== 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

912 230 465

Borettslag

TEGLVERKSGATA 2BORETTSLAG
c/o OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Eli Strage
04.06.2024

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, 04.06.2025

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
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1299 844 1193920
Sum inntekter 1299 844 1193920
K ostnader

L gnnskostnad 42 217 39935
Annen driftskostnad 1215 146 1286 500
Sum kostnader 1257 363 1326 435
Driftsresultat 42 481 -132 515

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 17 695 9389
Sum finansinntekter 17 695 9389
Sum finanskostnader 0 0
Netto finans 17 695 9389
Resultat for skattekostnad 60 176 -123 126
Arsresultat 60 176 -123 126
Totalresultat 60 176 -123 126

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital 60 176 -123126
Sum overfaringer og disponeringer 60 176 -123126
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0
Varigedriftsmidler
Tomter, bygninger og annen fast eiendom 78 035 927 78 035 927

Sum varige driftsmidler 78 035 927 78 035 927

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 78 035 927 78 035 927
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 56 159 106 409
Sum fordringer 56 159 106 409
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 814 915 656 648
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 814 915 656 648
Sum omlgpsmidler 871074 763 057
SUM EIENDELER 78 907 000 78 798 984

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 85 000 85 000
Sum innskutt egenkapital 85 000 85 000

Opptjent egenkapital

Udekket tap 1193702 1253878
Sum opptjent egenkapital -1193702 -1253 878
Sum egenkapital -1108 702 -1168 878
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

@vrig langsiktig gjeld 79 582 989 79 582 989
Sum annen langsiktig gjeld 79582 989 79582989
Sum langsiktig gjeld 79 582 989 79 582 989

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 420 650 377570
Annen kortsiktig gjeld 12 064 7 303
Sum kortsiktig gjeld 432 714 384 873
Sum gjeld 80015 703 79 967 861
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 78907 000 78 798 984
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets pericde:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent

2024 5097924

912 230 465

Borettslag

TEGLVERKSGATA 2 BORETTSLAG

c/o OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammerskboryg torg 1

0179 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
Bekreftet av representant for selskapet: Eli Strete
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 04.06.2024

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, 22.06.2024

Brenneysundregistrene

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

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

04.06.2025 kil 00:20 Brgnngysundregistrene Side 4 av 40



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 912230465

Organisasjonznr: 912 230 465
TEGLVERKSGATA 2 BORETTSLAG

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2023 2022

RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1 299 844 1 193 920

Sum inntekter 1 299 844 1 193 920

Kostnader

Lennskostnad 42 217 39 935

Annen driftskostnad 1 215 146 1 286 500

Sum kostnader 1 257 363 1 326 435

Driftsresultat 42 481 -132 515

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 17 695 9 389

Sum finansinntekter 17 695 9 389

Sum finanskostnader 0 o]

Netto finans 17 695 9 389

Resultat feor skattekostnad 60 176 =123 126

Arsresultat 60 176 -123 126

Totalresultat 60 176 =123 126

overferinger og

disponeringer

Overferinger til/fra

annen egenkapital 60 176 -123 126

Sum overferinger og

disponeringer 60 176 -123 126
Utskriftedato 22.06.2024 Organisasjonsny 912 230 465 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 912 230 465
TEGLVERKSGATA 2 BORETTSLAG

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 78 035 927 78 035 927
Sum varige driftzmidler 78 035 927 78 035 927

Finansielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 78 035 927 78 035 927
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Andre fordringer 56 159 106 409
Sum fordringer 56 159 106 409
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 814 915 656 648
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 814 915 656 648
Sum omlepsmidler 871 074 763 057
SUM EIENDELER 78 907 000 78 798 984

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 85 000 85 000

Sum innskutt egenkapital 85 000 85 000

Opptjent egenkapital

Udekket tap 1 182 702 1 253 878
Utskriftedato 22.06.2024 Organisasjonsny 912 230 465 Side 2 av 3
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Sum opptjent egenkapital -1 153 702 -1 253 878
Sum egenkapital -1 108 702 -1 168 878
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]
Annen langsiktig gjeld

@vrig langsiktig gjeld 79 582 989 79 582 989
Sum annen langsiktig gjeld 79 582 989 79 582 989
Sum langsiktig gjeld 79 582 989 79 582 989
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 420 650 377 570
Annen kortsiktig gjeld 12 064 7 303
Sum korteiktig gjeld 432 714 384 873
sum gjeld 80 015 703 79 967 861
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 78 907 000 78 798 984

Utskriftedato 22.06.2024 Organisasjonsny 912 230 465 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 912 230 465
TEGLVERKSGATA 2 BORETTSLAG

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

0.00

Sum Belap

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

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

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

04.06.2025 kil 00:20 Brgnngysundregistrene Side 9 av 40
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T OBOS

Eiendomsforvaltning

/I

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 7764
Teglverksgata 2 Borettslag

04.06.2025 kI 00:20 Brgnngysundregistrene Side 10 av 40
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Velkommen til arsmete i Teglverksgata 2 Borettslag

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 31. mai kl. 07:00 og lukker 4. juni kl. 12:00.

Du finner avstemningen pé:

https://vibbo.no/7764

Hvordan deltar du digitalt?
* Du faren link via SMS.
+ Du kan ogsa finne metet ved 4 ga inn pa vibbo.no

+ Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

Hvem kan stemme pa arsmetet?
+ Alle eiere har rett til & stemme pa arsmatet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gieres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av meteinnkallingen

4. Arsrapport og 4rsregnskap

5. Fastsettelse av honcrarer

6. Valg av tillitsvalgte

7. Finansiering av utbedring av fiernvarmeanlegg - laneopptak
8. Vedtektsendring: Bruk av fellesareal

9. Fellesvask

10. Team for bygging av felles platting i bakgard

Med vennlig hilsen,
Styret | Teglverksgata 2 Borettslag

2av 31
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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 drsmatet velger en meteleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er meteleder.

Forslag til vedtak

Jesper Brunell er valgt.

Sak 2
Valg av protokellvitner

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Styrets innstilling
Styret foreslar Jesper Brunell (HO104) og Merete Steinsheim (H0202) som protokollvitner.

Forslag til vedtak

Jesper Brunell og Merete Steinsheim er valgt som protokollvitner.

Sak 3
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt 4 godkjenne den maten &rsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Meteinnkallingen godkjennes

3av 31
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

a) Godkjenning av arsrappori og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Styrets innstilling

Generalforsamlingen godkjenner &rsrapport og arsregnskap, samt overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg
1.7764 Arsrapport med regnskap.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det harde siste &renevaert krevende & fa beboere til 4 stille til styreverv. Styreverv er noe som gjeres pa dugnad
av beboerne. For & gjere det mer attraktivt for beboere & stille til styrevery, foreslar styret & ske styrehonoraret.
| dag er styrehonoraret pa totalt 37 000 kr, scm fordeles mellom vervene. Styret foreslar a eke denne potten
fra 37 000 kr til totalt 50 000 kr.

Styret ensker med dette forslaget 4 sikre at borettslaget har et fulltallig styre, og unnga at dette er en tjeneste
som borettslaget ma leie inn eksternt. Dette vil i s& fall medfere heyere kostnad for borettslaget. Styret har
undersskt med et eksternt selskap, og ser at det vil koste rundt 50 000 kr + et etableringsgebyr pa ytterligere
ca 16 Q00 kr for kun styreledervervet alene. | tillegg ma styret fremdeles ha to styremedlemmer.

Styrets innstilling
Styret foreslar at generalforsamlingen godkjenner et vedtak om a gke styrehoncraret fra totalt 37 000 kr til

50 000 kr per ar.

Forslag til vedtak 1
Styrets godigjerelse akes til 50 000,- kr.

Forslag til vedtak 2
Styrets godtgjerelse forblir pa 37 000,- kr

4 av 31
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Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Alle kandidater som har kontaktet styret i forkant avinnkalling har blitt tatt med i avstemningen. Alle kandidater
har takket ja til oppfort verv.

Roller og kandidater

Valg av 1styreleder Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

* Jesper Brunell

Valg av 2 styremedlem Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem:

+ Liv Carlhamn Rasmussen

* Merete Steinsheim

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

* William Szetren

Har erfaring med a sitte som styreleder i borettslag, er samfunnshevist og opptatt av a skape et positivt
neermilje. Jeg har og erfaring med utarbeidelse og vurdering av regelverk fra Forsvaret.

Sak 7
Finansiering av utbedring av fiernvarmeanlegg - laneopptak

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Utbedringsbehov

Borettslaget har behov for & utbedre fiernvarmeanlegget. Vi har i lepet av hasten og vinteren 23/24 hatt
problemer med varmen i borettslaget. Vi viser til informasjon styret har lagt ut p4 Vibbo om dette tidligere,
sist 25.02.24, se vedlagi fil hvor utbedringsbehovene er naermere beskrevet.

Finansiering

Kostnaden pa utbedringene er estimert til ca 300 000. Disse kostnadene overskrider boreftslagets budsjetterte
og oppsparte midler. Styret har, som varslet, veert i dialog med Obos vedrerende finansiering. Obos har
anbefalt at finansieringen av utbedringene gjeres via opptak av 1an med nedbetalingstid pa 25 ar. Dette bidrar
til 4 fordele kostnadene p4 boenhetene over lanets varighet.

Obos har i tillegg anbefalt at det tas opp et 1An med en buffer p4 20 %, i tilfelle uforutsette hendelser. Styret har
derfor sekt og fatt innvilget et 1an pa 360 000 kr, forutsatt at lanet far pant med fersteprioritet i borettslagets
eiendom.

5av 31
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Opptak av 1an vil innebazre en mindre ekning i fellesutgiftene for den enkelte boenheten. Dette medfarer en
skning av kategorien for brekdelte felleskostnader pé ca. 3%. Denne prosentekningen gjelder altsé posten
oppfert i den manedlige fakturaen som kalles "Felleskostnader".

Kosthadenvil fordeles mellom andelseierne pa lik mate som festeavgiften fordelesi dag - altsa utifrasterrelsen
pa borettslagsandelen, jf. Borettslagsloven § 5-19.

Konsekvens ved unnlatt utbedring

Dersom vi unnlater 4 foreta disse utbedringene, har vi fatt beskjed fra Rerleggersentralen AS at dette vil
medfare en risiko for at anlegget bryter sammen og mé erstattes — denne kostnaden er estimert & vaere rundt
ti ganger s4 hey som de foreslatte tiltakene her. Utbedringene vil bidra til 4 forlenge levetiden av anlegget.

Styret mener dette ma regnes som nedvendig vedlikehold som faller under borettslagets vedlikeholdsplikt.-
Dersom vedtaket ikke gar giennom vil styret matte se seg nedt til & eke felleskostnadene betydelig for 4 kunne
dekke denne utgiften. Vi mener derfor af foreslatt finansiering er den beste lesningen for borettslaget.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at generalforsamlingen godkjenner et [3n i OBOS-banken p4 360.000 kroner til dekning cg
giennomfering av utbedring av fiernvarmeanlegg. Lanet skal sikres med pant kr 500.000 kr i borettslagets
eiendom Gnr 227 Bnr 400 i Oslo, og pantet skal ha pricritet foran andelseiernes borettsinnskudd.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen godkjenner et 1an i OBOS-banken pa 360 000 kroner til dekning og giennomfering av
utbedring av flernvarmeanlegg. Lanet skal sikres med pant kr 500 000 kr i borettslagets eiendom Gnr 227 Bnr
400 i Oslo, og pantet skal ha prioritet foran andelseiernes borettsinnskudd.

Vedlegg
2. 25.02.24 Status rundt fiernvarmeanlegget.pdf

Sak 8
Vedtektsendring: Bruk av fellesareal

Forslag fremmet av:
To individuelle andelseiere i borettslaget
Krav til flertall:

To tredjedels (67%)

Styret har moftatt forslag fra to beboere som ensker at bruken av fellesarealene i borettslaget reguleres. Styret
foreslar derfor en vedtektsendring, som regulerer dette.

Styrets innstilling
Styret foreslar at det opprettes et nytt punkt 9 i borettslagets vedtekter, med felgende ordlyd:

9. Bruk av borettslagets fellesarealer

6 av 31
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Beboere skal ikke oppbevare personlige eiendeier i fellesarealene, med unntak av dermatte foran egen
inngangsder. Med feilesareal menes gangareal, byggets inngangsparti og kjielleromrdde. Midlertidig bruk kan
tillates ved behov og etter avicle med styret Midlertidig cppbevaring av eiendeler i fellesareciene ma ikke pd
urimelig eller unedvendig vis veere til skade eller uiempe for andre andeiseiere.

Veed brudd pa vedtaket forbeholder styret seg retten til G fjerne private eiendeler som oppbevares i
borettslagets fellesarealene.

Forslag til vedtak
Styrets innstilling godkjennes slik at nytt punkt 9 legges til i vedtektene.

Sak 9
Fellesvask

Forslag fremmet av:
William Saetren

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Fellesvask ordningen er problematisk. Ikke alle gjennomfarer pa tidsriktig mate nar det er deres tur. Det
fremstar at problemet er sterst om vinteren da det fort blir skittent inne. Det blir mye dialeg pa Vibbo om
forholdet, som tar tid og energi for styret 4 adressere.

Styrets innstilling

Ved forrige arsmete ble foreslatt at styret skulle underseke kostnaden med & kjepe inn renholdstjenester for
vask av fellesarealer. Det ble flertall for dette forslaget. Styret har hentet inn et tilbud fra et firma som kunne
pata seg dette oppdraget. Firmaet har p4 nytt blitt kontakiet og bedt om 4 levere et oppdatert tilbud.

Hvis detfte forslaget blir vedtatt, vil styret inngé kjsp av renholdstjenester for vask av fellesarealer under
felgende forutsetning:

Kosthaden kan ikke finansieres i borettslagets eksisterende driftsbudsjett. Kostnaden vil métte finansieres ved
okning av felleskostnader. Styret venter pa avklaring fra Obes hvordan denne kostnaden vil matte fordeles
mellem bebeere - enten gjares dette likt mellom boenhetene, eller brekdelt ut i fra leilighetenes sterrelse.

Tilbudet styret mottok var pa 22 800.- kr/ar eks. mva. Dersom vedtaket blir godkjent, vil styret takke ja til tilbudet
forutsatt at prisen ikke sker med mer enn 15%.

Tilbudet inkluderer vask og stevsuging av fellesarealer eks. kjeller en gang per maned. | tillegg inkluderer det
vask og stevsuging av kjellergulv en gang per halvar. Tilbudet forutsetter at borettslaget har tilstrekkelig med
utstyr. Innkjap av det som eventuelt mangler vil g& pa driftsbudsjettet, og pavirker ikke felleskostnader.

Forslag til vedtak

Fellesvask ordningen avskaffes, enten helt eller delvis, og man vurderer & anskaffe profesjonell vaskehjelp.
Enten hele aret, eller kun om hest-vinter dersom en kost/nytte vurdering tilsier det.

7av31
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Sak 10
Team for bygging av felles platting i bakgard

Forslag fremmet av:
Yngve Renning

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det kan bygges en platting pa uteomradet i bakgard for & gjere det mer attraktivt for bruk. Uteomradet er lite
i bruk da det er ujevnt underlag for stoler, og med et stort sykkelskur i nabogard kjennes det innestengt. En
platting vil gjere plassering og bruk av utemesbler mye enklere, og scm en integrert del av platting kan det helt
inn mot nabogéard lages plass til planter og espalier for & lage et grennere, mer trivelig areal.

Vi mener borettslagets medlemmer pa frivillig basis kan sta for arbeid med & utarbeide et eller flere forslag og
en eventuell byggeseknad. Selve arbeidet med bygging av platting kan gjeres pa dugnadsbasis.

Kommentar/oppdatering 27.05: Efter tilbakemelding fra styret understirekes det at plaftting vil vaere tildjengelig
for alle med bruksrett i hakgarden, Fabrikken og Teglverksgarden borettslag inkludert.

Undertegnede kan godt sta for prosjektering og koordinering frem til ferdig platting dersom dette er snskelig-
fra styret.

Styrets innstilling
Det presiseres at endelig skisserte planer vil matte stemmes over ved drsmete/ekstracrdinaer
generalforsamling. Byggearbeider der det bygges noe nytt krever to tredjedels flertall i generalforsamling.

Bakgarden deles mellom vart borettslag (Teglverksgata 2 Borettslag), Fabrikken og de to andre borettslagene
i sameiet. Dersom vedtaket gar gjennom pé generalforsamlingen, vil prosjektet cgsa matte godtas av
Fabrikken og de evrige borettslagene. Hvordan denne prosessen legges opp kan klargjeres i dialog mellom
prosjektgruppa og styret.

Forslag til vedtak

Styret skal innen 30. juni 2024 velge en gruppe som skal samle forslag til utforming og utrede mulighet for
en felles platting i bakgard. | utredning skal det foreligge en eller flere skisserte l@sninger for platting, med
estimater pa kost og estimerte tider for ferdigstillelse. Utredning skal ferdigstilles innen 31. desember 2024.

8av 31
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Jesper Brunell Helgesens Gate 42 F
Styremedlem Madina Salamova Helgesens Gate 42 F
Styremedlem Merete Steinsheim Helgesens Gate 42 F
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. Kontakt til styret gjgres gjennom Vibbo.

Generelle opplysninger om Teglverksgata 2 Borettslag

Borettslaget bestar av 17 andelsleiligheter.

Teglverksgata 2 Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med
organisasjonsnummer 912230465, og ligger i bydel Griinerlgkka i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
227 400

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.

Teglverksgata 2 Boretislag har ingen ansatte.

Regnskap- og forvaltning og revisjon

Regnskap- og forvalining er i henhold til kontrakt utfert av OBOS Eiendomsforvalining AS.
Autcrisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. Borettslagets revisor
er BDO AS.

Vedlegg 1 9av 31 7764 Alrsrapport med regnskap.pdf
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2 Teglverksgata 2 Borettslag

Styrets arbeid

Perioden som har veert:
+ Antall styremgter: 8 styremeater i perioden mai 2023-april 2024.
+ Stoarre vedlikeholdsprosjekter:

Flere beboere opplevde manglende varme i leilighetene sine fra senhgsten 2023.

- Sikringsskap i kjeller: Sikring for fiernvarmepumpen begynte & ga ofte. |
forbindelse med dette ble elektriker kontaktet. Elektriker konkluderte med at det
var varmeutvikling i sikringsskapet, som forarsaket feilen. Etter feilsgking ble
viften i sikringsskapet skiftet ut. Feilen anses som lgst.

- Fjernvarmeanlegg: Rerlegger har veert pa befaring av fiernvarmeanlegget, og
styret har fatt anbefaling om flere utbedringer. Styret er i dialog med rerlegger
om dette, og i dialog med Obos vedrarende videre finansiering. Arbeidet er
pagaende.

+ Endring i avtaler/nye avtaler:
Inngatt overvakingsavtale med Bygg og Taksikring AS (israsfaren.no), org.nr.
929867025 for fierning av sng og is fra boretislagets tak. Avialen lgper arlig og
gjelder fra forste snefall 2023, senest 1. november, til 1. mai 2024.

Inngatt vedlikeholdsavtale med Ansnes Elektro AS for arlig service av vifte i
sikringsskap.

s Dialog med andre boligselskaper:
Mottatt og videreformidlet naboklage fra beboere om musikkstay fra nabobygg og
klage fra beboere om dobbeltparkering i bakgérden.

s Spesielle uforutsette hendelser gjennom aret:
Problem med fiernvarmeanlegg og sikringsskap i kjeller, se punkt over.
Stor nedbgrsmengde i begynnelsen av 2024 forte til vann i en av kjellerbodene.

¢ Er det avhold sosiale sammenkomster?
Avholdt felles dugnad mai 2023.

s Annet arbeid:
Dialog med meglere i forbindelse med beboeres salg av leilighet, sluttfart
takprosjekt, utredning av enkelte kjellerboder, utredet mulighet for kjgp av
vasketjenester etter vedtak fra sist arsmate (dette er av styret vurdert som for dyrt,
og noe som ville medfare akte felleskostnader), byttet lyspaerer, vedlikehold av
heis, arskontroll brannsikring, fulgt opp hendelser vedrarende utlgst brannalarm,
fulgt opp naboklager, avholdt budsjettmate.

Fremtidige planer:
s Forestaende vedlikehold for kommende periode:
Utbedring av fiernvarmeanlegg er planlagt utferti lgpet av 2024, se punkt over.
Ytterligere utbedring av brannsikring.

Flere av lampene i kjeller er defekte og méa utbedres/utskiftes av elektriker.

Utskifting satt pa vent i pavente av utbedring av fiernvarmeanlegg.
KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023
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3 Teglverksgata 2 Borettslag

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om boretislagets forventede akonomiske
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.

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

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlapsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser boretislagets
likviditet. De disponible midlene bar til enhver tid vaere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.
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4 Teglverksgata 2 Borettslag

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

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

Stoerre vedlikehold

| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 0 til starre vedlikehold. Det er behov for
starre vedlikehold av fiernvarmeanlegget. Denne utbedringen ma finansieres ved tilfarte
midler. Styret er i dialog med Obos vedrarende & fa pa plass finansiering av dette.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

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

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg haye ogsé i 2024, men antar at stremstatten
viderefgres 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 i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Teglverksgata
2 Borettslag.

Felleskostnader

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

Budsjettet er basert pa en 6% ekning av felleskostnadene fra 01.01.24

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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5 Teglverksgata 2 Borettslag

BDO AS
Munkedamsveien 45

Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i Teglverksgata 2 borettslag

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Teglverksgata 2 borettslag .

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
o Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
+ Balanse per 31. desember s Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
2023 selskapets finansielle stilling per 31. desember
o Resultatregnskap for 2023 2023, og av dets resultater for regnskapsaret
s Noter til arsregnskapet, avsluttet per denne datoen i samsvar med
herunder et sammendrag av regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
viktige regnskapsprinsipper. Norge.

Andre forheld

Budsjettallene som fremkommer i drsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert 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 1
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 ovrige etiske forpliktelser i samsvar med
disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

Pennec Dokumentnokkel. BOSCGF-PYI70-YICAS- 740 TH-Q8QEO-568X4

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide drsregnskapet 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 ogsd ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nsdvendig
for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som
felge ay misligheter eller utilsiktede feil.

ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma tedelsen ta standpunkt til selskapets evne til fortsatt drift
og opplyse om farhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

vart mal er & oppnd betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avel en
revisjonsberatning som innehalder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med 15A-ene, alltid vil avdekke

BDQ AS, et norsk aksjeselskap, et deltoker | BDO Intemational Limited, ot engelsk selshap med begrenset ansvar, o or en del av
det internasjanale nettverket 800, som bestr av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 393 606 650 AVA. side 1 av 2

Vedlegg 1 13 av 31 7764 Alrsrapport med regnskap.pdf

04.06.2025 kil 00:20 Brgnngysundregistrene Side 22 av 40



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 912230465

6 Teglverksgata 2 Borettslag

IBDO

vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstd som felge av misligheter eller utilsiktede feil.
Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom dan enkeltvis aller samlet mad rimelighet kan
forventes & pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av
arsregnskapet.

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

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Pennec Dokumentnokkel. BOSCGF-PYI70-YICAS- 740 TH-Q8QEO-568X4

BDO 45, et norsk aksjeselskap, er deltaker 1 BDO Intemational Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det intemasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret; NO 993 606 650 MVA. side 2 av 2
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7 Teglverksgata 2 Borettslag

PEMN30

Signaturene i dette doxumentet er juridisk bindende. Dokumnent signert med "Penneo™ - sikier digital
signatur”. De signerende porter sin identitet r registrert, og oF listot nedenfer.

"Med min signatur bekrefter jeg oile datoer og innholdet | deite dokument.”

Hans Petter Urkedal
Partner

Serienummer: 9575-5994-4-644113
1P: 188.95.xxx %%

2024-03-18 17:29:33 UTC

Penneo Dokumenitnokkel. BOSCF-PYI70-YOCAS- 740 TH-Q8QEQ-568X4

Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i Adobe Reader, skal du kunne se at dekumentet er sertifisert av Penneg
dokumeantet er sikrer og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av e-signature service <pennec@penneo.com>. Dette garanzerer at

det opprinnelige dokument Dokumente: er 135t og tice-stemplat med et gertificat innholder i dokurmentet ikke har blitt endret

fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PCF, for

fremtidig validering thvis nadvendiz). Dat er lett & kontrollere cie kryptografiske beviser som er lokalisert innel

dolumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator
Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er hieskytter av etf Adehe €S sertifikat. Nar du Apner dokumenrter i
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TEGLVERKSGATA 2 BORETTSLAG
ORG.NR. 912 230 465, KUNDENR. 7764

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 innebzerer blant annet at man méa gi informasjon i form av noter, og
utarbeide en oversikt over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsé vaere
informasjon om borettslagets skonomi i styrets arsmelding. Pa de neste sidene presenteres
borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhgrende 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 akonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette
gjelder for eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjep og salg av anleggsmidler.
Borettslagets disponible midler er de akonomiske midlene som borettslaget har til radighet,
og de defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Sterrelsen pa de disponible
midlene kan blant annet benyttes til &4 vurdere om det er nedvendig & endre sterrelsen pa
innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp
l&n 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. 378 184 501 310 378 184 438 360
B. ENDRING I DISF. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 60176  -123126 34 300 20 291
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 60176 123126 34 300 20 291
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 438 360 378184 412 484 458 651
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 871074 763 057
Kortsiktig gjeld 432714  -384 873
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 438 360 378 184
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TEGLVERKSGATA 2 BORETTSLAG
ORG.NR. 912 230 465, KUNDENR. 7764

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1299844 1193920 1275000 1384694
SUM DRIFTSINNTEKTER 1299844 1193920 1275000 1384694
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -5 217 -4 935 -5 000 -5 217
Styrehonorar 4 -37 000 -35 000 -37 000 -37 000
Revisjonshonorar 5 -6 943 -8213 -10 000 -10 000
Forretningsfarerhonorar -47 760 -45 925 -49 000 -51 000
Keonsulenthonorar 6 -5 500 -16 755 -20 000 -20 000
Drift og vedlikehold 7 -118 957  -227 704 -123 500 -134 000
Forsikringer -67 040 -59 365 -66 000 -74 000
Festeavgift -679530 -641748 -645 000 -700 000
Kommunale avgifter 8 -184 709 -145694 -179 200 -215 000
Energiffyring -32 510 -36 238 -50 000 -40 000
TV-anlegg/bredband -60 784 -42 838 -44 000 -71 196
Andre driftskostnader 9 -11 413 -62 020 -12 000 -15 990
SUM DRIFTSKOSTNADER -1257363 1326435 -1240700 -1373403
DRIFTSRESULTAT 42481 132515 34 300 11 291
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 17 695 93898 0 9000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 17 695 9 389 0 9 000
ARSRESULTAT 60176 123126 34 300 20 291
Overfaringer:
Udekket tap 0 -123126
Reduksjon udekket tap 60 176 0
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TEGLVERKSGATA 2 BORETTSLAG
ORG.NR. 912 230 465, KUNDENR. 7764

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 1 78 035927 78 035927
SUM ANLEGGSMIDLER 78 035927 78 035927
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 266 579
Forskuddsbetalte kostnader 5882 16 963
Energiavregning 14 50 011 88 867
Driftskonto OBOS-banken 525 538 374 888
Sparekonto OBOS-banken 289 377 281 760
SUM OML@PSMIDLER 8§71 074 763 057
SUM EIENDELER 78 907 000 78 798 984
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 17 * 5 000 85 000 85 000
Udekket tap 12 -1193702 -1 253878
SUM EGENKAPITAL -1108702 -1168 878
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Borettsinnskudd 13 79582989 79 582989
SUM LANGSIKTIG GJELD 79 582 989 79 582 9389
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 12 064 7 303
Leverandgrgjeld 420 650 377 570
SUM KORTSIKTIG GJELD 432714 384 873
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 78 907 000 78 798 984
Pantstillelse 15 159 160 978 159 160 978
Garantiansvar 0 0
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1M Teglverksgata 2 Borettslag
Oslo, 04.03.2024
Styret i Teglverksgata 2 Borettslag
Jesper Brunell Madina Salamova Merete Steinsheim

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps-
skikk 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
Omilgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlapsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives fil virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & vaere forbigéende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfart vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres
og avskrives linezert over driftsmidlenes skonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart 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 tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 928 128
Felleskostnader 287 436
Kabel-TV 64 056
Eiendomsskatt 20 224
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1299 844
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Teglverksgata 2 Borettslag

NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -5 217
SUM PERSONALKOSTNADER -5 217

Det har verken veert ansatte eller Iennsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensijon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 4
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 37 000.

NOTE: 5
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 6 943.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Tilleggstienester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -5 500
SUM KONSULENTHONORAR -5 500
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Advokatfirmaet HTD as -3125
FasadeEksperten AS -607 253
Nco AS -6 000
Boro-Prosjekt AS -10 000
Element Eiendom AS -50 000
Strand/Leken arkitekter AS -24 234
Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten -2 400
Innbetaling fra beboere 701 598
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -1 414
Drift/vedlikehold bygninger -26 229
Drift/vedlikehold VVS -12 840
Drift/vedlikehold elektro -16 663
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1 226
Drift/vedlikehold heisanlegg -25 341
Drift/vedlikehold brannsikring -32 419
Kostnader dugnader -2726
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -118 957

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse

av
bygningene.
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NOTE: 8
KOMMUNALE AVGIFTER
Eiendomsskatt -20 235
Kommunale avgifter -164 474
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -184 709
NOTE: 9
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Andre fremmede tjenester -6 201
Andre kontorkostnader -894
Kontingenter -1 990
Bank- og kortgebyr -2 327
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -11 413
NOTE: 10
FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-banken 2652
Renter av sparekonto i OBOS-banken 7617

Renter av for sent innbetalte felleskostnader 713

Kundeutbytte fra Gjensidige 6713
SUM FINANSINNTEKTER 17 695
NOTE: 11

BYGNINGER

Bygning 78 035927
SUM BYGNINGER 78 035 927

Tomten er festet av Teglverkstomta AS.

Gnr.227/bnr.400

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 12

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfert til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til a vasre positiv av styret i selskapet.
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NOTE: 13
BORETTSINNSKUDD

Teglverksgata 2 Borettslag

Opprinnelig 2013 -79 582 989
SUM BORETTSINNSKUDD -79 582 989
NOTE: 14

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger {a konto) -132 183
SUM INNTEKTER -132 183
KOSTNADER

Fjernvarme 182 194
SUM KOSTNADER 182 194
SUM ENERGIAVREGNING 50 011

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de lapende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelep fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. Pa den méaten betaler hver enkelt kun for

sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de

bokfert i

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE: 15
PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 79 582 989
Festeavgift 250 000
TOTALT 79 832 989

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 78 035 927
TOTALT 78 035 927
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Annen informasjon om borettslaget

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer
89531487. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogséa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier serge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og preve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden il forsikringsselskapet, bestiller om anskelig
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 sarge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lasere.

Sterre vedlikehold og rehabilitering
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Status rundt fjernvarmeanlegget

Hei alle sammen.

Som dere er kjent med, har vi gjennom vinteren hatt bade sma og store problemer med fjernvarmeanlegget.
Dette innebeerer at noen beboere har opplevd at bade varmtvann i springen og gulvwvarme med jevne
mellomrom har gatt, noen har opplevd problemer med gulvvarme i noen rom — enten for lav eller for hay,
mens andre opplever at varmen ikke har fungert i det hele tatt.

Styret har vinteren 23/24 hatt hyppig dialog og befaring/utbedring med elektriker og rgrlegger. Vi gnsker her
4 komme med en oppdatering og en naermere forklaring av arsaken til problemene.

Problemstillingene slik vi er kient med det i dag er tredelt

Problemstilling 1: Sikringen til fjernvarmeanlegget gikk sporadisk
Problemstilling 2: Fjernvarmeanlegget trenger store utbedringer

Problemstilling 3: Individuelle leiligheter opplever kommunikasjonssvikt mellom termostater og
styringsenhet
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Problemstilling 1: Sikringen til fiernvarmeanlegget gikk sporadisk
{. Introduksjon til problemet:

Sikringen som gir strem til hele fijernvarmeanlegget har hatt en tendens til 3 ga med jevne mellomrom. Det
tar ofte noen timer & oppdage at sikringen har gatt. Lgsningen er da a sla sikringen pa igjen, slik at
fiernvarmesystemet da slar seg pé igjen fra null. Dette har fgrt til kalde gulv og varmtvann i flere av
leilighetene.

II. Status pd problemet:

Etter befaring konstaterte elektriker at sikringen til fiernvarmeanlegget gikk i sikringsrommet pa grunn av
hey varmeutvikling i sikringsskapet. Ny vifte og rar til luftinntak inn til naboboden har blitt installert , og
vedlikeholdsavtale har blitt inngatt, for 3 sikre at viften ikke slutter & fungere i fremtiden. Dette har vist seg &
gjare sikringsskapet stabilt. Sikringen har kun gatt en gang etter denne utbedringen ble gjort tidligere i
vinter.

Hi. Det som gjenstar:

Styret vil fortsette & monitorere sikringsskapet ved jevne mellomrom, men utenom dette anses per i dag
problemet som lgst.
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Problemstilling 2: Fjernvarmeanlegget trenger store utbedringer
{. Introduksjon til problemet:

Borettslaget har en avtale med Rerleggersentralen AS, som har veert pa befaring hos oss. De gkte trykket pa
anlegget i tillegg til 3 fylle opp ekspansjonskaret for a sgrge for at vannet nar frem til alle leiligheter. Etter
befaringer med R@rleggersentralen AS viser det seg at selve fjernvarmeanlegget mangler tre vesentlige deler
for & fungere optimalt: et delstremsfilter, et fullstrgmsfilter og en vakumavgasser. Dette er ikke deler som er
pakrevd & levere et fjernvarmeanlegg med, og ser ut til 3 vaere noe utbygger har valgt a spare penger pa da
leilighetene ble bygd. Utbedringer av dette ma derfor dekkes av borettslaget.

II. Status pa problemet:

Borettslaget har mottatt et tilbud fra Rerleggersentralen AS med foreslatt oppgradering av vart
fiernvarmeanlegg for i bygge pa disse delene som mangler for & fa det til 3 fungere optimalt. Tilbudet vi har
mottatt kommer pa 298.168,- kr inklusivt kjgring og arbeidstimer, men med forbehold om at ytterligere
kostnader kan palgpe ved eventuelt merarbeid. | og med at dette er en stor kostnad som overskrider
borettslagets oppsparte midler og budsjetterte driftsmidler, har styret avtalt et mgte med Obos for a se pa
hvilke Igsninger vi har for a finansiere dette. Dette mgtet er planlagt til neste uke (uke 9). Vi vil komme
tilbake med mer informasjon etter mgtet.

Hi. Det som gjenstar:

Hvorfor trenger borettslagets fjernvarmeanlegg et delstrgmsfilter, et fullstremsfilter og en vakumavgasser?

Styret har etterlyst en detaljert forklaring fra Rerleggersentralen AS om nayaktig hva de forskjellige
komponentene gjgr, og hvorfor vi trenger de. Ingen i styret er fagkyndige pa dette omradet, men per i dag,
er det slik vi forstar det:

Filter: Bade delstrgmsfilter og fullstremsfilter er typer magnetfilter for a fjerne alle spor av rust og korrosjon
i flernvarmeanlegget. Hvis det bygges opp sma partikler av dette i anlegget, vil det ikke fungere optimalt.

Vakumavgasser: Anlegget i dag har ingen innebygd mate a fjerne luft fra rgrene. Hvis det er |uft i rgrene, vil
det bade gke risiko for at rust og korrosjon oppstéar. Dette er fordi rgrene ikke er laget i et rustfritt materiale.
De er designet for & ikke ha noe luft i systemet. Luft i rérene vil ogsa senke effektiviteten av oppvarmingen,
da luft ikke leder varme pa lik mate som varmt vann gjor.

Styret har bedt Rorleggersentralen AS om mer informasjon om utbedringene som ma gjgres, og ogsa
konsekvensene dersom vi ikke foretar disse utbedringene, som vi kan dele med borettslaget i en fremtidig
oppdatering. Rgrleggersentralen AS har gitt oss en klar anbefaling om & foreta disse utbedringene
inneveerende ar. De mener utbedringene er kritiske for at anlegget ikke skal ga i std. Dersom vi unnlater &
foreta disse utbedringene, vil vi risikere at anlegget bryter sammen og mi erstattes — denne kostnaden er
estimert & veere rundt ti ganger sa hgy som de foreslatte tiltakene her. Utbedringene vil bidra til a forlenge
levetiden av anlegget.

Vi presiserer at utbedringene av fjernvarmeanlegget ikke ngdvendigvis vil ha umiddelbar effekt for alle
leilighetene. Dette skyldes mest sannsynlig problemene i punkt 3 (dvs. Kommunikasjon mellom
styringsenhet og termostat), men med forbehold om at ogsé andre problemstillinger kan oppsta. Det vil
derfor kunne veere behov for feilsgking i enkelte av leilighetene i etterkant av disse utbedringene bade av
styret og rorlegger. Styret vil ha fortiepende dialog med rgrlegger angaende dette.
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Problemstilling 3: Individuelle leiligheter opplever kommunikasjonssvikt mellom termostater og
styringsenhet

I. Introduksjon til problemet:

Individuelle leiligheter opplever at en eller flere av sine termostater ikke kommuniserer med styringsenheten
som fordeler fjernvarmen fra inntakspunkt i leilighet ut til kretsene som ligger fordelt i gulvene.

II. Status pd problemet:

Individuelle problemer i leiligheter rundt kommunikasjon mellom styringsenhet og termostater har forelgpig
ikke blitt sett pa i samarbeid med Rorleggersentralen AS, da dette er et problem som potensielt vil ta mange
timer a feilsgke (med hay timepris), og som (ut ifra det styret har fatt forklart fra Rarleggersentralen AS} ikke
vil veere en god permanent |gsning uten 3 i tillegg utfgre tiltakene som star beskrevet i problemstilling 2.
Styret har bistatt med feilsgking for enkelte av leilighetene som opplever problemer i et forsgk pa 3 fa en
samlet oversikt. Eventuell videre feilsgking vil bli aktuelt.

Arsaken til at disse problemene oppstar, er ikke helt lett 4 forst. Hver leilighet har en egen styringsenhet
som er produsert av Uponor. Etter dialog med Uponor kan det virke som at det er en kombinasjon av to
forskjellige ting. Den vanligste feilen, er at batteriet i termostatene gar tomt. Dette antar styret at alle
beboere, som har trgbbel med sine fjernvarmeanlegg, har fatt med seg og pravd a lgse. Om det fremdeles
ikke fungerer, er det mest sannsynlig forarsaket av en kortsluttet aktuator. Dette er delen med en “bla
hette” inne i styringsskapet i leiligheten regulerer hvor mye varme som sirkulerer i den enkelte kretsen.
Dette kan vaere forklaringen pa hvorfor noen opplever at det ikke er varme i gulvet, selv om termostaten er
skrudd pa varmt, men kan ogsa bety det omvendte, at gulvvarmen er pa for hgyt, selv om den er skrudd ned.
Det kommer trolig an pa hvor apen aktuatoren var i det den kortsluttet. Begge feilene produserer en
feilmelding til kretsen i panelet pa styringsenheten (i fglge brukermanualen}).

Hli. Det som gjenstar:

Styret kommer til & fortsette & kommunisere med Rgrleggersentralen neermere rundt denne
problemstillingen. Hvis det er aktuelt, vil styret ogsa innhente mer detaljert info om hver enkelt beboers
styringsenhet, for & forhapentligvis spare rgrlegger fra & innhente dette til en hgy timepris. Detaljer for hva
eventuelt neste steg er etter det, ma vi komme tilbake til.

Mvh

Styret
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt Arsmete 2024

Det ordinaere arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 31.05.24 og er apent for avstemning i 4 dager
Siste dato for avstemning er 4.06.24
Selskapsnummer: 7764 Selskapsnavn: Teglverksgata 2 Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved 4 krysse av i boksen til venstre for ansket alternativ.

Sak1 Valg av moteleder

Jesper Brunell er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Jesper Brunell og Merete Steinsheim er valgt som protokollvitner.

|:| For
|:| Mot

Sak 3 Godkjenning av meteinnkallingen

Meteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot
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Sak 4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Hvilket forslag stemmer du for?

|:| Styrets godigjerelse ekes til 50 000,- kr.

|:| Styrets godtgjerelse forblir pa 37 000,- kr

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Jesper Brunell
Styremedlem (kun 2 skal velges)
|:[ Liv Carlhamn Rasmussen
|:| Merete Steinsheim
Varamedlem (kun 1 skal velges)

|:| William Saetren

Sak7 Finansiering av utbedring av fiernvarmeanlegg - laAneopptak

Generalforsamlingen godkjenner et 14n i OBOS-banken pa 360 000 kroner til dekning og giennomfaring
av utbedring av fiernvarmeanlegg. Lanet skal sikres med pant kr 500 Q00 kr i borettslagets eiendom
Gnr 227 Bnr 400 i Oslo, og pantet skal ha prioritet foran andelseiernes borettsinnskudd.

|:| For
|:| Mot

Sak 8 Vedtektsendring: Bruk av fellesareal

Styrets innstilling gedkjennes slik at nytt punkt 9 legges til i vediektene.

|:| For
|:| Mot
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Sak 9 Fellesvask

Fellesvask ordningen avskaffes, enten helt eller delvis, og man vurderer 4 anskaffe profesjonell
vaskehjelp. Enten hele aref, eller kun om hast-vinter dersom en kost/nytte vurdering tilsier det.

|:| For
|:| Mot

Sak10 Team for bygging av felles platting i bakgard

Styret skal innen 30. juni 2024 velge en gruppe som skal samle forslag til utforming og utrede mulighet
for en felles platting i bakgard. | utredning skal det foreligge en eller flere skisserte lesninger for
platting, med estimater pa kost og estimerte tider for ferdigstillelse. Utredning skal ferdigstilles innen
31. desember 2024.

|:| For
|:[ Mot
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 oBOS

OBOS Eiendoms-
fervaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 OC
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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