== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2023 - 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 2023: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

953 105 667

Borettslag

BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31
v/OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Anette Bryn Hansen
05.06.2024

Ar 2022: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2023

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

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

Branngysundregistrene, 13.06.2025

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

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



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 953105667

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 8450 427 8787 084
Sum inntekter 8450 427 8787 084
K ostnader

L gnnskostnad 308 070 308 070
Annen driftskostnad 4960 492 5532 104
Sum kostnader 5268 562 5840174
Driftsresultat 3181 865 2946 910

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 7 324 4 473
Sum finansinntekter 7 324 4 473
Annen finanskostnad 1645 281 874 783
Sum finanskostnader 1645281 874783
Netto finans -1 637 957 -870 311
Resultat far skattekostnad 1543 908 2 076 599
Arsresultat 1543 908 2 076 599
Totalresultat 1543908 2 076 599

Overfaringer og disponeringer
Overferinger til/fraannen egenkapital 1543 908 2076 599
Sum overferinger og disponeringer 1543 908 2076 599

13.06.2025 ki 04:02 Brgnngysundregistrene Side 1 av 59



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 953105667

Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 32 631 540 32 631 540
Driftdasare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 1 1
Sum varige driftsmidler 32631541 32631541

Finansielle anleggsmidler

Andre fordringer 830 808
Sum finansielle anleggsmidler 830 808
Sum anleggsmidler 32632371 32632349
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 10 357 10 637
Andre fordringer 60 072 10 267
Sum fordringer 70429 20904
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 641 747 1265 620
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 641 747 1265 620
Sum omlgpsmidler 712 176 1286 524
SUM EIENDELER 33344 547 33918873
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 15700 15700
Sum innskutt egenkapital 15700 15 700
Opptjent egenkapital

Udekket tap 7 265 469 8809 377
Sum opptjent egenkapital -7 265 469 -8 809 377
Sum egenkapital -7 249 769 -8793 677
Gjed

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 37 052 755 39181 295
@vrig langsiktig gjeld 2771100 2771100
Sum annen langsiktig gjeld 39823 855 41 952 395
Sum langsiktig gjeld 39823855 41 952 395

K ortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 164 588 152 405
Leverandergjeld 470241 480 644
Annen kortsiktig gjeld 135632 127 105
Sum kortsiktig gjeld 770 461 760 154
Sum gjeld 40594 316 42 712 549
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 33 344 547 33918 873

13.06.2025 ki 04:02 Brgnngysundregistrene Side 3 av 59



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 953105667

Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2023
Journalnummer :

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

- GENERELL INFORMASJON

2024 499079

953 105 667

Borettslag

BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31
v/0OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammerskboryg torg 1

0179 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
Bekreftet av representant for selskapet: Anette Bryn Hansen
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 05.06.2024

Grunnlag for avgivelse
Ar 2023: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2022: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2023.

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

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

Brenneysundregistrene, 19.06.2024

Brenneysundregistrene

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

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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Organisasjonznr: 953 105 667
BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 8 450 427 8 787 084
Sum inntekter 8 450 427 8 787 084
Kostnader

Lennskostnad 308 070 308 070
Annen driftskostnad 4 960 492 5 532 104
Sum kostnader 5 268 562 5 840 174
Driftsresultat 3 181 865 2 846 910
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 7 324 4 473
Sum finansinntekter 7 324 4 473
Annen finanskostnad 1 645 281 874 783
Sum finanskostnader 1l 645 281 874 783
Netto finans -1 637 957 -870 311
Resultat fer skattekostnad 1 543 908 2 076 599
Arsresultat 1 543 908 2 076 599
Totalresultat 1 543 908 2 076 599

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital 1 543 9208 2 076 599

Sum overferinger og

disponeringer 1 543 908 2 076 599
Utskriftedato 19.06.2024 Organisasjonsny 953 105 667 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 953 105 667
BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31

BALANSE

Belep i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og

annen fast eiendom 32 631 540 32 631 540
Driftslesere, inventar,

verktey, kontormaskiner

og lignende 1 1
Sum varige driftsmidler 32 631 541 32 631 541
Finansielle anleggsmidler

Andre fordringer 830 808
Sum finansielle

anleggsmidler 830 808
Sum anleggsmidler 32 632 371 32 632 349
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Kundefordringer 10 357 10 637
Andre fordringer 60 072 10 267
Sum fordringer 70 429 20 904
Investeringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnekudd, kontanter

og lignende 641 747 1 265 620
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 641 747 1 265 620
Sum omlepsmidler 712 176 1l 286 524
SUM EIENDELER 33 344 547 33 918 873

BALANSE - EGENKAPITAL 0OG
GJELD

Egenkapital
Innskutt egenkapital

Utskriftedato 19.06.2024 Organisasjonsny 953 105 667 Side 2 av 3
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Annen innskutt egenkapital 15 700 15 700
Sum innskutt egenkapital 15 700 15 700
Opptjent egenkapital

Udekket tap 7 265 469 8 809 377
Sum opptjent egenkapital -7 265 469 -8 809 377
Sum egenkapital -7 249 769 -8 793 677
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gield til

kredittinstitusjoner 37 052 755 39 181 295

Qvrig langsiktig gjeld 2 771 100 2 771 100

Sum annen langsiktig gjeld 39 823 855 41 952 395

Sum langsiktig gjeld 39 823 855 41 952 395

Kortsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 164 588 152 405

Leverandergjeld 470 241 480 644

Annen kortsiktig gjeld 135 632 127 105

Sum kortsiktig gjeld 770 461 760 154

Sum gjeld 40 594 316 42 712 549

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 33 344 547 33 918 873
Utskriftedato 19.06.2024 Organisasjonsny 953 105 667 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 953 105 667
BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31

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

/I

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 6099
Bentsebrugt. 29/31 B/L
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Velkommen til &rsmete i Bentsebrugt. 29/31 B/L

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:

5. juni 2024 kI. 18:00, i Klubbhuset til Sagene idrettsforening. Meterom Festsalen. Adresse: Stavangergata 32,
0468 Oslo..

Hvem kan stemme p4 arsmotet?

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 4 vasre 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
arsmeotet tillater det.

+ Eieren kan mete ved fullmektig. Ingen kan vaere 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 vaere 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 protokollvithe
4. Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

8. Fastsettelse av honorarer

7. Investering - Fornyelse av varmepumper og energieffektiviseringstiltak
8. Bedre brannsikkerhet i nr. 31

9. Balkongeri 1. etg

10. Utrede salg av naeringslokalene Bjelsen Legesenter leier

11. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret | Bentsebrugt. 29/31 B/L

2 avb0o
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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

[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.

3avbo
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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 4rsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg
1. Arsrapport - 6099.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styrehonoraret har veert uendret siden 2020. | samme periode har det veert sterk prisstigning i samfunnet,
samtidig som det legges ned mye tid fra styret i styrearbeidet. Styret foreslar derfor 4 eke styrehonorarer fra
270.000 il 290.000. Dette tilsvarer en skning pa 7,4 % og er mindre enn den generelle prisstigningen som har
vaert ca 9.1 % i samme periode (kilde SSB).

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr. 290.000.
Forslag til vedtak

Styrets godigjerelse settes til kr. 290.000.

4 av 50
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Sak 7
Investering - Fornyelse av varmepumper og energieffektiviseringstiltak

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Borettslaget har store kostnader til oppvarming og et radiatoranlegg som har veert bygget om flere ganger.
Siden 2021 har vi faft bistand av Ensk Energi for & forbedre driften av anlegget med mal cm bedre drift og
reduserte kostnader til energi. Borettslagets samlede enerdikostnader var i 2023 ca 1,5 millioner kroner og
dette utgjorde ca 24 % av det det beboerne betalte i husleie.

Hesten 2023 sekte styret pa tilskudd til Energikartlegging fra Enova. Og fikk tilkjent kartleggingsstette. Vinteren
ble denne kartleggingen giennomfart av Enek Energi.
Rapporten finnes som vedlegg her nederst i dette dokumenetet.

Borettslaget installerte i 2003 bergvarme hvor det ble borret 10 energibrenner i bakgarden. | ca 2008 ble dette
anlegget imidlertid byttet ut med fiernvarme. Dagens styre kjienner ikke arsaken til dette og synes det fremstar
noe merkelig at man valgte 4 sld av et relativt nytt og energisknomisk anlegg.

1 2021 fikk vi bistand av Enek Energi fil 4 starte cpp igjen bergvarmeanlegget. Det var imidlertid kun mulig

4 starte 2 av 4 varmepumper vinteren 2022. Vinteren 2023 har kun 1 av 4 varmepumpene vaert i drift. De
resterende varmepumpene er ute av drift grunnet kompressorhavari og andre tekniske feil. Siden dette er
nesten 20 ar gamle maskiner er det ikke @skonomisk forsvarlig & reparerer de. Szerlig vinteren 2022 har vi sett
en positiv effekt knyttet til fyringskostnadene ved & drive varmepumpene. Litt forenklet benytter denne typen
varmepumper 1 kwh energi for & produsere 3 kwh energi

Styret foreslar derfor 4 gjennomfare 3.1, 3.2, 4,2 og 4,3 fra rapporten. Som omfatter:

+ FEtablering av sirkulasjenspumpe for varmtvann i 29 A og B. Dette vil redusere ventefiden pa varmtvann i dusj
og vask.

* lIsclering av rer og teknisk utstyr i tekniske rom i bade 31 C 0g 29 AogB.

+ Reetablering av Bergvarmeanlegget ved at det investeres i nye varmepumper i teknisk rom i 31 C og 29 A.

Bergvarmeanlegget vil kun bli benyttet til radiatordelen av anlegget og dermed kun vaere i drift om vinteren fra

ca oktober til mai.

Styret foreslar 4 ikke gjennomfere tiltakene knyttet til sclceller og belysning da de har svakere energi
lennsomhet, enn tiltakene vi foreslar & giennomfere. Tiltaket knyttet til oppvarming av tappevann med luft til
luft varmepumper fremmes ikke som et forsalg da dette er en mer kompleks lasning enn bergvarme og har

svakere energiskonomi.

| april og Mai 2024 har styret fatt utarbeidet en lesningsbeskrivelse og hentet inn tilbud fra 3 leveranderer.
Pa bakgrunn av de innhentede tilbudene mener styret at prosjektet kan gjiennomferes innen en ramme pa1,5
millioner kroner.

Styret foreslar 4 finansiere tiltakene med et lAneopptak pé inntil 1,5 millioner kroner som lanes opp pa

eksisterende 1&n hos Handelsbanken.

Dersom arbeidene skulle bli rimeligere enn 1,5 millioner vil styret dispconere de resterende midlene til annet
vedlikehold.

Den estimerte lannsomheten i prosjekiet avhenger av hvilken energipris som legges til grunn gjennom anleggets
5av 50
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levetid, renteniva og arlig energibesparelse. Ettersom denne er usikker har styret satt opp 3 ulike scenarier de
naermeste drene. Merk: Dette er snitt energipris gjennom vinteren inkludert nettleie, mva og stremstotte.

*Snitt energipris pr vinter inkludert nettleie avgifter og stremstatte.
**For renter og avdrag er dagen renteniva lagt til grunn og en lepetid pa 35 ar og dagen renteniva pa 5,8 %

**Tallene i matrisen over mi leses som estimater som kan vaere usikkerhet knyttet til.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen gir styret mandat til & ta opp lan pa inntil kr. 1.500.000,- for & gjiennomfare tiltak 3.1, 3.2,
4.2 og 4,3 fra energikartleggingsrapporten utarbeidet av Engk Energi. LAnet sikres med pant i borettslagets
eiendommer med prioritet foran borettsinnskuddene. Prosjektet vil bli iverksatt omgaende slik at det er klart i
god tid fer fyringssesongen starter i okiober 2024.

Vedlegg
2. Screenshot 2024-05-28 at 08.22.05.png
3. Rapport energikartlegging boliger Bentsebrugata 29-31.pdf

Sak 8
Bedre brannsikkerhet i nr. 31

Forslag fremmet av:
Ole Marius Manskow Leken

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

I nr. 31 ma remningsveiene merkes i hver etasje. | 6. etasje i nr. 31 er det gjennomgang til alle oppgangene
giennom loftsbodene. Dette er remningsveien dersom det for eksempel brenner i 3. etasje. Da skal de i 4.-6.
etasje remme via lofisboden og ned en annen oppgang. Denne remningsmuligheten er ikke synlig med skilting
i dag.

Lasemuligheten ber fiernes pa derene fra trapperommene og Inn til leilighetene H3601 cg H3602 i 31 D. Dette
ogsa for & bedre brannsikkerheten. | tillegg ber det dreftes om lasemuligheten pa derene inn til loftsbodene i
nr. 31 ogséa ber fiernes for & bedre rémningsveiene. Men her kommer trygghejsaspektet inn ved at loftsboden
er bak |3ste derer. Da far man legge opp til at den som remmer fra brann ma ta med seg nokkel og lase seg inn
til loftsbodene, ut remningsveien.

Styrets innstilling
Styret engasjerte vinteren 2023 PBT eiendomsdrift til & ha funksjonene som brannvernleder for bygget. Vi har
forelagte forslaget for PBT som har gitt felgende uitalelse om saken:

Brannsikkerhetsstrategien som er utarbeidet for 31 tilsier at det er irappa som er remningsvei, alternativ
ramningsvei er balkonger ved at man da blir reddet ned av stigebil bra brannvesenet.

Remning skal aldri gjeres ved reykfyit remningsvei, hverken opp eller ned.

6 av 50

13.06.2025 ki 04:02 Brgnngysundregistrene Side 15 av 59



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 953105667

Hvis det brenner i 3 etasfe i oppgangen, sd skal man holde seg i leiligheten og bli reddet ut av brannvesenet.
da man aldri skai remme gjennom cmrdder som er fylt med revk

Alle leiligheter skal vaere egne branncelier, og da skal deren vaere en brannder med minimum 30 minutters
brannmotstand. Med andre ord skal det veere god nok tid til & remme oppgangen i alle etasjer pd godt under
30 min om det brenner inne i en leilighet sdfremt deren inn til leiligheten er lukket. Om den ikke er lukket, sG
er mest sannsynlig oppgangen full av revk og da skal man som sagt holde seg i leiligheten og bli reddet ut av
brannvesenet.

Ved & merke aile etasjer med bdde pil opp og ned, vil dette fort kunne skape forvirring med hvilken vei man skal
remme. NdGrdet i tillegg er Idste derer inn til loftsbodene, sd kan dette forsinke remning om den scm remmer
glemmer ¢ ta med seg nekkel til loftsbodene.

Da jeg ikke er clommekjent» i 31D, sé er jeg litt usikker pd& hvilken der det er snakk om som kan Idses. Men jeg
trordet erderene i korridoren fra de 2 leilighetene han mener. Disse darene skal kunne Idses opp fra innsiden,
da det er remningsvei for de 2 leilighetene. Disse 2 derene er n¢ skiltet med etterlysende skiit.

P4 bakgrunn av dette s er styrets innstilling at det ikke er noe brannfaglig behov for tiltakene, og vi foreslar

derfor at de ikke gjennomfares.

Men det skal legges til at vi synes det er veldig positivt at beboere felger med pa og kommer med forslag knyttet
til brannsikkerhet.

Forslag til vedtak

Gjennomfere endringene beskrevet i forslaget.

Sak 9
Balkongeri 1. etg

Forslag fremmet av:
Tina Kristoffersen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg ensker a ta opp saken vedr balkong bygging i 1 eig i 29 A og B. @nsker avstemning vedr det. Vier7 leiligheter
som ikke har per i dag og @nsker derfor 4 hare med borettslaget om muligheten for det :)

Styrets innstilling

Under balkongprosjektet i 2018 jobbet styret for & bygge balkonger pa flest mulig av leilighetene. | starten av
prosjektet 1a det inne et forslag om & bygge balkong pé ogsa pa disse leilighetene.

Dette ble imidlertid foreslatt flernet av prosjektets arkitekt i etterkant av at vi mottok brev fra kommunen, etter
at det var anmodet om forh&andskonferanse.

Etter dette brevet fikk vi felgende anbefaling av prosjektets arkitekt (epost fra 19. Oktocber fra P&l Strem):
- Balkongeri 1. etasje, bdde Bentsebrugata 29 og 31

Slik vi tolker signalene fra etaten, bar man belage seg pd G fierne disse fra prosjektet. Vi vil begrunne dette
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mere utferlig i metet pd mandag
Som styret valgte & felge dette radet fra arkitekten.

Eventuelle balkonger i 1. Etg mot bakgarden vil ogsé bli hengende svaert lavt pa veggen. Og det vil legge beslag
pé fellesarealer i bakgarden som i dag brukes til sykkelparkering. | praksis ville det ogsa gjort at nadvendig
med en sterre cmbygging av bakgarden.

Styret sin innstilling er at det ikke brukes tid og penger pa en ny utredning da dette har vaert utredet tidligere
og det fremstar som om det ikke vil vesre mulig & bygge balkonger pa disse leilighetene jir brev fra etaten og
kommunens balkongveileder.

Kommunens balkongveileder finnes her:
https://www.oslo.kommune.nc/getfile.php/134084-1444144338/ Tjenester%200g%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20cg%20eiend:

Forslag til vedtak

Forslagsstiller sitt forslag iverksettes.

Sak 10
Utrede salg av nzeringslokalene Bjglsen Legesenter leier

Forslag fremmet av:
Tom Andre Mygland

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Bjelsen Legesenter tok hasten 2023 kontakt med styret med spersmal om det kan vaere mulig & kjepe lokalene
de leier av borettslaget | dag. Dette ble diskutert i styret, men det ble ikke jobbet videre med saken. Jeg
mener styret ber igangsette en dialog med Bjelsen Legesenter for 4 kartlegge hva de kan vaere villig til &
betale for lokalene. Og utarbeide et konkret forslag som kan legges frem for andelshaverne i en ekstraordinaer
generalforsamling s& snart den nedvendige informasjonen foreligger.

Det er bade positive og negative sider med et salg slik jeg ser det:
Negative

1. Man selger arealer hvor man i dag far leieinntekter.
2. Et salg vil ikke veere mulig & reversere.

Man kan risikere & miste noe av “raderetten” man i dag har over lokalene nar man gar fra & eie de til  sitte i et
sameie med en annen eier.
3.

4. Gevinsien ved et salg er slik jeg oppfatter det skattepliktig

Positive

1. Man far inntekter som borettslaget kan benyftte til 4 betale ned gjeld. Dette vil ske verdien av den enkelte
leilighetene ved at fellesgjelden reduseres. Og reduserer borettslaget sine rentekostnader.
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2. Man eri posisjon til & foerhandle inn at kjaper skal betale felleskostnader i samsvar med andelsbreken som
vi har utarbeidet for Ickalene. Disse vil man kunne justere med faktisk prisstigning og palepte kostnader.

3. Man vil kunne far inntekter for ca 40 m2 med gang og fellesarealer som i dag ikke er utleid.

4. Som del av en avtale vil man kunne avtale at en kjsper skal bidra med sin andel i fremtidige investeringer og
nedvendig vedlikehold. | dag betaler beboerne for alle disse investeringene.

Et nekkelspersmal er hva lokalene erverdt i dagens marked er hva Bjelsen Legesenter kan vaere villig til & betale
for lokalene ved et eventuelt salg.

Qg det vil veere avgjerende for lennsomheten i et salg & sl fast hva den solgte enheten skal betale i
felleskostnader og fremtidige investeringer.

Dersom man forutsetter at at borettslaget sitter igjen med 8,5 millioner (eksempeltall) etter skatt ved et salg
estimerer jeg at en leilighet pa 20 m2 vil kunne f4 sin fellesgjeld redusert med ca 39.000 kr og en leilighet pa
56 m2 med ca 79.000.

Det legges til at eventuelt salg mé vedtas med 2/3 flertall i generalforsamlingen.

Styrets innstilling

Styret har mottatt en henvendelse fra Bjslsen legesenter som pr. i dag leier naeringslokaler i 29A, farste og
andre etasje mot Adv. Dehlis plass. Bjglsen legesenter ensker & kjape lokalene.

Salg av fellesareler i et borettslag mé slik styret oppfatter det vedtaes av generalforsamlingen. Styret ensker
utredning av konsekvenser for en slik beslutning, bade skonomisk, juridiske og praktisk. En utredning vil
sannsynligvis i seg selv koste penger, men gi et grunnlag for & kunne ta en riktig beslutning for fellesskapet,
og belyse positive og negative sider ved et salg p en korrekt méate.

Forslag til vedtak

lgangsette et arbeid med & utrede et salg av lokalene Bjalsen Legesenter leier, som belyser positive og negative
sider ved et eventuelt salg og hva markedsverdien av lckalene er. Innlede en dialog med Bjalsen Legesenter
eller annen relevant interessent for &4 kartlegge hva de kan veere villig til 4 kjepe lokalene for slik at borettslaget
kan ta stilling til defte i en ekstracrdinser generalforsamling.

Sak 11
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

» Kandidat velges i mate
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vaert:

Styret

Leder Tom Andre Hjelseth Mygland Bentsebrugata 31 D
Styremedlem Anne-Lotte Hernges Bentsebrugata 31 D
Styremedlem Sebastian Strand Bentsebrugata 31 B
Styremedlem Mathias Esmark Tollefsen Bentsebrugata 29 B
Styremediem Karin Maria Zerener Bentsebrugata 31 E
Varamedlem Ingar Jakob Feiring Bentsebrugata 29 B

Valgkomiteen
Adne Loennechen Feiring Bentsebrugata 31 D

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 Bentsebrugt. 29/31 B/L

Borettslaget bestar av 157 andelsleiligheter.

Bentsebrugt. 29/31 B/L er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med
organisasjonsnummer 953105667, og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
222 14 15

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

Bentsebrugt. 29/31 B/L har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Borettslagets revisor er BDO AS.
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Bentsebrugt. 29/31 B/L

Styrets arbeid

Styret har i styreperioden 2023/2024 bestétt av falgende styremedlemmer:
Styreleder: Tom Andre Hjelseth Mygland

Styremedlem: Karin Zerener

Styremedlem: Lotte Hernass

Styremedlem: Sebastian Strand

Styremedlem: Mathias Esmark Tollefsen

Varamedlem: Ingar Jakob Feiring
Valgkomiteen: Adne Feiring

Styreperioden 2022-2023 har vaert preget av et hayt aktivitetsniva for styret. Arbeidet med a bytte
leverandarer for a redusere kostnader, energikartlegging og oppfalging av nasringslokaler har vaert
hovedaktivitetene gjennom perioden.

Det har i perioden bilitt avholdt 12 styremater hvor det har blitt fart protokoll.

Styrematene har bade blitt gjennomfert digitalt og ved fysiske mater.

| tillegg har styret gjennomfart mater med leietakere av nzeringslokaler, leverandarer og en rekke
befaringer gjennom aret.

Naeringslokaler

Styret har jobbet med generell oppfelging av leietakerne i nasringslokalene gjennom styreperioden.
Frisaren (Trond Geving) og Skatt (hjgrnelokalet i 31 C) har valgt & si opp leiekontraktene sine i
Iepet av aret. Styret har lyst ut 31 C lokalet via Finn.no annonser og opplevd god interesse for
lokalene. Begge lokalene er blitt leid ut til nye leietakere i mai 2024. Frisgrlokalet er leid ut til en ny
friser som vil starte New Look Barber Shop. Hjarnelokalet i 31 C er leid ut til Noemi Martelli som vil
etablere et arbeidsfellesskap for kunst, sem og handverk.

Styret har fortsatt prosessen med a regulere felleskostnadene for nzeringsleietakerne. Som ledd i
dette har vi giennomfart en oppmaling av alle lokalene som ble foretatt | desember av Ber
Eiendom. Styret vil fortsette arbeidet som er pastartet med a regulere felleskostnader i leieavtaler
der det er kontraktsmessig adgang til det.

Reforhandling av leveranderer

Styret har gjennom perioden reforhandlet en rekke av vare leverandgravtaler med mal om a
redusere kostnadene og eke kvaliteten pa tjenestene. | alle prosessene er det blitt hentet inn tilbud
fra flere aktarer, gjennomfart tilbudsbefaringer og utarbeidet beslutningsgrunnlag som har blitt
behandlet i styremstene

Vaktmesteravtalen ble lyst ut til tre ulike firmaer hvor vi etter naye vurdering valgte & innga en
avtale med Rene Bygader AS som startet opp 1. Januar 2024. Rene Bygarder tar ogsa

over. braytingen fra vinteren 2024/2025, fra Vaktmesterkompaniet. Gjennom varen 2024 har vi
erfart at avtale med Rene Bygarder fungerer bedre enn avtalen vi hadde med ISS.

Styret har hentet inn tilbud pa forsikringer fra 3 ulike selskap pa tampen av 2023. Og valgte a bytte
forsikringsselskap fra Tryg til Gjensidige med virkning fra 11. februar 2024.

Energima AS har tatt over vedlikeholdsavtalen for byggets ventilasjonsanlegg fra desember 2023.
Anlegget ettersees og filtre byttes 2 ganger pr ar.

Pelias AS har tatt over avtalen knyttet til skadedyrbekjempelse fra Mai 2024.

Totalt har arbeidet med & reforhandle leverandgrer gitt en estimert innsparing ca 400.000 kr (pris
2023 sammenlignet mot forhandlet pris med ny leverandgr for 2024).
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Bentsebrugt. 29/31 B/L

Brannvern og branntekniske utbedringer

Styret har hatt et ekstra fokus pa brannvern gjennom aret. Hasten 2023 ble det gjennomfart en
brannteknisk gjennomgang av PBT Eiendom hvor det ble utarbeidet en rapport som som pekte pa
flere avvik og forbedringspotensialer knyttet til blant annet skilting, slukkemidler og brannvarsling.
Styret har deretter engasjert PBT til & utbedre disse manglene. En del av manglene er utbedret
varen 2024. Styret har gjennom april og mai hentet inn tilbud pa & utbedre avvikene knyttet til
varsling i 1. Etg i 31A-E (Nasringslokalene). Den sistnevnte utbedringen er planlagt gjennomfert
sommeren 2024 og har en estimert kostnad pa 164.000 kr. Styret planlegger a finansiere denne
kostnaden med laneopptak.

Styret har ogsa engasjert PBT til en fast avtale som brannvernleder for bygget for & pase at vi
ivaretar brannvern pa en god og forskriftsmessig mate bade i boligdelen og nzeringsdelen innen
det som er gardeier/utleier sitt ansvar.

Styret oppfordrer alle beboere til &4 sette seg inn ramningsveier, slokkemidler og informasjonen om
brannvarsling som finnes i oppgangen og pa nettsidene til borettslaget:
https://bentsebrugata.no/?page_id=1340

Felleskostnader og endring av lepetid pa lan

Gjennom styreperioden har det generelle kostnadsnivaet i samfunnet gkt og dette har fart til ekte
kostnader for borettslaget, spesielt til renter. Det har derfor vaert nedvendig a eke felleskostnadene
2 ganger i lapet av perioden med falgende begrunnelse. Disse har blitt kommunisert til beboerne
via SMS og nettsider.

1 - August 2023 med felgende begrunnelse

Alle leiiigheter der det ble bygget balkong i 2018/2019 har linjen Balkonglan pa fakturaen.
Dette dekker renter og avdrag péa lanet knyttet til bygging av balkongene. Detie er en egen
linje pé fakturaen og ikke en del av vare «generelle felleskostnader» som vare fo andre
l1an, siden det kun er leilighetene der det ble bygget balkong som er med & betale pa dette
fanet.

Fra 1. August 2023 ekes innkrevingen av linjen balkonglan med 36 %. Siden defte lanet
ble taft opp i 2019 har rentenivaet endref seqg mye. Farst i form av en reduksjon frem mot
2021 og deretter en pkning det siste aret. Under veis har lanet ikke blitt justert korrekt i takt
med disse endringene, av var forretningsferer (Obos).

Dette har fert til at det er en differanse i historisk innkrevd belgp og faktisk palepte renter
og avdrag pé defte lanet. For a utligne denne differansen og kreve inn ef belgp som
dekker de Iepende rentekostnadene fremover sa vil innkrevingen bli justert med opp med
36 % fra 1. August. NB: dette gjelder kun linjen pa fakturaen som heter balkonglan.

Styret vil ogsa pése at forretningsfarer har tilstrekkelige rutiner for & varsie oss nar
innkrevingen av detfe lanef ma justeres for grunnet endring i rentenivaet i tiden som
kommer.

Det aktuelie lanet er et annuitetsidn med flytende rente som pr dags dato er 4,44 %

Ta kontakt med styret via Vibbo dersom du skulle ha sparsmal til dette.
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Bentsebrugt. 29/31 B/L

2 - Januar 2024 med falgende begrunnelse

Alle leiligheter der det ble bygget balkong i 2018/2019 har linjen Balkonglan pa fakturaen.
Dette dekker renter og avdrag pa lanet knyttet til bygging av balkongene. Detie er en egen
linje pa fakturaen og ikke en del av vare «generelle felleskostnader» som vare fo andre
l1an, siden det kun er leilighetene der det ble bygget balkong som er med & betale pa dette
fanet.

Fra 1. August 2023 okes innkrevingen av linjen balkonglan med 36 %. Siden defte lanet
ble taft opp i 2019 har rentenivaet endref seqg mye. Farst i form av en reduksjon frem mot
2021 og deretter en pkning det siste aret. Under veis har lanet ikke blitt justert korrekt i takt
med disse endringene, av var forretningsforer (Obos).

Dette har fert til at det er en differanse i historisk innkrevd belap og faklisk palepte renter
og avdrag pa dette lanet. For a utligne denne differansen og kreve inn et belep som
dekker de lgpende rentekostnadene fremover sé vil innkrevingen bli justert med opp med
36 % fra 1. August. NB: defte gjelder kun linjen pa fakturaen som heter balkonglan.

Styret vil ogsa pése at forretningsferer har tilstrekkelige rutiner for & varsie oss nér
innkrevingen av dette lanet ma justeres for grunnet endring i rentenivaet i tiden som
kommer.

Det aktuelie lanet er et annuitetsidn med flytende rente som pr dags daio er 4,44 %
Ta kontakt med styret via Vibbo derscm du skulle ha sparsmal til dette.

Ved utgangen av perioden har borettslaget hatt stram likviditet. Bakgrunnen for dette er at
vi har fatt noe mindre leieinntekter enn budsjettert, benyttet mer pa nedvendig vedlikehold
og hadde et noe hayere kostnadsniva i slutten av 2023 enn planlagt. Kominert med at vi
har valgt a ikke sette opp felleskostnadene.

Styret har iverksatt flere tiltak knyttet til likviditet for & kunne holde felleskostnadene sa
lave som mulig gjennom April og Mai 2024.

« Lapetiden pa Husbanklanet er blitt gkt fra 25 til 30 ar fra 1. juli.

« Lapetiden pa begge lanene hos Handelsbanken vil bli gkt fra 30 til 35 ar i lgpet av
sommeren 2024.

« Styret har intensivert arbeidet med & fa inn nye leietakere i naeringslokalene.

« Sett patiltak vi kan gjere for & gke inntektene fra naeringslokalene.

Styret vil fortsette arbeidet med & holde felleskostnadene sa lave som mulig, men over til vi
felleskostnadene matte justeres med den generelle kostnadsutviklingen i samfunnet.

Ved utgangen av styreperioden er det planlagt en gkning i felleskostnadene (linje 1 pa fakturaen)

pa 5% som etter planen vil bli iverkastt i juli eller august. Styret vil komme tilbake med informasjon
om dette pa via nettsidene og SMS.
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Bentsebrugt. 29/31 B/L

Energikartlegging

Borettslaget har store kostnader til oppvarming og et radiatoranlegg som har vaert bygget om flere
ganger. Borettslagets samlede energikostnader (strem og fijernvarme) var i 2023 ca 1,5 millioner
kroner og dette utgjorde ca 24 % av det det beboerne betalte i husleie. Styret har derfor jobbet
med tiltak

Hesten 2023 sekte styret derfor om tilskudd til Energikartlegging fra Enova. Og fikk tilkjent
kartleggingsstatte. Vinteren ble denne kartleggingen gjennomfart av Engk Energi.

Og styret fremmer forslag om a gjennomfare flere av tiltakene rapporten identifiserte med mal om
a redusere borettslagets kostnader til energi. Rapporten ligger vedlagt til innkallingen til
generalforsamlingen,

Utbedring av stakekummer for a redusere rotteaktivitet

Vinteren 2023 har det veert flere tegn pa rotteaktivitet i kjelleren. Og styret har gjennom sommeren
2023 gjennomfart befaring med flere skadedyrfirmaer for & komme opp med tiltak som kan bidra til
a redusere rotteaktiviteten.

Hasten 2023 engasjerte vi Lekkasjeteknikk AS for a rengjere og utbedre stakekummene til
bunnledningen i kjelleren. Erfaringen fra vinteren 2024 er at dette har redusert rotteaktiviteten.

@vrig vedlikehold

Det har blitt byttet 2 t@rketrommel i lapet av styreperioden. Vi oppfordrer alle beboere til a
behandle de nye maskinene pent og felge maskinens instruksjoner for & sgrge for at maskinene
har lengst mulig lgpetuid.

Hesten 2023 har Optimal Elektro byttet varmekabelen i takrennen langs Gjavikgata.

Varen 2024 byttet vi daren mot Maridalsveien siden den var svzert rusten og en av hengslene var
rustet av.

Diverse

Det har etter henvendelse fra beboere blitt innfert vaskelister for vaskeriene i 29 A og B. Etter en
lignende modell som man har i vaskeriet i 31 E. Vaskelisten ble lagt ut i starten av mai. Vi ber alle
beboere om 4 falge reglene som er fastsatt og komme med innspill til styret om man har forslag til
forbedringer av rutinene.

Andelshavers vedlikeholdsplikt

Vi minner om at andelshaver plikter a vedlikeholde sin leilighet i samsvar med bestemmelsene i
andelshavers vedlikeholdsplikt i vedtektene vare: https.//bentsebrugata.no/?page id=174

Vi har ogsa informasjon om dette pa denne nettsiden: https://bentsebrugata.no/?page id=701

Vi minner spesielt om a rense sluket i dusjen jevnlig. Det er ogsa viktig at man vasker av de
utvendige listene pa vinduene en gang pr ar, spesielt pa de vestvendte vinduene. Dette forlenger
levetiden pa malingen.

Vedlegg 1 14 av 50 Arsrapport - 6099.pdf

13.06.2025 ki 04:02 Brgnngysundregistrene Side 23 av 59



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 953105667

Bentsebrugt. 29/31 B/L

Dugnad

Det har blitt gjennomf@rt dugnad hasten 2023 og varen 2024 med bra oppmate. Vi minner om at
alle andelshavere som meter opp pa dugnaden far 500 kr refundert pa husleien.

Under dugnadene er det blitt ryddet, kostet, kastet rot og skrot og fijernet sykler. Vi har et begrenset
antall sykkelparkeringer i vare fellesarealer og oppfordrer beboere til & oppbevare eventuelle
ekstrasykler i egen bod.

Vi oppfordrer beboere som har forslag til enkle forbedringer/oppgraderinger etc som kan
gjennomfzres pa en dugnad om a ta kontakt med styret om dette.

Hensetting av avfall i gang, kjeller og bakgard

Styret opplever at det i skende grad blir hensatt avfall i borettslagets fellesomrader og bakgard.
Hensatte gjenstander og sappel i fellesomradene ma fiernes og kjeres til gjenbruksstasjon av
Vaktmester, noe borettslaget ma betale for. Vi minner om endringene som ble gjort i ordensreglene
i flor knyttet til hensetting av avfall i bakgarden.

Punkt 3 i husordensreglene

Husholdningsavfall skal kastes pa anvist sted. Papir skal kastes i papirkontainer. @vrig sappel
(brune- og hvitevarer, mabler, kleer og lignende) skal leveres til gjenvinningsstasjoner. Seppel skal
ikke hensettes utenfor sgppelkassene eller i borettslaget sine fellesarealer, dette anses som brudd
pa ordensreglene. Beboere som har behov for a oppbevare avfall i bakgarden i forbindelse med
oppussing i mer enn 24 timer, skal innhente tillatelse fra styret til dette. Avfallssekker skal ikke
plasseres i bakgarden eller pa gaten utenfor blokken uten tillatelse fra styret.

Vi @nsker ogsa & minne alle om at gangarealet utenfor leiligheten ikke skal benyttes om
oppbevaringsplass grunnet brannsikkerhet. Dette er spesielt viktig i oppgang 29 A og B der vi har
svaert mange leiligheter pr etasje og det er viktig at remningsveier ikke blokkeres.

Beboerhenvendelser og kommunikasjon

Styret mottar hvert ar en lang rekke generelle henvendelser fra beboere, spesielt fra nyinnflyttede.
Det er hyggelig a hjelpe beboere med sparsmal, men vi oppfordrer alle om & sjekke ut nettsiden
far man sender inn sparsmal til styret. Hemmesiden oppdateres jevnlig med informasjon styret
mener alle kan ha nytte av. Vi oppfordrer spesielt beboere om a selv orientere seg om hva som er
andelshavers og hva som er borettslagets vedlikeholdsplikt, dersom man er i tvil om det. Dette er
beskrevet i vedtektene vare, borettslagsloven og man finner mange nyttige artikler om dette ved a
spke pa Google.

Dersom du har spagrsmal til styret oppfordrer vi deg farst og fremst til & ta kontakt ved a sende en
melding via Vibbo. Da ser styret automatisk hvilken leilighet spersmalet gjelder, noe som gjer det
enklere a gi et fornuftig svar.

Det finnes ogsa en seksjon med vanlige sparsmal og svar vi ofte far fra nyinnflyttede:
https://bentsebrugata.no/?page_id=1775
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Bomilje
Styret oppfatter at vi har et godt bomilja og oppfordrer alle beboere om a bidra til godt naboskap.

Vi minner om at alle andelshavere plikter a falge ordensreglene. Ordensreglene er fastsatt av
generalforsamlingen og finnes pa www.bentsebrugata.no.

Styret snsker & minne beboerne om at vi har en Bomiljgtieneste fra Securitas som kan tilkalles
dersom du finner behov for det. Bomiljatjienesten er gratis for alle beboere a benytte. | etterkant av
utrykningen mottar styret en rapport som gjer at vi kan fglge opp sakene pa en objektiv mate for
alle involverte parter. Bomiljatjenesten besaker oss ogsa en gang pr dagn for en inspeksjon

Det siste aret har vi hatt flere tilfeller av tagging pa var fasade. A fierne tagging er kostbart, sa vi
oppfordrer alle beboere om a melde fra direkte til politiet om de observerer tagging eller annet form
for haerverk pa var fasade.

Styrehonorar

Styrehonoraret har vaert uendret siden 2020. | samme periode har det veert sterk prisstigning i samfunnet,
samtidig som det legges ned mye tid fra styret i styrearbeidet. Styret foreslar derfor 3 @ke styrehonorarer fra 270.000
til 290.000. Dette tilsvarer en gkning pa 7,4 % og er mindre enn den generelle prisstigningen som har veert ca 9.1 % i
samme periode {kilde SSB).
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

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

Vesentlig avvik
Finanskostnader er heyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak @kte rentekostnader pa
borrettslagets lan.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag
péa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslaget hadde pr. 31.12.2023 negative disponible midler.

Borettslagets styre har iverksatt tiltak for & gi positive disponible i 2024. Styret har
utarbeidet et budsjett som gir positive disponible midler neste ar. Innkrevde
felleskostnader gkes for 2024.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlagp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2024, men antar at stremstgtten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som |
2023.

Forsikring

Premieendringen er en felge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Bentsebrugt.
29/31 BIL.

Lan
Bentsebrugt. 29/31 B/L har to |an i Handelsbanken og ett lan i Husbanken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelapig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pa gkning av felleskostnader og gkte leieinntekter, linje Balkong i
felleskostnadene gkes med 11 % fra 1. januar 2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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BDO AS
Munkedamsveien 45

Postboks 1704 Vika

0121 Cslo
Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31
Konklusjon
Vi har revidert &rsregnskapet til BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31.
Arsregnskapet bestar av: Etter vdr mening:
* Oppfyller drsregnskapet gjeldende
Balanse per 31. desember 2023 lovkrav, og
Resultatregnskap for 2023 =  Gir 8rsregnskapet et rettvisende
* Oppstilling over endring av bilde av borettslagets finansielle
disponible midler stilling per 31. desember 2023, og
+ Noter til &rsregnskapet, herunder av dets resultater for
et sammendrag av viktige regnskapsaret avsluttet per denne
regnskapsprinsipper. datoen i samsvar med

regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-
ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor
under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av
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 gvrige etiske forpliktelser i samsvar
med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Penneo Dokumentnokkel OX6BL-SLB2S- INTIG-NQVC-EUGCG-DSOGB

Styret og forretningsfarers ansvar for &rsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av 8rsregnskapet mé ledelsen ta standpunkt til borettslagets 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.

BDO AsS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
Vedb@gt'intemasjonale nettverket BDO, som bestdr av uavhengige selskappnigle glelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 Mve&rsrap'ﬁjﬁﬁ 1 @OQg.pdf
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|IBDO

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppnd betryggende sikkerhet for at drsregnskapet 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 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 falge av
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er 8 anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske
beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnokkel OX6BL-SLB2S- INTIG-NQVC-EUGCG-DSOGB

BDO AsS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
Vedb@gt'intemasjonale nettverket BDO, som bestdr av uavhengige selskagari g ehkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 Mve&rsrap'ﬁjﬁﬁ 2 @OQg.pdf
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BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31
ORG.NR. 953 105 667, KUNDENR. 6099

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal feres og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebasrer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa vaere informasjon om borettslagets
gkonomi i styrets arsmelding. 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 wkonomiske 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 oml@psmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er nedvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 526 369 840 293 526 369 -58 285
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 1543908 2076599 2420000 1883983
Tilbakef. gev/tap salg av anl. middel 15 0 1 0 0
Tillegg salgssum anl. midler 15 0 2 0 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 17 -2128540 -2390517 -2291000 -2 088000
Innsk. gremerk. bankkto -22 -7 0 0]
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -584 654 -313 922 129 000 -204 017
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 22 -58 285 526 370 655 369 -262 302
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 712176 1286 524
Kortsiktig gjeld -770 461 -760 154
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 22 -58 285 526 370
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BORETTSLAGET BENTSEBRUGT 29/31
ORG.NR. 953 105 667, KUNDENR. 6099

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:

Innkrevde felleskostnader 2 8426286 8754311 8388000 80988983
Andre inntekter 3 24141 32773 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 8450427 8787084 8383000 8988983
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -38 070 -38 070 -38 000 -38 000
Styrehonorar 5 -270000 -270 000 -270 000 -270 000
Revisjonshonorar 6 -18 236 -17 368 -18 000 -18 000
Forretningsf@rerhonorar -281815 270938 -282 000 -297 000
Konsulenthonorar 7 -30 043 23228 -40 000 -40 000
Drift og vedlikehold 8 -472993 897 704 -505 000 -350 000
Forsikringer -544 652 494 396 -533 000 -599 000
Kommunale avgifter 9 -1021149 -850465 -959 000 -1102000
Energiffyring 10 -1515645 -1389675 -1100000 -1400000
TV-anlegg/bredband -327 558 840173 -328 000 -328 000
Andre driftskostnader 11 -748403 948 158 -749 000 -799 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -5268 562 -5840174 -4822000 -5241000
DRIFTSRESULTAT 3181865 2946910 3566000 3747983
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 7 324 4473 0 0
Finanskostnader 13 -1645281 874783 -1146000 -1864 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 1637957 870311 1146000 -1 864000
ARSRESULTAT 1543908 2076599 2420000 1883983
Overfaringer:
Reduksjon udekket tap 1543908 2076 599
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BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 32 466 237 32466 237
Tomt 165 303 165 303
Andre varige driftsmidler 15 1 1
Premerkede bankinnskudd 21 830 808
SUM ANLEGGSMIDLER 32632371 32632 349
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 24 262 10 267
Kundefordringer 10 357 10 637
Forskuddsbetalte kostnader 35810 0]
Driftskonto OBOS-banken 641634 1265510
Sparekonto OBOS-banken 113 110
SUM OML@PSMIDLER 712176 1286 524
SUM EIENDELER 33 344 547 33 918 873
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 157 * 100 15 700 15 700
Udekket tap 16 -7 265469 -8 809377
SUM EGENKAPITAL -7 249769 -8793677
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 17 37052755 39181 285
Borettsinnskudd 18 2556 000 2556000
Annen langsiktig gjeld 19 215100 215100
SUM LANGSIKTIG GJELD 39 823 855 41 952 395
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 135632 127 105
Leverandgrgjeld 470 241 480 644
Palgpte renter 39 871 22 463
Palgpte avdrag 124 717 120 942
SUM KORTSIKTIG GJELD 770 461 760 154
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 33344 547 33918 873
Pantstillelse 20 59 555 000 60445 000
Garantiansvar 0] 0]
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Oslo, 04.04.2024
Styret i Borettslaget Bentsebrugt 29/31

Tom Andre Hjelseth Mygland/s/ Karin Maria Zerener /s/ Anne-lotte Hernaes/s/
Mathias Esmark Tollefsen/s/ Sebastian Strand
NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Jvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefzres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er giennomfert vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives linezert over driftsmidlenes
pkonomiske 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.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Bentsebrugt. 29/31 B/L

Felleskostnader 3376 248
Forretningslokale 2061 008
Bad 1761 144
Balkong 837 254
Bredband 327 816
Dugnad 56 020
Lagerlokale 27 900
Felleskostnader nzeringsseksjon 22 444
Eiendomsskatt 11 852
Bod 600
Deltagelse dugnad -56 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 426 286
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Regnskapskorrigeringer 5153
KPI 18 988
SUM ANDRE INNTEKTER 24141
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -38 070
SUM PERSONALKOSTNADER -38 070

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

NOTE: &5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 270 000.
| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 1 024, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonararet er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 18 236.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -20 313
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS 9730
SUM KONSULENTHONORAR -30 043
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NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -96 365
Drift/vedlikehold VVS -113 024
Drift/vedlikehold elektro -40 188
Drift/vedlikehold heisanlegg -2100
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -79 839
Drift/vedlikehold brannsikring -59 881
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -40 404
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -23 405
Kostnader leiligheter, lokaler -4 800
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -2 987
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -472 993

Styret mener at det gjennomfarte vedlikehcldet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.
NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -60 995
Vann- og avlgpsavgift -506 856
Renovasjonsavgift -453 298
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 021 149
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -485 695
Fjernvarme -1 029 950
SUM ENERGI / FYRING -1 515 645
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NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -14 664
Skadedyrarbeid/soppkontroll 30712
Vaktmestertjenester -251 946
Vakthold -90 604
Renhold ved firmaer -204 600
Snarydding -139 182
Andre fremmede tjenester -7 051
Trykksaker 236
Andre kostnader tillitsvalgte -1 024
Andre kontorkostnader -2 671
Porto -140
Bank- og kortgebyr 4770
Velferdskostnader -804
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -748 403
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 6 077
Renter av sparekonto i OBOS-banken 25
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1222
SUM FINANSINNTEKTER 7324
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Handelsbanken -697 211
Renter og gebyr pa lan i Handelsbanken -631 836
Renter og gebyr péa lan i Husbanken -316 234
SUM FINANSKOSTNADER -1 645 281
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 4 863 191
Pakostet 2017-2019, balkonger 16 994 047
Pakostning 2000-2004 10 609 000
SUM BYGNINGER 32 466 237

Tomten er kjgpt
Gnr.222/bnr.14 M. flere

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

gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 16
VARIGE DRIFTSMIDLER
Vaskemaskin

Tilgang 2014 45072
Avskrevet tidligere -45 071
1
Fyringsanlegg
Tilgang 2001 221149
Avgang 2022 -1
Avskrevet tidligere -221 148
0
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1
NOTE: 16
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.
Konsekvensen av dette er at de balansefarte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hayere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vasre positiv av styret i selskapet.
NOTE: 17
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Handelsbanken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,54 %. Lepetiden er 29 ar.
Opprinnelig 2018 -16 750 000
Nedbetalt tidligere 1992 160
Nedbetalt i ar 321651
-14 436 189
Handelsbanken
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,54 %. Lapetiden er 26 ar.
Opprinnelig 2021 -13 755 000
Nedbetalt tidligere 382 590
Nedbetalt i ar 289 858
-13 082 552
Husbanken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 3,84 %. Lepetiden er 12 ar.
Opprinnelig 2004 -27 120 000
Nedbetalt tidligere 16 068 955
Nedbetalt i ar 1517 031
-9534 014
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -37 062755
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NOTE: 18

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig -2 556 000
SUM BORETTSINNSKUDD -2 556 000

NOTE: 19

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Depositum nasringslokaler 215100
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -215 100

NOTE: 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 2485 000
Pantelan 37 052 755
Palgpte avdrag 124 717
TOTALT 39 662 472

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2022 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 32 466 237
Tomt 165 303
TOTALT 32 631 540
NOTE: 21

@REMERKEDE BANKINNSKUDD
dremerkede bankinnskudd er avsatte midler som kun skal brukes til formal som
generalforsamlingen har fastsatt.

NOTE: 22

NEGATIVE DISPONIBLE MIDLER

De disponible midlene er negative. Styret har utarbeidet et budsjett som gir positive disponible
midler neste ar. Innkrevde felleskostnader gkes for 2024.
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Annen informasjon om borettslaget

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 6650047.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for 4 begrense skadeomfanget mest mulig og
preve & kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av

egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv serge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsere.

Stoerre vedlikehold og rehabilitering

Under finnes en oversikt over stgrre vedlikehold som er utfart av borettslaget. Oversikten
er sist oppdatert hasten 2021 av sittende styre. Sittende styre har begrenset med
kunnskap om prosjektene som er blitt giennomfert far 2015.

| tillegg til arbeidene som omtales her sa utfares det lepende mindre vedlikeholdsarbeider
gjennom aret.

Det taes forbehold om feil.

En oppdatert versjon av oversikten under finnes pa vare nettsider
www.bentsebrugata.no

Etablert avtrekkspipe opp langs fasaden fra avtrekksanleget til
Tiffanys Bjglsen.

Byttet 2 vaskemaskiner og 1 tgrketrommel i vaskeriene i oppgang
29.

Byttet brannslukningsapparater i alle leiligheter.

Byttet defekt ekspansjonsanlegg til radiatoranlegget.

Gjennomfert periodisk kontroll av elanlegget i fellesarealene.

2021
Installert elektroniske ldser med brikkengkler i alle oppgangsdgrer og
2020 port, samt loft og kjelleri 29 A og 29 B.
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2019

Balkongprosjekt som omfattet:
Etablering av balkonger pa 141 av leilighetene.

Utskifting av vinduer i alle leiligheter

Utskifting av vinduer i alle oppganger.

Utskifting av 1 stk radiator i alle leiligheter.

Installasjon av Elysatoranlegg for radiatoranlegget.

Etablering av felles brannvarslingsanlegg i 31A-E

Maling av 29 A og B sin fasade mot bakgarden.

Maling av 31A-E sin fasade mot Advokat Dehlis Plass.

Byggearbeidene i balkongprosjektet ble ferdigstilt varen 2019.
Lydisolert taket I naeringslokalet under 31D (Tiffanys Bjglsen) i
2018 forbindelse med at lokalet ble leid ut til ny leietaker.

Branntekniske utbedringer pa loft og i kjeller. Omfattet bytte blant
2017 annet loftsdgrer og brantetting en rekke steder.

Byggteknisk gjennomgang av bygget som forberedelse til
2016 Balkongprosjektet.

Kontroll av brannsikkerhet: Ny optisk rgykvarsler (batterilevetid ca
10 Ar) og sjekk/ oppdatering av brannslukningsapparat i alle
2015 leiligheter.

2014 Alle oppganger er sparklet og malt, samt nytt gulv i 29.

Gjennomgang av elektrisk anlegg i fellesarealene i borettslaget med
2013 ngdvendig oppgradering

Oppgradering av callinganlegg og installering av port inn til
2012 bakgarden

Nytt tak
Rehabilitering av det stgrste naeringslokalet

Lovpalagt overgang fra felles til individuell maling av strgm

Overgang til fjernvarme fra Hafslund

2011/2009/2007/2008
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Utskifting av alle brannslokningsapparater

Oppgradering av bakgird

2005/2002/2003/1999/2000

Nye branndgrer i fellesarealene
Fellesmaling av stregm innfgrt

Skiftet oljetank, overgang til varmepumpeanlegg

Rehabilitering av bad i alle leiligheter

Skifting av vannrgr og bunnledninger

Innsatt ventilasjonsanlegg i hele borettslaget

Fasaderehabilitering

Endret leverandgr av kabel-tv, fra UPC til Canal Digital

1999 Nye entredgrer til leilighetene (B30}
1994 Kabel-TV innlagt - Janco {senere kjgpt opp av UPC)
1993/1994 Oppgradering av elektrisk anlegg
1987 Utskifting av vinduer i hele borettslaget
1983 Fasaderehabilitering
1981 Solgt til borettslaget av Oslo kommune
1939 Bygningene oppfort
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Vedlegg 2 til sak 7. Investering - Fornyelse av varmepumper og

energieffektiviseringstiltak

Energipris kr pr kwh 0.8 1 1.5 2
Estimert arlig energibesparelse

{kwh) 310000 310000 310000 310000
Arig besparelse kr 248000 310000 465000 620000
Adig drift og vedlikehold kr 25000 25000 25000 25000
Arig renter og avdrag

laneramme 1,5 millioner** 100932 100932 100932 100932
Adig resultat kr 122068 184068 339068 494068

*Snitt energipris pr vinter inkludert nettleie avgifter og stremstatte.

**For renter og avdrag er dagen renteniva lagt til grunn og en lapetid pa 35 ar og dagen

renteniva pa 5,8 %

**Tallene | matrisen over mé leses som estimater som kan veaere usikkerhet knyttet fil.
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0

ENGINEERING AS
SAMMENDRAG
Det er utfort en energikartlegging av boligdelen av bygningen Bentsebrugata 29-31.
Kartleggingens formal har vert & identifisere mulige, lannsomme engktiltak samt potensialet

for produksjon av lokal fornybar energi, herunder fra varmepumper og solceller.
Kartleggingen har ogsd omfattet en estimering av neeringslokalenes andel av energiforbruket.

Folgende tiltaksomréder er kartlagt:

s Reectablering av bergvarmeanlegget for produksjon av varme til oppvarming
Installasjon av luft/vann-varmepumper for produksjon av varmtvann
Etablering av varmtvannssirkulasjon (VVC) i B29
Isolering av rer og ventiler
Utskiftning av lyskilder og behovsstyring av lys
Montasje av solcellepanel péa taket
Etterisolering av fasader
Etterisolering av etasjeskille mot kaldtloft
Varmeproblemer i utsatte leiligheter

Data om bygningskropp og tekniske anlegg er lagt inn i simuleringsprogrammet Simien som
er benyttet til beregning av arsforbruk og tiltaksbesparelser. Beregningene er utfert som
normerte beregninger iht Norsk Standard 3031:2014. Beregnet, samlet energibehov for tiltak
— levert energi — iht NS 3031:2014 er 1 360 000 kWh/ar. Neringslokalenes andel av energi til
oppvarming, ventilasjon og varmtvann er ca 19 %.

Tiltakene med sterst sparepotensial er knyttet til varmepumper. Det er ikke funnet lennsomme
bygningstiltak.

I tabellen under er anbefalte tiltak satt opp 1 prioritert rekkefolge. I prioriteringen er ogsa
komfort vektlagt. Tiltakenes innbyrdes pavirkning er ikke tatt med i beregningene.

Tilbakebetalingstiden vises for flere energipriser og ved en kalkulasjonsrente pa 5 %.
Energiprisen er inklusive kraft, nettleie og avgifter. Der det ikke er angitt noen

tilbakebetalingstid, er verdien «uendelig».

Besparelse/ Tilbakebetalingstid i ir ved energipris

Investering elproduksjon (@re/kWh)

Prio Tiltak kr kWh/ar 80 100 150 200 300
"1 Varmtvannssirkulasjon VVC 50 000 10 000 7,7 5,9 3,7 2,7 1,8
"2 R@r- og utstyrsisolering fyrhus 40 000 10 000 5,9 4,6 29 2,2 L4
’ 3 Varmepumper oppvarming 1350000 290 000 8,1 6,0 3,7 2,7 1,7
" 4 Varmepumper varmtvann 1 050 000 149 000 15,4 10,7 6,1 43 2,7
"5 1ys 326 000 11400 27,2 18,0 11,0
" 6 Solceller 1 480 000 77750 20,6 13,2 7,8

@vrige tiltak som er beskrevet:
¢ Isolering av ventiler og reravgreninger pa varmtvannsledninger i B31
¢ Isolering av uisolerte stigeledninger i varmeanlegget i neeringslokaler
¢ Belysning i kjeller og loft
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0. INNLEDNING

0.1 Energikartleggingens formal og omfang

Energikartleggingens formdl har vert & identifisere mulige, lonnsomme engktiltak i
boligdelen av bygningen Bentsebrugata 29-31. Kartleggingen har omfattet bygningskroppen
og tekniske anlegg, samt potensialet for lokal, fornybar energi. En estimering av
nxringslokalenes andel av energiforbruket har ogséa inngéatt i kartleggingen.

0.2 Tilgjengelig datagrunniag og informasjon

Styret har fremskaffet fellesforbruk av stram og fjernvarme, bygningstegninger,
arealfordeling neringslokaler, informasjon om byggear og om tidspunkt for
vindusutskiftninger.

0.3 Energipriser

Enova anbefaler at lannsomhetsberegninger gjeres for alle tiltak med flere scenarioer for érlig
gjennomsnittlig energipris inkl nettleie og avgifter, f.cks 80, 100 og 150 ere/kWh. En
energipris pi eksempelvis 100 ere/kWh inkl mva tilsvarer en kraftpris pa ca 45 are/kWh ekskl
mva. Det er ogsé tatt med beregninger for energipriser pa 200 og 300 ere/kWh.

Det er ikke tatt hensyn til at kraftprisene varierer over aret. Dette innebacrer at reell
lennsombhet er hayere enn beregnet for tiltak pé varmeanlegg og lavere enn beregnet for
solenergi. Da varmtvannsforbruket er ganske stabilt over aret, gir bruk av gjennomsnittlig
energipris et riktig bilde av lennsomheten for tiltak pa varmtvannsanlegget.

0.4 Forutsetninger

Alle belap er inklusive mva. hvis ikke annet er oppgitt, og investeringer er angitt som
kostnadsestimat. Lonnsomhetsberegninger, uttrykt som tilbakebetalingstid, er utfart med 5 %
kalkulasjonsrente.

Programmet Simien er benyttet i beregningene av bygningenes energibehov og ved
tiltaksberegninger. U-verdier (W/m?K) - varmegjennomgangstaller - for vegger, tak, vinduer
mm er fastsatt dels ut fra beregninger og dels ut fra gjeldende forskrifter fra byggeéaret og ar
for rehabilitering/utskiftning. Energibehov og -besparelser er uttrykt som levert energi, dvs
innkjept strom og fjernvarme. Beregninger av energiforbruk og tiltak er blitt utfort som
dynamiske, normerte beregninger iht Norsk Standard NS 3031:2014. Det inneberer at
beregnede verdier som regel vil avvike fra faktisk forbruk.

1. ENERGIFORBRUK

1.1 Energilevering og -maling for bolig og nzring
Fjernvarmen dekker oppvarmingen av bade boliger og naringslokaler i B29 og B31, samt
varmtvann til B29. Varmtvann til B31 produseres i elektriske beredere.

Hvert nzeringslokale har egen stremmaler, mens strom over borettslagets fellesmalere dekker
forbruk til pumper, varmtvannsberedere og ventilasjonsanleggene for boligene og for omtrent
halvparten av naringslokalene, herunder legesenterets nye ventilasjonsanlegg. 1
brillebutikken, restauranten og pizzalokalet gar forbruket til ventilasjon/avtrekk over egne
milere.
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Vedlegg 3
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1.2 Beregnet levert energi

Simuleringen av bygningen gir beregnet totalt levert energi til boligdelen pa 1 358 000 kWh.
Dette omfatter fjernvarme og strom til direkte bruk i leilighetene og til fellesanleggene for lys,
pumper, ventilasjon, varme og varmtvann. Av dette utgjer fjernvarmen 964 250 kWh.

Neering: Tilsvarende beregnet levert energi til neringslokalene er 353 000 kWh (21 % av
totalt). Fjernvarmen utgjoer 17 % av totalt beregnet flernvarmeforbruk.

1.3 Beregnet varmelevering til varme, ventilasjon og varmtvann

Beregnet levert energi til oppvarming, ventilasjon og varmtvann i boligdelen er 1 234 000
kWh. Av dette utgjer varmtvannet 274 000 kWh.

Neering: Andelen beregnet levert energi til oppvarming, varmtvann og ventilasjon i
naringslokalene er 19 % av totalt beregnet forbruk.

1.4 Malt fjernvarmeforbruk

Det reelle fjemvarmeforbruket til oppvarming og varmtvann for bade bolig og naering er ca
850 000 kWh. Andelen til varmtvann 1 B29 er estimert til ca 130 000 kWh, basert pa
sommerforbruket av fjernvarme (11 000 kWh/mnd). Hvis man antar at varmtvannsforbruket i
B31 er like stort som 1 B29, far man et totalt varmtvannsforbruk pa 260 000 kWh og et totalt
forbruk til oppvarming og varmtvann pd 980 000 kWh.

Den maksimalt mélte fjernvarmeeffekten 1 januar 2024 var 377 kW, malt som det hayeste
timeforbruket (kWh/h) i en enkelttime. Varmtvannseffekten i B29 utgjorde omlag 90 kWh/h 1
den samme timen. Det indikerer et maksimalt effektbehov til oppvarming pé ca 290 kW.

2. Bygning
Bygningen ble oppfert i 1939. Oppvarmet bruksareal (BRA) i boligdelen er malt/beregnet til

5485 m?. Den eneste kjente energirelaterte oppgraderingen er utskiftning av vinduer og
mnsetting av balkongdarer ifm balkongprosjektet 1 2018.

Neering: Oppvarmet bruksareal (BRA) i nzringslokalene er mili/beregnet til 1053 m?, som er
16 % av totalt areal. Lokalene til legesenteret er nylig oppgradert, og vegger og vinduer er
oppgitt til & felge dagens byggeforskrift.

2.1 Yttervegger

Det er antatt at ytterveggene bestar av 1,5 stens teglvegg med innvendig puss og utvendig en
blanding av fasader med murpuss og synlig teglsten. Termografibilder (vedlegg 1) viser ingen
tydelige kuldebroer fra skillevegger eller etasjeskiller/gulv. Vurdert U-verdi er 0,8 W/m?K.

Neering: Termografibilder viser at betongveggene under nzringslokalenes vinduer har lav
isolasjonsgrad (vedlegg 2).

Vurdert tiltak:

Utvendig etterisolering med 10 cm murplater og puss vil gi en U-verdi pi ca 0,3 W/m?K, med
en beregnet normert besparelse pa 97 000 kWh/ar. Tiltaket har en hay kostnad og anses ikke

Postboks 32 Holmenkollen, 0712 Oslo — www.enok-eng.no — MVA 910076 108

3§id¢ 830 Rapport energikartlegging boliger Bentsebrugata 29-31.pdf

13.06.2025 ki 04:02 Brgnngysundregistrene

Side 47 av 59



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 953105667

&

. ENOK

0

ENGINEERING AS
aktuelt & utfore sa kort tid etter balkongprosjektet. Innvendig utlekting og isolering er et
alternativ. 10 cm mineralull og gips vil gi en U-verdi pé ca 0,35 W/m?K. Tiltaket, som vil

mitte utfares individuelt av den enkelte beboer, kan bli omfattende og kostbart pga radiatorer,
rergjennomferinger og innredning.

2.2 Vinduer

Alle vinduene ble skiftet ut i 2018 ifm balkongprosjektet. U-verdien til de nye vinduene og
balkongderene er angitt til maksimum 1,1 W/m?K (minstekravet i TEK17 er 1,2 W/m’K).

Neering: Butikklokalenes (B31 A-C) store fasadevinduer mot gaten har ett-lags glass med
svart dirlig isolasjonsevne (U-verdi 4-5 W/m?K). Det samme gjelder brillebutikkens nedre
del av fasadevinduene, mens avre del har to-lags glass. Ogsa restauranten fasadevinduer har
to-lags glass, av varierende alder. Vinduene i legesenteret og i lokalene i etasjen over
(kiropraktor m.fl) er nye og har lav U-verdi (<1,2 W/m?K).

2.3 Hovedinngangsdorer

Derene i1 inngangspartiene ble ogsé skiftet 1 2018, det samme gjelder vinduene i oppgangene.
En lav U-verdi er mindre viktig her, men det gir totalt sett en sterre varmemotstand og mindre
varmetap gjennom leilighetenes entrédarer.

2.4 Etasjeskiller

Etasjeskillene mellom boligetasjene bestar trolig av plasstopt betong med et oppforet tregulv
(parkett e.l.). Dekkene har hay U-verdi, men det har ingen betydning for bygningens
energiforbruk totalt sett.

Dekket mellom averste etasje og kaldloftet har et tregulv pa loftet, trolig med et tynt lag
isolasjon mellom betongen og tregulvet (U-verdi 0,8 W/m?K). Etterisolering av et slikt dekke
kan gi betydelig energibesparelse, men da en stor del av loftsarealet er innredet og brukt til
boder, vil kostnadene bli heye, bl.a til logistikk med handtering og mellomlagring av
eiendeler. All innredning ma rives og fjernes, gulvet mé isoleres med tung, trykkfast isolasjon,
det ma legges et nytt gulv, og til slutt ma loftet innredes pa nytt med gjerder og darer.
Beregnet energibesparelse er 98 000 kWh/ar.

3. Varmeanlegg

3.1 Varmeproduksjon

Varme til oppvarming av hele blokken — bade bolig og nering - produseres i
flernvarmesentralen i fyrhuset i B29. Foruten fjernvarmesentralens varmeveksler og
reguleringsventil inngar det utstyr som pumper, ventiler, ekspansjonsanlegg, filteranlegg mm.
12005 ble det etablert bergvarmeanlegg 1 bide fyrhuset og i varmesentralen i B31.
Varmepumpene produserte varme til oppvarming og varmtvann med oljekjeler som spisslast
inntil fjernvarmen ble installert i 2009.

Sentral temperaturstyring
Den sentrale styringen av temperaturen ut i radiatoranlegget er utekompensert, dvs en utefeler
serger for at fjemvarmeregulatoren styrer ut heyere turtemperatur jo kaldere det er ute.
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Vannbehandling
For & ha et godt fungerende varmeanlegg er det viktig 4 ha god vannkvalitet, et fungerende

ckspansjonsanlegg, og utstyr for flerning av luft og smuss. Trykkholdingen i varmeanlegget
beserges av et kompressormatet ekspansjonsanlegg av nyere dato, og dette anlegget har
bidratt til & minimere problemene med luft i radiatorene i averste etasje. Det er installert et
Elysator-anlegg (med offeranode) for pH-justering som korrosjonssikring, samt et delstrams
patronfilter for fjerning av partikler og slam fra vannkretsen, men disse to enhetene er ikke
blitt vedlikeholdt. Det er ikke installert utstyr for luftfjerning.

Pga tidligere hyppig vannpéafylling og tilknyttet hay korrosjonsrisiko, ble det tatt en
vannpreve, men den ble ikke sendt inn til kjemisk analyse da den visuelt sé helt ren ut. Det
antas at Elysator-anlegget og patronfilteret har veert effektive med & redusere korrosjonsraten
og 4 fjerne dannet magnetitt. Det vil allikevel kunne vaere en god del sedimentert magnetitt 1
anlegget, bl.a i radiatorene.

Aktuelle tiltak:
¢ FEtablere rutiner for service av Elysator-anlegget og for utskiftning av filterpatronen

¢ Vurdere installasjon av vakuumavgasser for fjeming av luft i anlegget. Pga byggets
heryde vil en mikrobleutskiller ha liten effekt.

Isolering - varmetap

Det er et ganske stort varmetap fra uisolert utstyr (pumper, ventiler mm) i fyrhuset. Det er
ogsd brukt sort cellegummi pa noen varmeror, men dette er kondens-/kuldeisolasjon som over
tid blir spre og mister isolasjonsevnen hvis den brukes ved for hoy temperatur.
Romtemperaturen i fyrhuset er lav grunnet utilsiktet tilforsel av kaldluft fra det gamle
friskluftinntaket til oljebrennerne, og dette bidrar til ekt varmetap.

Aktuelt tiltak:

Varmetapet ber reduseres ved 4 montere demonterbare isolasjonsputer pa utstyrskomponenter
som pumper, ventiler, filtre, flenser mm. Cellegummien pa varmerer ber skiftes ut med
mineralullskiler, og lufttilferselen til oljebrennerne ber tettes igjen.

¢+ Kostnadsestimat: kr 40 G00,-.
s Estimert energibesparelse: 10 000 kWh/ar

Estimert energibesparelse gir felgende lennsomhet:
Energipris (gre/kwh}

80 100 150 200 300
Kostnadsbesparelse (kr/ar} 8000 10000 15000 20000 30000
Tilbakebetalingstid uten stgtte 59 4.6 2,9 2,2 1,4

3.2 Varmedistribusjon - radiatoranfegg

Varmen distribueres fra fyrhuset til boliger og leiligheter i to hovedvarmekurser til hhv B29
og B31 ved hjelp av to felles hovedsirkulasjonspumper. Vannet ledes gjennom stigerer fra
kjellerne og opp gjennom etasjene via roravgreninger til radiatorene.

Pumper

Kun den ene av de to hovedsirkulasjonspumper til radiatoranlegget er i drift av gangen, mens
den andre er reserve. Pumpene er av nyere dato, men de har konstant turtall og serger for en
konstant sirkulerende mengde, uavhengig av forbruket. Ved solinnstraling vil
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termostatventilene pa solfasaden redusere/stenge volumstremmen, og vannmengden vil eke i

radiatorene pa skyggesiden. Den ekte mengden gir gkt stremningshastighet og fare for
ventilstay.

Vurdert tiltak: Hvis det oppstar problemer med ventilstay, ber den ene av de to
hovedpumpene for varmeanlegget skiftes ut til en frekvensregulert pumpe som vil serge for &
holde konstant trykk i anlegget, uavhengig av radiatorenes termostatregulering. En
frekvensregulert pumpe vil vare mer energieffektiv. Kostnadsestimat: kr 75 000,-.

Innregulering
Pa hver avgrening fra hovedrerene i kjellerne er det montert en stengeventil og en

innreguleringsventil. Riktig innstilte innreguleringsventiler serger for at alle stigekursene far
riktig vannmengde, dvs at anlegget er (hydraulisk) balansert. Det er ikke kjent om anlegget er
innregulert. I sa fall skal det finnes en innreguleringsprotokoll med angivelse av samtlige
ventilinnstillinger.

Isolering
Raranlegget er brukbart isolert i kjelleren, men stenge- og innreguleringsventilene pa

avgreningene til stigeledningene er uisolerte, hvilket er ganske vanlig. Stigeledningene opp
gjennom etasjene er ogsa uisolerte, hvilket ogsd er vanlig, men disse rerene avgir da
kontinuerlig, uregulert varme selv om termostatventilene stenger pga solinnstraling. Et par
steder er det sma strekk med uisolerte rar, f.eks i legesenteret.

Aktuelle tiltak:
s Montere demonterbare puter pa stenge- og strupeventiler
s Isolere stigeledninger som er over en viss dimensjon og som f.eks gér gjennom
naringslokaler

Radiatorer

Et par toppleiligheter har problemer med for lav romtemperatur. Mange radiatorer ble skiftet
ut ifm balkongprosjektet, trolig til en mindre radiator. Alle de nye radiatorene har samme
starrelse og har moderne termostatventiler som er emfintlige for smuss/partikler i vannet. For
lite varme kan skyldes flere forhold: For liten gjennomstremning grunnet smuss, manglende
innregulering eller luft i radiatoren pga feil med ekspansjonsanlegget/trykkholdingen, eller
radiatoren kan vaere underdimensjonert.

Termografibilder av radiatorene i toppleilighetene med varmeproblemer viser at de har en
jevn og fin varmefordeling. Effektbehovet 1 disse leilighetene er sterre enn 1 gvrige
toppleiligheter da disse leilighetene ogsa har en ekstra yttervegg. Dette indikerer at radiatoren
kan vaere underdimensjonert.

Neering: Det er en blanding av radiatorer med manuelle ventilratt og termostatventiler. I
kiropraktorlokalet er det en defekt radiatorventil som stir permanent apen, og
temperaturregulering skjer ved vinduslufting. I butikklokalene stir varmen stort sett pa fullt. I
brillebutikken er det komfortproblemer badde sommer og vinter. Restauranten mangler 2
radiatorer i hjgrnet mot 31C.

Aktuelle tiltak:
¢ Skifte til sterre radiator i leiligheter med varmeproblemer
¢ Skifte ut manuelle radiatorventiler med termostatventiler {nering)

Postboks 32 Holmenkollen, 0712 Oslo — www.enok-eng.no — MVA 910076 108

Vedlegg 3 283650 Rapport energikartlegging boliger Bentssbrugata 29-31.pdf

13.06.2025 Kkl 04:02 Brgnngysundregistrene Side 50 av 59



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 953105667

. ENOK

ENGINEERING AS

3.3 Varmeproduksjon bergvarmeanlegg

Hvert av bergvarmeanleggene 1 B29 og B31 bestar av to varmepumper a 26 kW og tilknyttet
brennpark med total brenndybde pa 1000 meter (5 brenner 4 200 m). Varmepumpene som
produserte varme til bide oppvarming og varmtvann, er fremdeles tilkoblet varmeanlegget.
Varmepumpene ble startet opp igjen i februar 2022, men pga defekt utstyr er det pt kun én av
de fire varmepumpene som er i drift. Etter oppstarten av varmepumpene i februar 2022 gikk
flernvarmeforbruket markant ned, men forbruket ekte igjen utover hesten samme ar etter
hvert som tre av varmepumpene stoppet. [ diagrammet i vedlegg 2 gir dette tydelig frem.
(NB! Forbruket er ikke klimakorrigert)

Ut fra varmepumpenes samlede effekt og bygningens varmebehov vurderes brennparkene til &
veere kraftig underdimensjonert.

Aktuelt tiltak:

De gamle varmepumpene skiftes ut med nye pd maksimalt 40-45 kW hver. Det mest
fornuftige vil da vare at varmepumpen kun produserer varme til oppvarming, og at det
etableres en annen lasning for varmtvannet. Varmepumpenes dekningsgrad vil vere rundt 60
% av reelt oppvarmingsbehov pa ca 720 000 kWh for bade bolig og nzring, med en arlig
varmefaktor (SCOP) pa 3,1. Varmepumpene vil matte begrense effektleveransen utover 1
fyringssesongen hvis kuldebzrertemperaturen til/fra brennparken blir for lav.

¢ Kostnadsestimat: kr 1 350 000,-.
¢ Beregnet energibesparelse: 290 000 kWh/ar
e Arlig driftskostnad: kr 25 000,-/ar

Arlig driftskostnad dekker service, overviking og energioppfalging.

Beregnet energibesparelse gir falgende lannsomhet:

Energipris {#re/kWh)
80 100 150 200 300
Kostnadsbesparelse {kr/ar) 207 000 265000 | 410000 555 000 845 000
Tilbakebetalingstid uten stgtte 81 6,0 3,7 2,7 1,7

4. Varmtvannsanlegg

4.1 Varmtvannsproduksjon

Varmt tappevann til B29 produseres ved hjelp av flernvarme 1 en egen varmeveksler i
fyrhuset, mens varmtvannet til B31 produseres 1 4 stk 400 liters beredere med hver 14 kW
elkolber i varmesentralen i B31. Varmtvannsrorene i kjelleren er brukbart isolert, men
samtlige reravgreninger og stengekraner er uisolerte.

Tapene knyttet til produksjon og forbruk av varmt tappevann er som regel ganske store.
Varmetap 1 beredere og reranlegg og tap knyttet til uttapping ved venting pa varmtvann gir
ofte en total «systemvirkningsgrad» pd kun 50-60 %. Dvs at det ma tilfores opptil 2 kWh
strom/varme for hver kWh varmtvann som brukes i dusj eller vask.
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4.2 Varmtvannsdistribusjon i B29

Anlegget har ikke varmtvannssirkulasjon (VVC) slik at det er lang vente-/uttappingstid pa
varmtvannet, seerlig i de averste leilighetene som er lengst unna fyrhuset. Det har ogsa veert
tilfeller med overslag i blandebatterier, og dette har medfert ekstra stort varmtvannsforbruk.

Abktuelt tiltak:

Det installeres en VVC-kurs 1 kjelleren, som sarger for kortere ventetid pd varmtvannet, og
dette vil bidra til lavere varmtvannsforbruk. Et VVC-anlegg bestar av et tynt rar som tilkobles
varmtvannsreret lengst mulig ut i reranlegget og som feres tilbake til fyrhuset. En VVC-
pumpe sirkulerer en liten mengde varmtvann og serger dermed for at det alltid er varmtvann
tilgjengelig i hele kjellerstrekket. Reravgreninger og stengekraner bor samtidig isoleres med
demonterbare puter eller mineralullskéler for & minimere varmetapene og avkjelingen av
varmivannet.

Tiltaket er primzrt et komforttiltak da varmtvannskomforten vil forbedres, serlig for
leilighetene som ligger lengst unna fyrhuset. Energibesparelsen er i hovedsak knyttet til
redusert varmtvannsforbruk ved at det tappes ut mindre mengder kaldt/lunkent vann som
tidligere har vert oppvarmet til 65-70 °C. Nettobesparelsen blir lavere grunnet gkt varmetap
fra varmtvanns- og VVC-ledningene og stremforbruket til VVC-pumpen.

¢ Kostnadsestimat: kr 50 000,-.
¢ Beregnet energibesparelse: 10 000 kWh/ar

Beregnet energibesparelse gir folgende lonnsombhet:
Energipris (gre/kWh}

80 100 150 200 300
Kostnadsbesparelse (kr/ar} 8000 10000 15000 20000 30000
Tilbakebetalingstid uten stgtte 7.7 59 3,7 2,7 1,8

Da nye kaldt- og varmtvannsledninger er fort opp i sjaktene sammen med avlep og
ventilasjon, er det trolig teknisk mulig & fore et VVC-rar opp til de gverste leilighetene i hver
stamme. Dette vil gi en mye bedre varmtvannskomfort, en sterre besparelse, men ogsé en mye
heryere investering.

Et alternativ til et VVC-anlegg er 4 montere elkabler (tracing) pa varmtvannsrarene under
isolasjonen. Da sparer man pumpeenergi og varmetapet i VVC-ledningen, men hele
raranlegget ber isoleres pa nytt. En slik lesning finnes 1 B31.

4.3 Varmtvannsdistribusjon i B31

IB31 er varmtvannsrarene i kjelleren pdmontert en selvregulerende varmekabel under
isolasjonen, og denne serger for kortere ventetid pd varmtvannet, som gir vannbesparelse og
gkt varmtvannskomfort.

Aktuelt tiltak:
Raravgreninger og stengekraner ber isoleres med demonterbare puter eller mineralullskaler
for & redusere stremforbruket til elkablene.

¢ Kostnadsestimat: kr 20 000,-.
¢ Estimert energibesparelse: 5 000 kWh/ar
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4.4 Varmtvannsproduksjon vha varmepumper

Pga begrenset bronndybde er det ikke kapasitet til & produsere varmtvann i
bergvarmeanlegget i vinterhalvaret. Alternativet er da & installere luft/vann-varmepumper.

Varmepumper for varmtvannsproduksjon vil med «vanlige» kuldemedium forvarme
varmtvannet til ca 55 grader, og vil lade opp et sett med lagertanker/beredere. Ettervarmingen
til ca 65 grader vil skje 1 elektriske spissberedere (B31) og vha fjernvarme (B29).

Aktuelt tiltak:

Det installeres en luft/vann-varmepumpe tilknyttet hvert anlegg i B29 og B31. [ B31 kan man
benytte eksisterende beredere som forvarme- og lagertanker, mens 1 B29 ma det installeres
lagertanker. Varmepumpenes utedel plasseres 1 stayisolerte sma «bygg». Det er mulig at det
gar an 4 plassere utedelen i et kjellerrom og fore luft ut og inn, men det vil fordyre

installasjonen.
¢+ Kostnadsestimat: kr 1 050 000,-.
s Beregnet encrgibesparelse: 149 000 kWh/ar
¢ Arlig driftskostnad: kr 20 000,-/4r

Arlig drifiskostnad dekker service, overviking og energioppfolging.

Beregnet energibesparelse gir falgende lennsomhet:
Energipris (@re/kWh}

80 100 150 200 300
Kostnadsbesparelse (kr/ar} 98 200 129000 203500 278 000 427 000
Tilbakebetalingstid uten stgtte 15,4 10,7 6,1 4,3 2,7

5. Ventilasjon

Alle leilighetene har mekanisk avtrekk vha vifter montert pa loftet og avkast over tak. Det er
ingen varmegjenvinning av ventilasjonsluften da det ikke er balansert ventilasjon med
tilluftskanaler. Tilluften trekkes inn gjennom veggventiler. Det vil vare svert kostbart og
teknisk vanskelig & montere gjenvinnerbatterier i avkastkanalene og fore tur/retur
vannledninger med forvarmet vann til fyrhuset 1 B29 og til varmesentralen 1 B31 for deretter &
utnytte varmen i varmepumper for varmtvannsproduksjon.

Neering: Neeringslokalene har balansert ventilasjon med varmegjenvinning, totalt fem
ventilasjonsaggregater. De to aggregatene som betjener legesenteret og brillebutikken, har
roterende varmegjenvinner (virkningsgrad ca 80 %). Restaurantens aggregat har kryssveksler
(virkningsgrad 50-60 %), mens de to aggregatene som betjener resten av naringslokalene har
vaeskekoplet varmegjenvinner (virkningsgrad 40-50 %). Pizzarestauranten har i tillegg en
avtrekksvifte med avkast over tak.

6. Lys

Belysningen i fellesarealene bestar av en blanding av LED-paerer, spareperer, lysror og
kompaktlysrer med ulik effekt/alder. All belysning styres manuelt av/pd, utenom utelysene
som styres av fotoceller. Under diverse befaringer har lysene alltid stér pa 1
leilighetskorridorer og oppganger, mens de i hovedsak har vart avslatt i kjeller og pa loft,
med noen unntak. De gamle T8-lysrorene pa 36 W er gitt ut av produksjon.
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6.1 Belysning i korridorer og trappeoppganger

Belysningen i korridorer og trappeoppganger bestir av takmonterte plafond-armaturer med 16
og 18 W kompaktlysrer. Det er lysbrytere i hver ende av korridorene (29 A-B) og i bunnen av
trappene. Man ma regne med at disse kompaktlysrerene vil ga ut av produksjon.

Aktuelt tiltak:

Utskiftning av totalt ca 85 plafond-armaturer med 11 W LED-armaturer som har innebygd
bevegelsesfaler (PIR-sensor). Armaturene i en korridor eller oppgang kan f.eks programmeres
som ¢én gruppe som tennes samtidig. Levetiden pa dagens lysrer er cal2 000 timer, slik at de
ma skiftes etter ca 1,5 &r, mens LED-belysningen har en levetid pa 50 000 timer. Brenntiden
vil reduseres fra 24 timer til estimert 2 timer pr degn. Utover energibesparelsen gir det sparte
kostnader til innkjep og utskiftning.

¢ Kostnadsestimat: kr 326 000,-.
¢ Beregnet energibesparelse: 11 400 kWh/ar
s Besparelse utskiftning: kr 5100,-/ar (ikke medtatt spart arbeidstid)

Beregnet energibesparelse gir folgende lonnsombhet:
Energipris (gre/kwh}

80 100 150 200 300
Kostnadsbesparelse (kr/ar} 14220 16500 22200 27900 39300
Tilbakebetalingstid uten stgtte 27,2 18,0 11,0

6.2 Belysning i kjeller og pa loft

Belysningen i kjeller- og loftsarealene bestér av noen gamle 36 W T8-lysstoffrer og et stort
antall lysperer hvorav ca 2/3 er 8 W «sparepeerer» (kompaktlysrar) og 1/3 er 4,6 W LED-
perer.

Vurdert tiltak:

Bide effekt og brenntid til eksisterende lyspeerer er for lav til at det er lennsomt a skifte ut til
LED med integrert lysstyring. Det er heller ikke lennsomt & skifte ut manuelle lysbrytere til
tidsbrytere som kan innstilles til ensket lystid (f.eks 5 minutter) da antallet lysbrytere er
ganske stort og bryterne er kostbare (ca kr 3500,-/stk). T8-lysrerene ber snart skiftes ut med
LED-armaturer (32 W, 100 000 timer). Kostnaden er ca kr 2500,-/stk. De kan ogsé leveres
med integrert PIR-sensor. 8 W spareparer skiftes fortlapende ut med LED-peerer nar de méa
skiftes.

7. Solceller

De tre takflatene som vender mot gaten, egner seg bra for montasje av solcellepanel, gitt at
takkonstruksjonen er dimensjonert for den ekstra lasten. Totalt kan det monteres ca 440 m?
solcellepanel. Arlig beregnet solkrafiproduksjon er 77 750 kWh. Ménedsoversiki over
solkraftproduksjonen er vist i vedlegg 4. All solkraften kan benyttes internt da det er
energibehov til varmtvann og viftedrift ogsd om sommeren.

¢ Kostnadsestimat: kr 1 480 000,-.
¢ Beregnet stremproduksjon: 77 750 kWhar

Beregnet stremproduksjon gir felgende lennsomhet:
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Energipris (gre/kWh}
80 100 150 200 300
Kostnadsbesparelse (kr/ar} 62 200 77750 116625 155500 233250
Tilbakebetalingstid uten stgtte 20,6 13,2 7,8

Vedlegg 3
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Vedlegg 1 Termografibilde av fasade mot gaten
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Vedlegg 3 Fjernvarmeforbruk 2020-2023
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Vedlegg 4 Manedsoversikt over solkraftproduksjon
[KWh] Energibe hov elektrisitet/Energiproduksjon solcellepaneler
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200001 ...
10000 1....)
0]
-10000
-20000
Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Des
Energibehov elektrisitet
El. levert fra solcellepaneler til bygning
El. eksportert fra solcellpaneler til nett
Energiproduksjon solceller [kWh]
Panel Jan Feb Mar Apr Mai Jun Ju  Aug Sep Okt Nov Des Totalt
Produsert Solceller B29 areal 0 0 0 2920 4745 5409 6520 6001 5115 3216 1730 831 0 36489
Produsert Solceller B31A-C areal 0 0 0 1955 2653 3670 4344 3062 3477 2216 956 394 0 23628
Produsert Solceller B31D-E Areal 0 0 0 802 1162 1726 2080 1877 1561 949 365 133 0 10655
Sum produsert 0 0 5677 8560 10805 12944 11841 101563 6381 3051 1368 0 70771
Levert til bygning 0 0 5677 8560 10804 12933 11838 10152 6381 3051 1368 0 70755
Eksportert til nett 0 O 0 0 1 11 3 0 0 0 0 0 16
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Deltagelse pa drsmete 2024

Arsmetet avholdes 5.06.24
Selskapsnummer: 6099 Selskapsnavn: Bentsebrugt. 29/31 B/L

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:

49 av 50

13.06.2025 ki 04:02 Brgnngysundregistrene Side 58 av 59



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 953105667

 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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