ett av de viktigste temaene var nettopp forholdet rundt utleie av egen bolig.

Pa det aktuelle tidspunktet er det viktig @ minne om at vi da var et borettslag med hay
fellesgjeld og lavt innskudd.

Andelene vére var ikke et interessant laneobjekt for bankene. Med forholdet 70/30
mellom feliesgjeld og egenandel/innskudd, var det ingen som fikk Ian til innskuddet i

egen bank.
Selgere var avhengig av & treffe kjspere med egne frie midler til finansiering av
egenandelen/innskuddet.
Skietavh
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Andelene vare var i denne perioden nesten umulige & selge i det dpne markedet.

Andelseiere som gnsket 4 selge, var derfor selvfalgelig interessert i & fa frem
argumenter som kunne bidra positivt til & gke attraktiviteten av salgsobjektet, og ikke
minst & oppna en best mulig pris for et salgsobjekt som ikke var interessant i
boligmarkedet.

Det var szeriig to salgsargumenter man mente matte eksponeres.

Det forste argumentet var at BRL enstemmig hadde besluttet & g& over il
selveier.

Samtlige meglere i distriktet var klare pa at et borettslag generelt ikke passet
inn i bydel Frogner, hvor alle andre boenheter var selveiere.

Det andre argumentet som ble vektlagt ved salg var at boligene matte kunne
leies ut.

Pa denne tiden var i all vesentlighet kigpergruppen de kundene som hadde
egen gkonomi til & invester i en sekundzerleilighet.

Skulle man f4 solgt til disse kjsperne, matte boligen kunne leies ut pa lik linje
med alle de andre objektene i omradet.

Juridisk betenkning
Utleie er fritt fram i alle sameier bestaende av selveierleiligheter, men ikke i et
borettslag.

Det var for 10-12 ar siden ett stort trykk p& davasrende styret for & fa undersekt
mulighetene for utleie av egen bolig.

For & fa avklart forholdet rundt utleie i vart bygg, bestilte davaerende styret en juridisk
betenkning for & belyse dette temaet.

I vurderingen ble det tatt utgangspunkt i den situasjonen vi befant oss i pa det
tidspunktet.

Det ble i utredningen lagt til grunn det faktum at det var enstemmig besluttet 4 ga
over til selveiere.

Videre var deling av den opprinnelige eiendommen i Inkognitogata 33 ogsa fullfart og
godkjent av kommunen. Den opprinnelige eiendommen hadde etter delingen, f4tt
tildelt fire nye gards- og bruksnummer.

Seksjoneringsbegjeeringen for vart nye gards- og bruksnummer var under
ferdigstillelse og nzer klargjort for & sendes inn til Plan- og Bygningsetaten. (Tar ogsé
med at seksjoneringsbegjseringen ble sendt inn til Oslo Kommune kort tid etter at den
juridiske betenkningen var utarbeidet og avsiuttet)

Det var ogsa noen andre elementer som ble tatt med og vektet i betenkningen, men
dette klarer jeg ikke a erindre detaliene rundt n& mer enn ti &r etter.

Sidelavt
Mail 23. oktober 2024 Fra Mari @verland Utleie.pdf

01.07.2025 kl 16:28 Brgnngysundregistrene

Side 48 av 58



==" Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 993171042

Inkognito Gate 33 Borettslag
Org.: 993 171 042

Konklusjonen i den juridiske betenkningen

I konklusjonen ble det vektlagt at prosessen med & ga over til selveier na var
kommet s langt, at vi ble definerte som et borettslag under avvikling, og var falgelig
ikke lenger a anse som et tradisjonelt borettslag.

Det var, og er fortsatt kun innlgsning av fellesgjelden 0g hoe etterfelgende praktiske
detaljer som skiller/stopper oss fra & etablere oss som selveiere. Alt annet er
ivaretatt.

Situasjonen boligselskapet nd i praksis befinner seg |, fristiller oss derfor delvis fra de
rigide bestemmelsene bundet opp et tradisjonelt borettslag.

Det ble konkludert i betenkningen med at Borettslagslovens bestemmelser rungt
utleie kunne mykes opp og fravikes, og det ble apnet opp for at noen av elementene
som gjelder ved utleie av selveierenheter kunne tas inn og gjeres gjeldende i vart
boligselskap.

Dette var en svaert viktig prinsipiell avklaring for andelseierne, spesielt for de som
ensket & selge, men ogsa for de eierne som valgte & beholde sin andel en periode
hap om & hgste en gevinst ved en fremtidig verdistigning.

Betenkningen apnet i realiteten opp for en raskere potensiell verdistigning av
andelene, som fram til dette avklaringstidspunktet hadde sunket ganske mye i verdi i
forhold til den opprinnelige salgsprisen da boligene sto ferdige.

Konklusjonen i den juridiske betenkningen var i praksis, da den foreld, det eneste
positive salgsargumentet for & gke interessen rundt en andeisleilighet i et boretislag
med sa hey fellesgjeld som hos oss.

Det var ingen innsigelser fra noen av andelseierne rundt konklusjonen i den juridiske
betenkningen om 4 apne for utleie av egen bolig. Snarere tvert imot.

Nar vi blir selveiere, er det ingen begrensninger pa kort- eller langtidsutieie. Da er det
fritt fram for alle, uten noen mulighet for styring, kontroll elier regulering.

Det er heller ingen sanksjonsmuligheter for Airbnb.

Utleie er noe vi ma venne oss til.

Megleropplysninger

Vedtaket om at overgangen til selveiere var igangsatt, samt informasjonen om at det
var apnet for utleie av andelene, ble tatt med i megleropplysningene forretningsfarer
sendte ut ved salg.

Flere av de navasrende eiere kjgpe andelen sin pa bakgrunn av disse opplysningene
gitt i prospektet.

Megleren som solgte boligen du kjepte fikk ogsa slike opplysninger.

Side3avé
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Praktisering av utleie

Ulike styresammensetninger har forholdt seg til konklusjonen i den juridiske
betenkningen. Det har aldri veart noen tilbakemeldinger eller innsigelser til tidligere
styresammensetningene om forholdet rundt utleie av egen andel.

Slik styret praktiserer utleie n& i overgangsfasen vi er inne i, er det intet frislipp pa
utleie.

Styret har delvis hentet inspirasjon fra utleie av andel i et borettslag. Andelseier ma
soke styret for godkjennelse av fremleieboer.

Korttidsleie eller Airbnb-utleie tillates ikke.

Som selveiere kan ingen av disse selvpalagte restriksjonene lenger praktiseres.

Styret kan med dagens praksis fare en langt bedre og strengere kontroll enn som
tradisjonell selveier, og har fortsatt sanksjonsmulighet hvis utieie skulle fare til
sjenanse for andre beboere i bygget.

Styret vet ogsa gjennom denne praksisen til en hver tid hvem som bor i hvilken
leilighet.

Dagens praksis fungerer meget godt.

Den juridiske betenkningens tilgjengelighet

Den juridiske betenkningen er utarbeider og finnes.

Det samme gjer ogsa GF-vedtaket om at boligeierens andel av fellesgjeld skal innfris
ved salg.

Det har imidlertid vist seg vanskelig & finne disse to viktige dokumentene i styrets
data-arkiv i portalen var hos forretningsfarer Obos.

Internt hos Obos har eldre referater og avtaler av en eller annen utilgivelig grunn blitt
borte under deres overgang til nytt datasystem (tror 2019)

De etterspurte dokumentene er mer enn 10 ar gamle, og er sammen med nesten alle
de andre dokumenter fra perioden fer 2019 ikke lenger tilgjengelige i OBOS arkiver.

Dette forholdet opplyste styret ogsa om pa GF 27.06.2024 samtidig som
representanten fra OBOS ble konfrontert med dette uakseptable forholdet.

Styret har hatt tillit til og stolt pa at OBOS som en profesjonell forretningsfarer,
besitter tilstrekkelig elektronisk kompetanse og har egne interne fgringer,
kvalitetskontroller og gode nok prosedyrer for behandling og lagring av data.

Styret forventet at en sa stor aktar selvfalgelig har systemer for regelmessige og
palitelige back-up rutiner som sikrer forsvarlig lagring av all relevant dokumentasjon.

Det forholdet at det gjennom arene har blitt skiftet ut og valgt inn hye personsammen-
setninger i styret, gjar at det sittende styret er helt avhengige av tilgang pa en

sikret database hos Obos med tilgang til alle historiske dokumenter og beslutninger
heftet til lagets historiske drift.
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| forsgk pé likevel & finne den juridiske betenkningen, har styret manuelt gétt
gjennom det som fortsatt finnes av papirutskrifter fra tidligere mateprotokoller, avtaler
og korrespondanser knyttet til alt arbeidet skiftende styresammensetninger har vaert
giennom i forbindelse med prosessen med overgang til selveier.

Det var tidlig i denne pericden den juridiske betenkningen ble utarbeidet, sa sittende
styret hapet at noen hadde tatt vare pa en papirversjon av det aktuelle dokumentet.
Papirdokumenter var pa denne tiden ikke gatt av moten enda.

Sa langt har ikke dokumentet dukket opp, men styret forsetter a sgke litt rundt blant
tidligere eiere og styremedlemmer.

Styret ser ingen grunn til & bruke av fellesskapets midler til & hente inn ny advokat for
pé nytt & utarbeide en ny juridisk betenkning.
Den opprinnelige juridiske betenkningen utgjorde ingen ubetydelig kostnad.

Hele foresparselen om den juridiske betenkningen som ble fremmet p& GF, koker
ned til at styret skal finne fram et dokument som er helt verdilgst 0g uten betydning
nar vi blir selveiere.

Da kommer eierseksjonslovens faringer for utleie i et boligsameie til anvendelse, og
alle begrensninger ved utleie faller bort.

Styret legger til grunn at du var kjent med dette forholdet pa kjgpstidspunktet.

Tidligere og ndvaerende styret har aldri tidligere fatt tilsvarende Torespersel fra noen
om a finne fram den etterspurte juridiske betenkningen. Utleiepraksis forankret i
betenkningen slik den praktiseres i dag, har aldri tidligere vaert trukket i tvil eller blitt
kritisert,

Etter at betenkningen ble utarbeidet i sin tid, ble konklusjonen akseptert av samtlige
andelseiere, og de ulike styrenes handlinger i tiden etter har forholdt seg til
premissene i denne konklusjonen.

Sittende styret har forstatt det slik at noe av grunnen til at du kigpte din nye leilighet,
var nettopp at vi er i en prosess med a ga over til & bli selveiere.
Dette vil gke verdien for investeringen din, pa lik linje med de gvrige andelseierne.

Utleie er ikke roten til alt vondt

I dine henvendelser til styret, har det gjennomgaende vaert utleie som har vaert roten
til alt vondt i bofellesskapet vart.

Dette er ikke riktig.

Styret behandler alle klager og henvendelsene som blir meldt inn.

Det har sa langt i de over 15 &rene vi har eksistert, kun vaert ett forhold hvor fremleie
har veert til sjenanse. Dette ble det tatt grundig tak i, og leietakeren ble raskt kastet
ut.

Ved alle andre klager og misngye rettet mot beboere i fellesskapet vart, har
problemene og situasjonene som er meldt inn til styret vaert knyttet til mishaye med
at andre andelseiere ikke viser tilstrekkelig hensyn til hverandre.
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Vi har ogsa hatt problemer med at fremmede som er helt uten tilknytning til bygget,
har kommet seg inn pa vare omrader innenfor skallsikringen, og tatt seg til rette.
Styret har mottatt og handtert flere situasjoner med haylytt festing pa takterrassen
hvor det har vist seg at ingen av deltagerne har hatt tilharighet til var adresse.

Styret
(16.02.2025)
Side8avo
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STYRETS TILSVAR TIL BEGJARING OM GRANSKNING

1.INNLEDNING
Styret viser til sak innmeldt til generalforsamlingen som gjelder begjaering om
granskning etter borettslagsloven § 7-14.

Forslaget inneholder en rekke misforstaelser og ukorrekte fakta og pastander, og styret
ser derfor grunn til 8 komme med et skriftlig tilsvar i saken.

Innledningsvis vil styret presisere at man har utvist 4penhet og transparens ovenfor
andelseierne i borettslaget, og har pa tidligere generalforsamlinger forsgkt 8 ga i dybden
og besvare de sparsmal som er blitt reist av andelseierne.

Seerlig gjelder dette pa siste generalforsamling i 2024 hvor det ble grundig redegjort for
kostnadsbruken det foregdende aret, vedlikeholdsbehoveti borettslaget og hvorfor
felleskostnadene har vasrt og er pé det nivéet det er. Ytterligere informasjon vil kunne bli
gitt pa den kommende generalforsamlingen.

Nedenfor vil enkelte av punktene i begjseringen om forslaget til granskning bli
kommentert naermere.

2. PALOPTE VEDLIKEHOLDSKOSTNADER OG NIVAET PA FELLESKOSTNADENE
Det eri kravet om granskning anfert at styret ikke har driftet borettslaget pa forsvarlig
mate, blant annet med bakgrunni at felleskostnadene de siste arene har skt mye og
gétt utover det som det er blitt budsjettert med, og at de er pa et hayt niva.

Til dette vil styret presisere at det ikke er mulig & planlegge og budsjettere for alle
forhold, og bakgrunnen for budsjettoverskridelser nar det gjelder
vedlikeholdskostnaderi 2022 og 2023 skyldes store uforutsette kostnader til nedvendig
vedlikehold, blant annet til arbeidene pa takterrassen, som ble vesentlig mer
omfattende enn ferst antatt, samt omfattende vanninntrengning i kjelleromradene vi
disponerer.

Dette ble det ogsa redegjort for pa generalforsamlingen i 2024,

Styret har en plikt til drifte og forvalte eiendommen péa en forsvarlig méate, og ma
prioritere og har myndighet til & iverksette ngdvendig vedlikehold nar behov oppstar,
ogsa om det gar utover budsjettet.

Styret har ogséa redegjort grundig bade for den konkrete kostnadsbruken,
felleskostnadsnivéet og behovet for fremtidig vedlikehold ovenfor en av
forslagsstillerne, Mari @verland, i eget notat datert 19.12.2024. Notatet vedlegges slik
at ogsa evrige andelseiere i borettslaget blir kjent med innholdet.

Som det fremkommer av notatet har borettslaget blitt pafert en rekke uforutsette
kostnader de siste drene, og som har gjort at planlagt vedlikehold har méattet settes péa
vent. Det er ogsa neye redegjort for hvilke vedlikeholdstiltak borettslaget méa forvente &
matte ga i gang med fremover.

Som det nevnes har ikke felleskostnadene veert regulert de siste arene, og det pa tross
av at kostnadsnivéet og prisutviklingen i bygg- og anleggsbransjen har steget betydeligi
perioden. Dette er ogséa allment kjent.

Styret vil ogsa minne om at deler avfelleskostnadene gér til innbetaling til et
vedlikeholdsfond for 8 dekke fremtidig vedlikehold i borettslaget, og dette har ogsa
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sammenheng med et tidligere generalforsamlingsvedtak om at man i borettslaget skal
tilstrebe ikke & matte ta opp mer lan for & finansiere vedlikeholdet.

3. EIERINTERESSER | LEVERAND@RSELSKAPER

Det er anfert at tidligere og ndvaerende styremedlemmer har eierinteresser i selskaper
som er benyttet til & utfere tjenester pa borettslagets eiendom, og at dette kan ha
medfert at personlige interesser kan ha kommet i konflikt med borettslagets interesser.
Det gjelder selskapene Hadeland Ventilasjon og montasje AS og Oslo Hus og hage AS
som er trukket frem.

Det er ikke korrekt at verken tidligere eller ndveerende styremedlemmer har
eierinteresser i noen av disse selskapene. Styremedlem Petter Leversund har et
styreverv som daglig leder i farstnevnte selskap, men haringen eierinteresseri
selskapet og mottar heller ingen annen form for skonomisk kompensasjon eller
godgjerelse for de oppdrag selskapet har hatt for borettslaget.

Selskapet har etter styrets oppfatning levert tjenester av god kvalitet til borettslaget og
til konkurransedyktige priser. Prisnivaet er ogsé blitt konkurranseutsatt ved at det i
forbindelse med ventilasjonsanleggene i kjeller og pé takterrassen ble bedt om tilbud
pa arbeider knyttet til serviceavtale og avtale om innkjgp. Anbudsinnbydelsen ble sendt
til 7-8 selskaper, hvor av 5 ga tilbud. Hadeland Ventilasjon og montasje AS ga det
laveste tilbudet, og det var ogsa et selskap som kjenner eiendommen og anleggene fra
fer og som styret vet kan levere pa kvalitet og til avtalt tid.

Nar det gjelder Oslo Hus og Hage AS, stemmer det heller ikke pé dette punktet at det
finnes noen egen interesser eller koblinger til styret. Jan Petter Woldseth, som drifter
dette selskapet, har aldri sitteti styret.

Petter Leversund har for gvrig bakgrunn som bygningsingenier og takstmann, og med
lang erfaring bade med kartlegging av vedlikeholdsbehov og gijennomfaring av
vedlikeholdsprosjekter, og benytter sin kompetanse til det beste for borettslaget. Han
er derfor meget kompetent til & kunne vurdere leverandgrers kompetanse og
giennomferingsevne, utforme anbud og innhente tilbud, vurdere priser og kostnadsniva,
pase at det som er bestilt faktisk blir levert mv.

Det er etter styrets vurdering derfor ikke grunnlag for & hevde at leveranderer er valgt pa
grunnlag av egeninteresser fra styrets medlemmer for & oppna personlige fordeler og pa
bekostning av borettslagets interesser.

Styret har for evrig vid myndighet til 4 engasjere selskaper og bestille tjenester for a
giennomfere ngdvendig vedlikehold av eiendommen, og dette er en av
primeaeroppgavene til styret. Dette er ikke noe som krever generalforsamlingens
samtykke, slik det kan synes at forslagsstillerne mener.

4. FORDELING AV KOSTNADER MELLOM INKOGNITOGATA 33A og 33B MM
Forslagsstillerne angir at det er uklarheter med tanke pé fordeling av kostnader mellom
Inkognitogata 33A og 33B, forvaltning av parkeringskjeller, eierskap og disponering av p-
plasser mv.

Nar det gjelder parkeringskjelleren er styret ikke involvert i forvaltning av denne.
Parkeringskjelleren er organisert som en anleggseiendom med eget gards- og
bruksnummer, og er ikke del av borettslaget. Tre andelseiere har en bruksrett til hver
sin parkeringsplass i anlegget, som formodentlig er tinglyst, og bruksretten er knyttet til
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de respektive andelene. Borettslaget betaler ikke noe for drift og vedlikehold av
parkeringskjelleren.

Det er heller ikke ellers noen fordeling av kostnader mellom de to naboeiendommene,
utover at man forsgker 8 samarbeide om drift og vedlikehold av fellesarealet pa
bakkenivd mellom eiendommene.

Styret har her forholdt segtil tidligere praksis rundt hvordan arealet forvaltes, og mener
at eierne av de to naboeiendommene har fordelt oppgavene mellom seg pa en fornuftig
mate og at begge eiere bidrar etter bruk. Styret ser ingen grunn til at ndveerende praksis
ber endres.

5. @BVRIGE PUNKTER

5.1 Utrykninger for service pa ventilasjonsanlegget

Dette stemmer ikke at det i 2022 og 2023 har vaert utrykninger pé ventilasjonanlegget to
ganger i uken. Servicefirmaet har rykket nar styret har fatt melding om at takviftene har
stoppet og at avirekket fra kjskkenet har stoppet, og det har kun vaert et fatall ganger
bade i 2022 og 2023.

5.2 Flytting av blomsterkasser

Det stemmer at blomsterkassene pa takterrassen har blitt fiernet, dette er blitt gjorti
forbindelse med nedvendig takrehabilitering. Dette matte gjeres, ettersom de
forarsaket at treverket under ratnet.

Belepet som er oppgitt pa 110.000 kroner per blomsterkasse stemmer overhodet ikke,
og styret forstar ikke hvor forslagsstillerne har hentet tallene fra.

5.3 Engasjement av vaktmester de siste tre drene

Styret har kjept inn regulaere vaktmestertjenester de siste tre drene, noe som ogsa alltid
har blitt gjort fra opprettelsen i 2008. Det har veert ulike akterer, og kostnadene til
vaktmestertjenester har vaart noenlunde de samme, men selvfglgelig utviklet i forhold
til prisutviklingen i markedet for gvrig. Dette fremkommer ogsa av borettslagets
regnskaper. Oslo hus og hage har utfert mange andre tjenester, som ikke ma forveksles
med vaktmestertjenestene.

5.4 Forvaltning av parkeringskjeller, bod og tak

Forvaltning av parkeringskjeller er nevnt tidligere, og dette er ikke noe styret i
borettslaget forvalter.

Vi har en tinglyst rett til bodarealene vére. Det opplyses om at boligdelen har bruksrett
tilbodarealer som blant annet er lokaliserti parkeringskjelleren. Kostnadene til drift og
vedlikehold knyttet til de omradene vi disponerer, skal dekkes av borettslaget.

Nar det gjelder bruk av takterrassen, har borettslaget tillatt de nye eierne av
Inkognitogata 33 A & benytte takterrassen til lunsj pa dagtid pa hverdagene. Dette har
de fatt tillatelse til vederlagsfritt, og bakgrunnen for avtalen har veert & bevare et godt
forhold til nabo og at takterrassen uansett ikke eri bruk pa dagtid av borettslagets egne
beboere.
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Eier av naboeiendommen viser da som motytelse smidighet mot borettslaget pa andre
omrader.

5.5 Attestering

Nar det gjelder attestering av fakturaer gjgres dette bade av styrets leder og ett
styremedlem. Frem til generalforsamlingen i 2024 har attestering av fakturaer blitt gjort
av andre enn styremedlem Petter Leversund, men etter generalforsamlingen 2024 da
styret ble endret, er disse blitt attestert av styreleder og Petter Leversund. Bakgrunnen
for dette er at Leversund innehar teknisk bygg kompetanse og er den som er best egnet
til & vurdere fakturaene og arbeidet som er gjort. Men som nevnt tidligere har ikke
Leversund noen eierskap eller skonomiske bindinger til dette firmaet.

5.6 Overskridelser av budsjett

Bakgrunnen for overskridelse av budsjett de siste drene er bade informert om pé
generalforsamling og pa annen méte. | den grad kommunikasjonen ikke har veert
tilstrekkelig i forhold til andelseiernes ansker, tar styret dette til etterretning.

6. STYRETS INNTILLING TIL BEGJARINGEN OM GRANSKNING

Styret mener borettslaget ikke er tjient med at det gjennomferes granskning.

Styret har etter beste evne forsekt & gijennomfere styrevervet pa en god mate, og det
minnes om at styrearbeider er noe som i stor grad gjeres pa fritiden.

Det vil alltid veere ting et styre vil kunne forbedre eller gjare annerledes, men det er
styrets klare oppfatning at man har utfgrt vervene pa best mulig mate ut fra den
kompetanse styret besitter og den tid man har hatt til radighet, og med andelseiernes
og borettslagets interesser i fokus.

En prosess med granskning er sveert ressurskrevende tidsmessig og kostbar for
borettslaget, og dette er tid og penger som borettslaget er best tjent med & benytte pa
l@pende drift og vedlikehold.

Styrets innstilling i saken er at grunnlaget for granskning ikke er oppfylt, fordi den er
bygget pa feil informasjon og misforstéaelser.

Vedlegg: Notat om felleskostnader datert 19.12.2024

Oslo, 06.06.25
Styret
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Deltagelse pa drsmete 2025

Arsmatet avholdes 19.06.25
Selskapsnummer: 5883 Selskapsnavn: INKOGNITO GATE 33 BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mate ved fullmektig. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar scm helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

47 av 48
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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.
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