== 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

991 976 426

Eiersekgonssameie
ARSETTUNET BOLIGSAMEIE
c/o OBOS Stor-Bergen

Inger Bang Lundsvei 4

5059 BERGEN

01.01.2024 - 31.12.2024

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS

19.05.2025

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, 19.06.2025



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 1476 915 1272218
Sum inntekter 1476 915 1272218
K ostnader

Lgnnskostnad 79870 67 992
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 26 325 26 325
Annen driftskostnad 2022075 1838617
Sum kostnader 2128270 1932934
Driftsresultat -651 355 -660 716

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 1136 4173
Sum finansinntekter 1136 4173
Annen finanskostnad 41 560 12 410
Sum finanskostnader 41 560 12 410
Netto finans -40 424 -8 237
Resultat far skattekostnad -691 779 -668 953
Arsresultat -691 779 -668 953
Totalresultat -691 779 -668 953

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital -691 779 -668 953
Sum overfaringer og disponeringer -691 779 -668 953
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0
Varigedriftsmidler
Driftdagsare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 21940 48 265

Sum varige driftsmidler 21940 48 265

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 21940 48 265
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 5812 210
Andre fordringer 19 546 60 292
Sum fordringer 25358 60 502
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 217033 116 554
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 217033 116 554
Sum omlgpsmidler 242 391 177 056
SUM EIENDELER 264 331 225321

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Udekket tap 792 895 101 115
Sum opptjent egenkapital -792 895 -101 115
Sum egenkapital -792 895 -101 115
Gjed

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 943 358 222718
Sum annen langsiktig gjeld 943 358 222718
Sum langsiktig gjeld 943 358 222718

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 392 8 465
Leverandargjeld 104 799 87 205
Annen kortsiktig gjeld 8677 8048
Sum kortsiktig gjeld 113 868 103 718
Sum gjeld 1057 226 326 436
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 264 331 225321
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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 470124

991 976 426
Eierseksjonssameie
ARSETTUNET BOLIGSAMEIE
c/o OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 BERGEN

01.01.2024 - 31.12.2024

Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS
19.05.2025

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, 18.06.2025

Brenneysundregistrene

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

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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Organisas jonsnr:
ARSETTUNET BOLIGSAMEIE

991 976

426

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1 476 915 1 272 218
Sum inntekter 1 476 915 1 272 218
Kostnader

Lennskostnad 79 870 67 992
Avskrivning pa varige

driftemidler og

immaterielle ejiendeler 26 325 26 325
Annen driftskostnad 2 022 075 1 838 617
Sum kostnader 2 128 270 1 932 934
Driftsresultat -651 355 -660 716
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 1 136 4 173
Sum finansinntekter 1 136 4 173
Annen finanskostnad 41 560 12 410
Sum finanskostnader 41 560 12 410
Netto finans -40 424 -8 237
Resultat fer skattekostnad -691 779 -668 953
Arsresultat -691 779 -668 953
Totalresultat -691 779 -668 953
Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital -691 779 -668 953
Sum overferinger og

disponeringer -691 779 -668 953

Utskriftsdato 18.06.2025

Organisasjonsny 991 976 426

8ide 1 av

3
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 991976426

Organisasjonznr: 991 976 426
ARSETTUNET BOLIGSAMEIE

BALANSE

Belep i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler

Driftslesere, inventar,

verktey, kontormaskiner

og lignende 21 940 48 265
Sum varige driftsmidler 21 940 48 265

Finanzielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 21 940 48 265
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 5 812 210
Andre fordringer 19 546 60 292
Sum fordringer 25 358 60 502
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 217 033 116 554
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 217 033 116 554
Sum omlepsmidler 242 391 177 056
SUM EIENDELER 264 331 225 321

BALANSE - EGENKAPITAL 0OG
GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 0
Sum innskutt egenkapital 0 0

o

Utskriftedato 18.06.2025 Organisasjonsny 991 976 426 Side 2 av 3
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Opptjent egenkapital

Udekket tap 792 895 101 115
Sum opptjent egenkapital -792 895 -101 115
Sum egenkapital -792 895 -101 115
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 943 358 222 718

Sum annen langsiktig gjeld 943 358 222 718

Sum langsiktig gjeld 943 358 222 718

Kortsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 392 8 465

Leverandergjeld 104 799 87 205

Annen kortsiktig gjeld 8 677 8 048

Sum kortsiktig gjeld 113 868 103 718

Sum gjeld 1 057 226 326 436

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 264 331 225 321
Utskriftedato 18.06.2025 Organisasjonsny 991 976 426 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 991 976 426
ARSETTUNET BOLIGSAMEIE

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
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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

/

&
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Arsmote 2025

Innkalling

S.nr. 6270
ARSETTUNET BOLIGSAMEIE
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Velkemmen til &rsmete i ARSETTUNET BOLIGSAMEIE

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. mai 2025 kl. 18:30, Hjeltefjorden arena, 2.etg. Rong.

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.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til a4 fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av styreleder

Med vennlig hilsen,
Styret i ARSETTUNET BOLIGSAMEIE

2av28
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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

Roy Arnesen

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.

3av28
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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 udekket tap. Udekket tap star neermere beskrevet i note 14.

Forslag til vedtak

Arsrapport og &rsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. 6270 Arsregnskap 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 75 000,-

Forslag til vedtak
Styrets godigjerelse settes til kr 75 000

Sak 7
Valg av styreleder

Roy Arnesen star pa valg for to nye ar.

4 av 28
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Det er ikke meldt inn andre kandidater.
som Vara for et ar:
Margareth Dale

Randi Giertsen

Roller og kandidater

Valg av 1styreleder Velges for 2 ar
Kandidater velges i motet

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 &r
Kandidater velges i moatet

Vedlegg
1. Arseftunet boligsameie - avsluttende brev kommunen 03.05.2025.pdf

5av28
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Styrets arsrapport

Hei alle sameiere Rong, 07.05.2025

Det nzermer seg ordingert Arsmete som blir 19.mai. Haper flest mulig stiller cpp.

Innkalling kemmer via OBOS som vanlig. Dere skal alle ha fatt e-post om 4 sende inn forslag med frist 10.mai.
Vedlikehold / Maling

Parapetbeslag ble skiftet i fjor pa byggene i aust med flate tak. Vi haper dette skal veere godt nok, og at
tilstrekkelig lufting er gienopprettet. Noen rateskader er reparert, samt en stor vannlekkasje ved
inngangsparti til leilighet no. 16 og 20 er utbedret.

Mye sn@ i vinter. De ble utfert en betydelig dugnad, spesielt for den eldre garde, slik at fremkommelighet skulle
vaere mulig pa en sikker mate. Spesielt en morgen var saers utfordrende, nar inngangsparti til alle
inngangene i B-blokken og leilighet no. 38 var blckkert.

Vask av byggene i nord er ferdig og maling startet 6.mai. Stoler pa at alle har det ryddig.

Vi vil skifte ut diverse luftuttak opp under mene som er kraftig korrodert. Endel kledning med rate har blitt
skiftet

og litt er gjenstaende. Men nar byggene er malf, skal det veere «ship shape».

Som dere har sett, har vi flernet en del beslag pa terrasser pa byggene A og B Dette fikk vi utfart fordi vi var
usikre pa tilstanden til treverket under. Det var veldig vatt, men heldigvis ingen rate. Disse har blitt beiset, cg
noen har faft siste strek som er maling.

Styret er usikre pa hva vi gjer videre fremover med beslagene. Kanskje er det nok & fierne beslag rundt statter.
Ev.

skulle kanskje kant nede (90 grader under selve terrassen) vaert skaret vekk, slik at ikke vann blir sthende. Men
dette kommer vi tilbake til.

Som nevnt i skriv 23.mars har vi gjort aviale med ‘Stekkjen Ved og Vel om kontroll og rengjering av de flate
takene, toc ganger i aret. Dette betaler vi kr 8000,- eks mva per ar. Styret mener dette er et nedvendig og godt
tiltak med tanke pa & ha kontroll pa tak og avlep fra disse.

Vi har lekkasje rundt en pipe i B-blokken sem vil bli utbedret i lepet av var/sommeren. | tillegg kan det se ut

som
at det er vanninntrengning rundt andre piper, men disse er smé og vi velger forelapig kun 4 ha disse kun under
oppsikt.

Har utfert en ged del varrengjering rundt omkring. Fjerning av Sikagran skraning i nord er utfart.

Se ogsa vedlegg med siste brev som er sendt kemmunen. Der vil dere se pa side 8, ytterligere utfordringer
oppdaget.

@konomi:

6 av28
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Som nevnt i skriv 23.mars, sa kunne stoda vzert bedre, men og vaerre.
Svindelen til TH Bhas Bygg mot sameiet blir hengende ved oss.
Dere fikk alle brev med hva hver og en kan trekke i fra pa skaftemeldingen med tanke pa laneopptak. Vii styret

var ikke klar over at det fungerte slik, s& her lzerte vi alle noe. Det blir mest teknisk, fordi det er sameiet som
star

ansvarlig, men i ytterste konsekvens er jo sameiet oss alle.

Vi ma yiterligere lane oss opp ifm. malingsarbeid og annet, med ca 250 000,- slik at vi ender cpp med
ca1300 000,-i lan.

Saker / diskusijon til arsmete:

Styreformann star pa valg for tc nye ar. Hvis dere vil, tar jeg to nye ar.

Vi skulle hatt en valgnemnd, men det har vi ikke.

Men er det noen som vil stille til valg som styreformann, sa send navn til Margareth Dale: margdale@online.no
Sa blir det valg pa arsmete.

Andre saker som kanskje kan diskuteres:

- @konomi og videre strukiur fremover

- Varrengjering fra 2026: Kan sameiet f.eks. fakturere ut kr 1 000,- til hver leilighet for dette ?

- Er det beboere i nord som vil bygge garasje ?

- Utbedring av gjerde i vest for & fa sikret sameiet pé en skikkelig méate. Step av mur

- Ris og ros til styret

- Hva gjer vi hvis vi far flere uforutsatte utgifter i fremtiden. Skal alt justeres péa husleie ? Eller skal styret
fakiurere ut ? (Dette kan veere en viktig diskusjon & ta, om dette skulle oppsta. Tenker da pa verdisetting hvis/om
husleie oppleves for hay )

- Matavfall og hvordan vi hdndterer defte

Sak mot TH Bhas bygg og @vgarden kommune:

Vi har ikke gitt opp helt, men det ser vanskelig ut.

Har prevd, og det er brukt utallige timer cg arbeidsdager pa dette, & f4 kommunen til 4 trekke ferdigmeldingen
pé hele, eller deler av sameiet, fordi sameiet ikke ble bygget i henhold til plan- og bygningsloven.

Dette vil de ikke, p4 tross av de faktiske forhold. Se skriv vedlagt.

Vi har papekt til @ygarden kommune at vi mener de har stor skyld i det som har skjedd, fordi byggesaknadenes
som TH Bhas Bygg leverte inn ikke var i henhold til pbl. og dette burde kommunen «oppdaget»

Blandt annet leverte TH Bhas bygg in seknad om byggeleyve:

- Uten at det var sgkt ansvarsrett { tillatelse ) for deloppgavene som takiekking og blikkenslager arbeid.

Derfor er byggene oppfert ulovlig

7 av 28
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- Og seknadene var sveert mangelfulle. De manglet de mest elementaere beskrivelsene av oppbyggingen av
sameiet. Slik det fremstér, sjekket ikke kemmunen noe av det som ble fremlagt, og det ser at som at @ygarden
kommune har gitt TH Bhas Bygg blanko fullmakt til & gjere som de ville. Dette takket selvfelgelig ikke de to
kanaljene Bjarte Torsvik og John Inge Helleseth, nei til. Og ting ble som de ble.

Med bakgrunn i ovennevnte har vi spurt kommunen flere sparsmal. Det mest sentrale er kanskje:

- Skulle byggelayve, midlertidig brukstillatelse og ferdigmelding veert gitt nar det ikke var sekt egen ansvarsrett
for deloppgavene som legging av tak med taktekking og blikkenslager arbeid ?

- Skulle sameiet fatt ferdigmelding nar sikringsgjerde i vest ikke var i henhold til plan-og bygningsloven.
Gjerde hadde hayde p4 85 cm, mens kravet var 120 cm. Gjerdet manglet ogsa skikkelig innfesting.

Styret mener et klart og tydelig Nei pa begge disse spersmalene, men kommunen nekter & svare. Hvis det er
sameiere som vil dypdykke litt i dette, s gi beskjed til styret. Vi vil da sende kopi av all kommunikasjon man
matte enske.

Vi nevnte at vi skulle ta saken inn for Stadsforvalteren og Sivilombudet. Det har vi gjort, uten 4 fa tilbake den
responsen som vi hpet pa.

Utfordring med rofter

Vi hadde vi en del utfordringer i vinter. Dette skyldes at alle bosspannene vare hadde hull i bunn og rottene
hadde fri tilgang til mat og annet. Alle bosspann er na tettet og «rofteproblemet» ser na ut fil & vesre

under kontroll. Fangsten sa langt er 13 stk. Vi «tar» fremdeles en og annen i boden nede i nord, men det er na
minimalt. Stor takk til Arild i no. 1 for at han har handtert rottefellene.

Ytterderer / Calling anlegg A og B bygg

Grunnet den skonomiske situasjonen er vi i styret noe nelende med vedlikehold av dette. Service er og meget
dyrt. Her ma vi i felleskap finne alternative derlas. Eksempelvis type «Tuya Smart X8 Pro» som gir ringevarsel
direkte til telefon. Ber om forstaelse for dette.

Terrasser og altaner

Vedtektene vare er litt vag pa dette punkt.

Vii styret stoler pa at alle som kan, vedlikeholder egne terrasser cog altaner

Boss og matavfall

Varmere tider naermer seg. Ha fortsatt fokus pa matavfall og debbel pose na nar temperaturen stiger
Generelt

Det alle skal stole pa, er at vi i styret har stort fokus pa & bevare vare felles verdier, som sameiet tross alt er.
Arseftunet er en fin plass & bo, og det er dere alle med péa & bidra fil.

Er det ellers noe, sa ta kontakt | =0

Skal kemme tilbake i hast nar vi er ferdig med malingsarbeid og gi dere detaljer over utgifter.

Qg jeg haper vi snakkes pa arsmete.

8av28
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Haper vi kan ha en diskusjon dere pa ting som opptar dere.
Kommer det opp

Husk, vi er sammen om alt som skjer.

Alt godt !

Fra styret i Arsettunet Boligsameie.

9av28
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ARSETTUNET BOLIGSAMEIE

ORG.NR. 991 976 426, KUNDENR. 6270

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader
Ladeinntekter EL-bil
Andre inntekter

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

2 1400 856 1237808 1404000 1478000
45 905 5604 5500 10 000
3 30 154 28 806 15 000 15 000

SUM DRIFTSINNTEKTER

1476915 1272218 1424500 1503 000

DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader
Styrehonorar
Avskrivninger
Revisjonshaonorar
Forretningsf@rerhonorar
Konsulenthonorar

Drift og vedlikehold
Forsikringer
Ladekostnader EL-bil
Energiffyring
TV-anlegg/bredband
Andre driftskostnader

4 -9 870 -9 867 -8 000 -10 000
5 -70 000 -58 125 -75 000 -75 000
12 -26 325 -26 325 0 0
6 -6 254 -5934 -6 200 -6 300
-90 055 -85 520 -90 600 -95 000

7 -9 825 42028 -10 000 -5 000

8 -1382111 -1174401 -1525000 -580 000
-176 628 -154 877 -170 000 -204 000

-27 613 -17 561 0 -20 000

-27 530 -27 847 -16 000 -21 000

-258 915 -247 722 -260 000 -270 000

9 -43 145 -82 726 -60 200 -46 000

SUM DRIFTSKOSTNADER

2128270 -1932934 -2221000 -1332300

DRIFTSRESULTAT

-651 356 -660 716 -796 500 170 700

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 10 1136 4173 3000 3 000
Finanskostnader 11 -41 560 -12 410 -14 000 -60 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -40 424 -8 237 -11 000 -57 000
ARSRESULTAT -691 779 -668 953 -807 500 113 700
Overfaringer:

Fra opptjent egenkapital 0] -567 838

Udekket tap -691 779 -101 115

Vedlegg 1 10 av 28 6270 Arsregnskap 2024.pdf
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ARSETTUNET BOLIGSAMEIE

ORG.NR. 991 976 426, KUNDENR. 6270

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 12 21940 48 265
SUM ANLEGGSMIDLER 21940 48 265
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 5812 210
Forskuddsbetalte kostnader 6044 44 600
Andre kortsiktige fordringer 13 13 502 15 693
Driftskonto OBOS-banken 213 080 112 746
Sparekonto OBOS-banken 6 6
Sparekonto OBOS-banken Il 3 946 3 802
SUM OML@PSMIDLER 242 391 177 056
SUM EIENDELER 264 331 225 321
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 14 -792 895 -101 115
SUM EGENKAPITAL -792 895 -101 115
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 15 943 358 222718
SUM LANGSIKTIG GJELD 943 358 222 718
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 8677 8 048
Leverandargjeld 104 799 87 205
Palapte renter 392 1508
Palapte avdrag 0 6 957
SUM KORTSIKTIG GJELD 113 868 103 718
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 264 331 225 321
Pantstillelse 0] 0
Garantiansvar 0 0

Pygarden, 05.04.2025
Styret i Arsettunet Boligsameie

Roy Amesen /s/ Svein Olav Skaar /s/

Vedlegg 1 Mav28

Nina Heggholmen /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1148 148
TV/Intemett 245 508
Vedlikehold 2 7 200
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 400 856
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Nye postkasser 26000
Diverse 4104
Opprydding kundereskontro 50
SUM ANDRE INNTEKTER 30 154
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -9 870
SUM PERSONALKOSTNADER 9 870

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

Vedlegg 1 12av28 6270 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 5
STYREHCNORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 70 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet il revisjon og beleper seg til kr 6 254.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -6 188
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -3 638
SUM KONSULENTHONORAR -9 825
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -1 303 146
Drift/'vedlikehold utvendig anlegg -5 750
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -55 975
Drift/'vedlikehold garasjeanlegg -7 241
_Egenandel forsikring -10 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 382 111
NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -8 920
Skadedyrarbeid/soppkontroll -4 740
Datautstyr -265
Annet driftsmateriale -988
Lyspesrer og sikringer -2 842
Snerydding -20744
Andre fremmede tjenester -890
Andre kontorkostnader -670
Bank- og kortgebyr -3 086
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -43 145
NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter bank 1052
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 84
SUM FINANSINNTEKTER 1136
NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pé lan -41 560
SUM FINANSKOSTNADER -41 560
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NOTE: 12
VARIGE DRIFTSMIDLER
Ladeanlegg
Tilgang 2022 78 978
Avskrevet tidligere -30713
Avskrevet i ar -26 325
21940

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 21 940

NOTE: 13
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Elbil lading - 4. kv. 2024 13 502

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 13 502

NOTE: 14

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

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

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

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

NOTE: 15

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Obos-Banken AS

Flytende rente

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,50 %. Lepetiden er 3 ar.

Opprinnelig 2023 -269 266
Nedbetalt tidligere 46 548
Nedbetalt i ar 222718

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,60 %. Lepetiden er 10 ar.

Opprinnelig 2024 -1 300 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 356 642
-943 358
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -943 358
Vedlegg 1 14 av 28 6270 Arsregnskap 2024 pdf
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Til arsmgtet i Arsettunet Boligsameie

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 2024
Uttalelse om revisjonen av drsregnskapet
Konkiusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Arsettunet Boligsameie som viser et underskudd pa

kr 691 779. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening
o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31.
desember 2024 og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen
i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlige for gvrig informasjon som er publisert sammen med
arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter budsjett. Var konklusjon om arsregnskapet
ovenfor dekker ikke @vrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon.
Formalet er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige
informasjonen og arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen
av arsregnskapet, eller hvorvidt gvrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til
arapportere dersom gvrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a
rapportere i sa henseende.

Medlem av UHY International, en sammenslutning av uavhengige revisjons- og konsulentselskaper.

My

15 av 28
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Styrets ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av Grsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgien
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil
avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller
utilsiktede feil. Feilinformasjon er 4 anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet
med rimelighet kan forventes 3 pavirke de gkonomiske beslutninger som brukerne foretar
pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Bergen, den 08. april 2025

Revisorgruppen Hordaland AS

Roger Sleire
Statsautorisert revisor

Medlem av UHY International, en sammenslutning av uavhengige revisjons- og konsulentselskaper.
Statsautoriserte

H revisorer
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Arsettunet Boligsameie

Til : @ygarden kommune Rong, 03.05.2025
Avdelingsleiar klage, tilsyn og miljg, Christer Garmann

Cc: Stadsforvalteren i Vestland / Attn:  Seniorradgiver Karen Elin Bakke / Stine Ross ldsg

Cc: Sivilombudet / Attn: Ase Baekkevold Kloster / Chris Andre Jgrgensen

Cc: @ygarden kommune / Attn: Kommuneadvokat Trine Marlen @ren

Cc: Direktoratet for byggkvalitet

Cc: Vestnytt / Attn: Synngve Nyheim

FM: Arsettunet boligsameie

GBNR 238/573 — Avslutning

Norgeshus @ygarden ( TH Bhas Bygg AS / @ygarden boligutvikling ) vs. Arsettunet Boligsameie
@ygarden kammune: Deres ref: Arkivsak 23/20317

Sivilombudet, ref: 2024/1537

Stadsforvalteren ref, 2025/5064

Bedrageri og svindel i byggenaeringen

Kommunen lukker gynene og er med pa «spillet»

Stadsforvalteren henviser til Sivilombudet som mener saken ikke er alvorlig nok.
Sivilombudet gir saken tilbake til kommunen.

Vi kaster inn handkleet, men noen siste ord far dere tale. Har satt alle relevante instanser pa kopi.

Den nye plan- og bygningsloven (pbl.) tradte i kraft 1. juli 2010 og hadde bl.a. som hensikt 3 gjere det farligere
for entreprengrene a bedrive slurv.

Som kjent i loven, kommer det offentligrettslige ansvaret overfor bygningsmyndighetene i tillegg til det
ordinzere privatrettslige reklamasjonsansvaret en entreprengr har i henhold til kontrakten med byggherren.
Dette er ment a apne for en alternativ mate for en byggherre eller en boligkjaper til a tvinge entreprengren til
a foreta utbedring i de tilfeller hvor byggherren av ulike arsaker, som i vart tilfelle, er avskaret fra & fremme et
slikt krav etter entreprisekontrakten.

Dette innebzerer at vi som et boligsameie og hvor reklamasjonsansvaret er utlgpt og vi falgelig ikke kan gjgre
mangelskrav gjeldende direkte mot entreprengren, kan vende oss mot kommunen og fa denne til & gi palegg
om utbedring mot den utfgrende.

Ansvaret etter pbl. foreldes ikke En annen viktig forskjell mellom reklamasjonsansvaret og ansvaret overfor
kommunen er at sistnevnte ansvar ikke er gjenstand verken for foreldelse eller preklusjon som fglge av for sen
reklamasjon.

Arsettunet boligsameie er etter var mening et klassisk eksempel pa hva som var hensikten nar loven ble
forandret. | tillegg er var sak dokumentert 100 %, sa kommunen kommer til duk og dekket bord.

Det er szerlig bemerkelsesverdig at dette kun handler om kommunens vilje. Grunnlaget for tilbaketrekking av
ferdigattest er utvilsomt til stede. At kemmunen likevel ikke gnsker a fglge opp saken og palegge utbygger a
utbedre forholdene, er fortsatt uforstaelig for oss.

1
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Arsettunet Boligsameie

Vi evner derfor ikke a forsta reaksjonen og maten kommunen har reagert.

For som vi har nevnt tidligere. Saken er ekstrem og av en sann art, at vi skulle tro det var i kommunen sin
interesse av 4 sld ned pa denne type kriminalitet som er utgvd av TH Bhas bygg/@ygarden
boligutvikling/Norgeshus @ygarden.

Vi stoler pad at kommunen svarer pa dette brev og grunngir en siste gang hvorfor de ikke vil trekke
ferdigmeldingen og palegge utbygger a ordne opp.

At dette kan vaere et tveegget sverd er vi klar over.
Med den ynkeligheten dere hittil har vist, blir vi ikke overrasket om dere vender dere mot sameiet.

Et lokalt byggefirma skulle bygge et stort boligsameie i @ygarden kommune.
Firmaet hadde kun tillatelse (tiltaksklasse) til & utfere vanlig temrerarbeid, men

flere av leilighetene skulle bygges med store flate tak, inkludert store takvinduer, sakalte
overlyskonstruksjoner.

Taklegging, spesielt flate tak og overlys har meget strenge krav til utfgrelse.

Nar slike store flate tak skal bygges, sier plan- og bygningsloven at disse skal bygges av taktekkere med rett
godkjenning (tiltaksklasse 2).
Takvinduer skal bygges av et blikkenslagerfirma med rett godkjenning (tiltaksklasse 2 ogsa her).

Det var 6g mye beslag, spesielt pa tak. Dette krever ogsa blikkenslager med rett utdanning pga. krav til rett
utforming samt & sikre lufting av kledning.

For et byggefirma som kun har godkjenning for temrerarbeid, er det strengt ulovlig a utfgre arbeid som man
ikke innehar godkjenning for. Det er straffbart etter norsk lov.

Hva skjedde?

Byggefirmaet sendte inn en sgknad om byggelgyve pa sameiet med 41 leiligheter og skrev at de skulle bygge
alt selv.

Tegningene som ble lagt ved byggesgknaden, var meget mangelfulle, og det som ble sendt inn, viste ufagleert
utfgrelse. Hele byggesgknaden viser tydelig at det nevnte byggefirmaet er «pa viddene».

Ansvarsrett fra taktekker og blikkenslager var ikke vedlagt sgknaden, selv om dette, som nevnt, er pabudt
etter plan- og bygningsloven. For avdeling for byggesak i kommunen skal det ikke vaere et tema a godkjenne
noe sa ufullstendig som byggefirmaet her la for dagen.

Sameiet skulle bygges pa en hgyde som er sveert utsatt for vaer og vind.
Faresignalene lyste lang vei, og man kunne forvente at varsellampene kom pa hos kommunen.

2
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Arsettunet Boligsameie

Sa hva gjorde avdeling for byggesak, som har som hovedoppgave a sjekke at byggverk blir satt opp i henhold
til plan- og bygningsloven?

De godkjente sgknaden uten a stille ett eneste kritisk spgrsmal.

Vi har spurt kommunen om hvordan det var mulig at de kunne godkjenne denne ulovlige og svaert mangelfulle
sgknaden. Svaret? Saksbehandleren husker ikke, og kommunen gnsker ikke 38 kommentere saken.

Sikringstiltak som skulle veert gjennomfert far byggestart, ble aldri ferdigstilt. Likevel ble det gitt midlertidig
brukstillatelse — og syv ar senere, ferdigattest — uten videre spgrsmal. Ett ar etter ferdigattesten ba
kommunen sameiet om sikring av skraningen i vest, i trad med — ironisk nok — plan- og bygningsloven.
Merk: Dette var sikringstiltak som var nedfelt i arealplanen to ar fgr byggingen startet, og som skulle vaert
ferdigstilt fer bygging av sameiet startet.

Det gikk som det matte ga med oppfgringen av leilighetene. Det var lekkasje i de flate takene fra dag én.
Takvinduer lakk som en sil. | Igpet av ti ar pr@vde det nevnte firmaet & utbedre dette fire ganger, uten a lykkes.
Forsikring var inne i bildet ved flere anledninger. Nar man undersgkte reparasjonsmetoden de hadde brukt,
viste det seg at tak og vinduer var forsgkt tettet med Tech7, { tetting med silikon ma regnes som vandalisme
og haerverk mot bygningsmassen) men problemet var at bade takkonstruksjonen og takvinduene ikke var
bygget i henhold til forskrift. Tegninger som kommunen fikk, bekreftet dette.

Det gikk over «alle stgvelskaft».

Hvordan og hvorfor kommunen godkjente byggesgknadene og gav midlertidig brukstillatelse nar
tegningene var sa mangelfulle, kan vi bare spekulere pa.

Hvordan kemmunen kunne godkjenne byggesgknaden, og senere gi ferdigattest, er og forblir det store
sp@rsmalet.

Ferdigattest innebaerer at kemmunen bekrefter at all dokumentasjon er gjennomgatt og funnet i orden. Det
kan vi dokumentere at ikke stemmer. Det er rett og slett lggn.

Sparsmalene vi ikke far svar pd, er: Hva skjedde, og - ikke minst - hva var grunnen til at kommunen gav
byggefirmaet blankofullmakt til & gjere som de ville?

Flere andre steder i kommunen har det oppstatt samme type feil som hos oss. Kommunen er informert, uten
at dette har innvirkning. Det nevnte firma far holde pa som om ingen ting har hendt, stadig nye prosjekt blir

sluttfert og byggefeil florerer.

Hva dette firma har koster hver enkelt forsikringstaker i form av hayere premie, kan vi spekulere pa. Men det
far vi ta en annen gang. Autosvaret fra TH Bhas Bygg ved reklamasjon er: «har du snakket med forsikringen»

Det jeg pastar, som jo - det ligger i sakens natur - er svaert alvorlig, bgr fa konsekvenser for bade det nevnte
byggefirma, men og for ansatte i Avdeling for byggesak.

For nar kommunen selv bryter regelverket de er satt til 3 handheve, hvem skal da beskytte innbyggerne?
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Dette handler ikke bare om ett enkelt byggeprosjekt. Det handler om tillit. Om lovverk som ikke handheves.

Og om en kommune som ser gjennom fingrene med alvorlige brudd — gang pa gang. Det samme firmaet far
fortsatt gjennomf@re nye prosjekter i kommunen. Byggefeil florerer. Klager og varsler blir ignorert.
| skrivende stund er det nye rettslige tvister som pagar. Virkeligheten overgar dessverre fantasien.

La fglgende synke inn:

Nar sameierne noen ar etter innflytting, men far ferdigmelding er utstedt, spgr kemmunen om ikke et
sikringsgjerde i henhold til plan- og bygningsloven skal settes opp, far de ikke svar.

Ferdigmelding blir utstedt, alt er tilsynelatende i orden.

Et ar etter ferdigmelding er utstedt, far sameiet beskjed i brevs form om a sette opp nytt gjerde, fordi det
gjerde som star der, ikke er i henhold til plan- og bygningsloven.

Skulle da midlertidig brukstillatelse og ferdigmelding vaert gitt?

Det som er spesielt a oppleve, er Avd. for byggesak og en kemmune som forsgker a polere sin egen rolle i det
som har skjedd, nzermest til den skinner, mens virkeligheten - og den moralske plikt - blir glemt.

Realiteten er at kommunen har feilet stort:

s De har feilaktig gitt byggelayve fordi sgknaden ikke var i henhold til plan- og bygningsloven.
(det skulle ikke vaert et tema & godkjenne noe s3 ufullstendig som det TH Bhas Bygg la for dagen.)

¢ De gav feilaktig midlertidig brukstillatelse fordi tiltak med sikring ikke var pa plass. Bilag som 13 ved
sgknaden var heller ikke i henhold til phl, etc, etc.......... Det manglet ansvarsrett for flere tiltak

¢ De gav ferdigmelding til sameiet pa ugyldig grunnlag fordi ansvarsrett for taktekking og blikkenslager
arbeid manglet. Sluttdokumentasjon fra taktekker og blikkenslager manglet.
De foreld ikke tilstrekkelig dokumentasjon fra TH Bhas Bygg sin side etter § 21-10 over byggverkets,
herunder byggeproduktenes, egenskaper som grunnlag for forvaltning, drift og vedlikehold, jf.
byggesaksforskriften §§ 8-1 andre ledd og 8-2. Byggverket var ikke tilstrekkelig dockumentert ved
ferdigstillelse.

Vi skulle tro at selv for kommunen, er vel fakta ikke noe & «innremme», men noe som bare er.
Men der tok vi feil.

TH Bhas Bygg har bevisst oppfdrt sameiet uten a inneha de ngdvendige godkjenningene. Det er intet
formildende i det som har skjedd, og jeg tror vi kan konkludere at alt har veert med overlegg.

Over 50 byggtekniske feil. Ref. rapport datert 01.nov. 2023 som alle parter har i hende.
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Litt utdrag fra rapporten og hvordan tiltak ble utbedret nar sameiet reklamerte mot
Norgeshus @ygarden :

Takvindu/Ovorlys | no. 16 og 20

har hatt fire lekkasjer siden disse ble fornyet i 2014.

Da vet du som utbygger at det er noe galt med konstruksjonen.

{ Det som kanskje mange ikke er Klar over, er at en slik konstruksjon, nér den er utfart rett, har en
meget liten sannsynlighet for 4 begynne 4 lekke.)

Her ser ders bilde av siste reparasjonsmetode til TH Bhas bygg fra 2020:
Tetiemetode var Teip. ( S¢ bilde under til venstre }
Bilde til venstre viser takvindu/overlys no. 20. Til heyre ser dere konstruksjonen til no. 16

Legg merke til utskjaaring pa bilde til hoyre pa nederste list. Her ville man dpenbart ordne med bedre
- " drenering.

Teip
Bilder fra 2023 nir vi demonterte. Her brukteTH Bhas
o= bygg baufil eller
vinkelspliper for 4 lage
drenering.

TH BHas Bygg temte lageret sitt for silikon i sine bestrebelser pa a skjule arbeidet de hadde utfgrt.

Ufgrelsen her trenger ingen ytterligere kommentar kommentar:

Utfarelse av ventilasjonshetter pa taket/ventllasjon Tvergienda lekter :
ilasjonshette pa taket var i utgar unktet laget som vist nedenfor

Silde 01 ovenlor viser i«
Bilde 02 visar gjennorferingene i venti 2 stk valer utluft, samt

2 stk uthlasningsrar for sentralstevsuger c;g 1 huli for soilutiufting.
Legg merke til avirykk etter utbldsningsrerena for stevsuger i toppen pa kassen.

Gips har gatt i opplgsning og vann rett inn i isclasjon
Lufting effektivt stoppet av tverrgdende lekter
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Bruk av silikon som tetting er faktisk ikke lov i henhold til pbl.

'.': " }ms“ brukt Vann og luft blir stoppet av tverrgaende leker.

Flere av parapetbeslagene har fall utover, Dette
- har medfart unedig stor vannpavirkning med
e . avrenning flere steder.
LN

s
*

Gips gar i opplgsing og vann rett inn i isolasjon

Bilde nr. 15 Bilde nr. 16

Sluk ligger h#yere enn laveste punkt. Staende Tvilsom kvalitet pa utbedring av fall og sluk.
vann etter nedbar. Eksempler fra nr. 24/28 Mange skjster aker fare for lekkasjer.

Eksempler fra nr. 24/28

Alle takutstikkene er feilkonstruert.

Som bildet til heyre viser, er det svaert lav oppkant inn mot fasaden. Takutstikkene ligger
i tillegg rett mot vest, og det har veert rapportert flere lekkasjer. Staende vann pa takutstikket,
kombinert med sterk vind fra vest, presser vann over oppkanten og inn bak vasrhuden.

Reparasjonsmetode fra Norgeshus @ygarden/TH
Bhas sin side i 2013, har vaort tetting med en
form for belegg/teip in mot vegg. Det lekker som
en sil.

Her kunne de i det minste kuttet av plate og
brettet teip under plate.

Dette gjelder alle takutsikkene ( 20 stk }

At et firma kan nediate seq il noe slikt, vitner
om en arfoganse som er skremmende.

Det vitner om en ledelse som hverken har
moral eller anstendighet,

Mangelen p4 respekt ovenfor sameiet og
dets beboere er total.
Hvilken forsknift er det de felger her 7

Vann fra veggplater renner inn bak teip, og nar
fall er feil vei, renner vann inn bak.
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Sikring av det meget farlige stupet i vest som kommunen hadde det fulle og hele ansvaret for
a pase var sikret, samt se til at det ble sikret i henhold til bade plan- og bygningsloven, men

og i henhold til arealplan vedtatt.
Den sakalte utbedringen av gjerde ble utfart i 2015. Lenge etter at ferdigmeldingen ble gitt.
Gjerde hadde en hgyde pa 85 cm og var for det meste trepaler l@st satt ned.

Sikring av stupet var pa sameiets agenda fra de f@rste beboerne flyttet inn, da denne ikke var tilfredsstillende
utfert. Krav til hgyde er 120 cm. Den var heller ikke utfgrt i henhold til reguleringsplanen. Dette var
kommunen klar over, men ferdigmelding ble likevel gitt.

Leifigheter

Saken er behgrig dokumentert fra side 58 til side 61 i
rapport, samt brev til kemmunen datert 06.05.2024

Skraning, slik det sag ut.

Vi har ikke flere argument a komme med. Saken er grundig dokumentert fra sameiet sin side.

Vi har anmodet kommunen om a trekke tilbake ferdigattesten. Begrunnelsen vi fikk tilbake var i praksis at «vi
vil ikke». Kommunen har som tilsynsmyndighet fullmakt til a si kamen», og det virker som de benytter denne
myndigheten uten a gi en faglig eller juridisk tilfredsstillende vurdering.

Sivilombudet har avslatt a ta saken til behandling, med henvisning til prioriteringshensyn og sakens karakter.
Statsforvalteren viser til at det er kommunen som er rette tilsynsmyndighet, men tar ikke stilling til hvorvidt
ferdigattesten burde veert trukket tilbake. De henviser ogsa til Sivilombudets avgjgrelse.

Som avslutning, litt mer om den nye plan- og bygningsloven fra 2010:

De stgrste endringene som ble innfgrt i den nye plan- og bygningsloven, var i hovedsak et styrket krav til
kontrollvirksomhet i byggesaker. Uavhengig kontroll kan skje nar «det foreligger viktige og kritiske omrader
og oppgaver». Kommunen kan dessuten kreve uavhengig kontroll etter en konkret vurdering, basert pa
lokale forhold og tidligere erfaringer. Vilkarene for dette var til stede i var sak.

Ferdigattest og midlertidig brukstillatelse som er gitt pa feil eller mangelfullt grunnlag — for eksempel pa
bakgrunn av uriktig sluttdokumentasjon — kan trekkes tilbake med hjemmel i forvaltningsloven § 35 fgrste
ledd bokstav c. Det gjelder ingen foreldelsesfrist.

I vart tilfelle er det szerlig bemerkelsesverdig at dette kun handler om kommunens vilje. Grunnlaget for
tilbaketrekking av ferdigattest er utvilsomt til stede. At kommunen likevel ikke gnsker a fglge opp saken og
palegge utbygger a utbedre forholdene, er fortsatt uforstaelig for oss.

Vi gnsker ogsa a informere om en ny oppdagelse gjort i etterkant. Ved demontering av beslag pa terrassene
er det avdekket hvordan disse faktisk er bygget. Det er klart at ogsa denne delen av konstruksjonen er i strid
med plan- og bygningslovens krav. Dette fremgar av vedlagt dokumentasjon, se side 8. Kommunen har
opplyst at man ikke vil ha noe mer med sameiet a gjgre. Vi registrerer det, men mener det er nok en
bekreftelse pa at kommunen ikke fglger opp sitt ansvar som tilsynsmyndighet, selv nar nye og konkrete
mangler blir pavist.
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Forskriftsmessig etter PBL.

Hvordan er drageren innfestet ? Mellomrom
fa 2 cm inn til beslag. Henger kun gverst pa
list ?

Festet kun med 3 stk.spiker i tverrgaende list?

v

Fra utsiden etter maling Henger i lgse luften

Sett fra innsiden

Vi har ingen forventninger om at kommunen, i egenskap av tilsynsmyndighet, vil ta stilling til denne siste
mangelen. 53 lenge de har mottatt dokumentasjon fra utbygger — selv om vi vet at de faktisk ikke har dette —

opprettholder de ferdigattesten.
Skal ikke en slik limtredrager i det minste festes opp pa en tvergaende drager eller vaere festet i en sko ?
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Avgjdrelsen om a ikke trekke ferdigattesten fremstar som uforstaelig pa flere punkter:

¢ Detville ikke medfart noen kostnad for kommunen a trekke ferdigattesten, det hadde kun
krevd et enkelt vedtak.

+ Etslikt grep ville markert at kommunen tar tilsynsrollen pa alvor og setter en viktig presedens.

+ TH Bhas Bygg ville blitt palagt a utbedre alvorlige mangler, og ansvar hadde blitt tydelig plassert.

+ Kommunen ville sendt et klart signal om at ulovlig bygging og dokumentasjonsmangler ikke
tolereres.

At dette ikke ble gjort, og at kommunen heller velger a ignorere det faktiske grunnlaget, fremstar som passivt
og i strid med bade regelverk og forventet praksis.

Vi opplever det som svaert beklagelig at kommunen ikke benytter sine virkemidler for a fglge opp denne
typen forhold. Flere som har fulgt saken uttrykker undring og uro over kommunens manglende reaksjon, til
tross for at avvikene er omfattende og godt dokumentert.

Viser og til plan- og bygningsloven § 23-4, som regulerer ansvarlig sgkers plikter. Ansvarlig s@ker har ansvar
for at:
+ Sgknaden inneholder ngdvendige og korrekte opplysninger. Det var ikke tilfelle i var sak.
« Oppgaver og ansvarsforhold er fordelt og belagt - det foreligger klare hull.
« Samordning mellom de prosjekterende, utfgrende og kontrollerende skjer - dette ble ikke
gjennomfert.
+ Ferdigattest kan gis pa korrekt grunnlag - men ngdvendig dokumentasjon ble ikke levert.

Ansvarlig sgker har altsé misligholdt sine plikter, og kommunen har valgt & godta dette.

Videre minner vi om forvaltningsloven & 35 farste ledd bokstav ¢, som gir kommunen adgang til 4 omgjgre et
vedtak hvis det er fattet pa feil faktisk grunnlag. Dette er absolutt relevant her, da ferdigattesten bygger pa
mangelfull og feilaktig dokumentasjon. Det gjelder ingen foreldelsesfrist for slikt vedtak.

§ 32-1 kommunens plikt til a forfglge ulovligheter

Et sentralt moment er kommunens tilsyns- og oppfalgingsplikt etter plan- og bygningsloven § 25-1 og § 32-1.
Sistnevnte paragraf slar fast at kommunen skal forfglge ulovligheter. lkke "kan" —men "skal".
Ulovligheter oppstar nar tiltak igangsettes uten godkjenning, eller nar tiltak ikke utfgres i trad med tillatelsen.

Ved a trekke ferdigattesten kan kommunen gi ngdvendige palegg om retting — noe som apenbart burde vaert
gjort nar man ble kjent med de grove avvikene.

Kommunens svarbrev datert 12. januar 2024 inneholder flere feilaktige pastander, blant annet at kommunen
er bundet av en femarsfrist og derfor ikke kan gi palegg om retting. Dette er uriktig. Dersom ferdigmeldingen
trekkes tilbake, apner det for nye palegg. At kommunen ikke tok initiativ til dette da man ble kjent med
omfanget av feilene, er urovekkende.

| brev datert 22.januar 2024 skriver kommunen at man ikke har tatt stilling til hvorvidt tiltakshaver har utfart
sine plikter i henhold til regelverket. Dette er foruroligende.
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Kommunen hadde pa det tidspunktet mottatt en 66 siders rapport datert 01.10.2023, som grundig
dokumenterte alvorlige feil. At det i ettertid fremdeles stilles spgrsmal ved hvorvidt det foreligger
ulovligheter, svekker tilliten til kommunens behandling av saken.

Det er vanskelig a forsta hvordan kommunen, etter a ha lest denne rapporten, fortsatt kan vaere i tvil om
hvorvidt det foreligger lovbrudd. At dette likevel uttrykkes skriftlig, er oppsiktsvekkende.

Sameiet har gjort det som med rimelighet kan forventes.

Vi har dokumentert omfattende mangler, lovbrudd og feil. Likevel opprettholder kommunen ferdigattesten,
uten faglig forsvarlig begrunnelse og med henvisning til dokumentasjon man vet ikke eksisterer.

Vi ber igjen om at ferdigattesten trekkes tilbake med hjemmel i forvaltningsloven & 35 og plan- og
bygningslovens bestemmelser om tilsyn og ulovlighetsoppfalging.

Sameiet har gjennom hele prosessen gjort sitt ytterste for a fa belyst og dokumentert feilene. Saken er
grundig belyst og godt dokumentert fra var side. Det rettslige grunnlaget for a trekke ferdigattesten er til
stede, og kommunens vedtak bygger pa feil faktisk grunnlag.

Nar kommunen i tillegg synes a lene seg pa dokumentasjon fra utbygger som vi vet ikke eksisterer, svekker
det ytterligere sakens troverdighet.

Dersom kommunen fastholder sitt standpunkt uten a begrunne det juridisk og faglig, vil vi—i samrad med var
advokat — vurdere rettslige skritt mot kommunen.

Med vennlig hilsen

W et Boligeameie
T

Roy Arnecen, tel: 47265508
Styrets leder
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Deltagelse pa drsmete 2025

Arsmatet avholdes 19.05.25
Selskapsnummer: 6270 Selskapsnavn: ARSETTUNET BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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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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