== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2021 - 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 2021: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

999 298 311

Eiersekgonssameie

SAMEIET TORSHOV TORG

c/o OBOS Eiendomsforvalting AS
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2021 - 31.12.2021

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Aud-Eva Midtfjord
24.03.2022

Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2021

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, 28.06.2023

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 2021 for 999298311

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 9 006 402 8953 382
Sum inntekter 9 006 402 8953382
K ostnader

L gnnskostnad 410 760 390 855
Annen driftskostnad 8 654 584 8 042 995
Sum kostnader 9065 344 8433 850
Driftsresultat -58 942 519532

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 6 046 10911
Sum finansinntekter 6 046 10911
Sum finanskostnader 0 0
Netto finans 6 046 10911
Ordineert resultat far skattekostnad -52 896 530 443
Ordinaert resultat etter skattekostnad -52 896 530 443
Arsresultat -52 896 530 443
Totalresultat -52 896 530 443

Overfaringer og disponeringer
Overferinger til/fraannen egenkapital -52 896 530 443
Sum overferinger og disponeringer -52 896 530443
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0

Varigedriftsmidler
Sum varige driftsmidler 0 0

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 0 0
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 261 502 444760
Sum fordringer 261 502 444760
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 4159 683 3538 892
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 4159 683 3538 892
Sum omlgpsmidler 4421185 3983652
SUM EIENDELER 4421185 3983652

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 3368 491 3421 388
Sum opptjent egenkapital 3368 491 3421 388
Sum egenkapital 3368 491 3421 388
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Sum annen langsiktig gjeld 0 0
Sum langsiktig gjeld 0 0

K ortsiktig gjeld

Leverandergjeld 964 435 306 478
Annen Kortsiktig gjeld 88 259 255 786
Sum kortsiktig gjeld 1052 694 562 264
Sum gjeld 1052 694 562 264
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4421 185 3983652
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2021 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr : 2022 266248

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

999 298 311
Eierseksjonssameie

SAMEIET TORSHOV TORG

c/o OBOS Eiendomsforvalting AS
Hammerskboryg torg 1

01792 OSLO
Regnskapsar
Arsregnskapets pericde: 01.01.2021 - 31.12.2021
Konsern
Morselskap i konsern: Nei
Regnskapsregler
Regler for sma foretak benyttet: Ja

Benyttet ved utarbeidelsen av

drsregnskapet til selskapet: Regnskapslovens alminnelige regler

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet: Aud-Eva Midtfjord
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 24.03.2022

Grunnlag for avgivelse
Ar 2021: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2021.

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, 25.05.2022

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: 999 2908 311
SAMETET TORSHCV TORG

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2021 2020

RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 9 006 402 8 953 382

Sum inntekter 9 006 402 8 953 382

Kostnader

Lennskostnad 410 760 390 855

Annen driftskostnad 8 654 584 8 042 995

Sum kostnader 9 065 344 8 433 850

Driftsresultat -58 942 519 532

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt & 046 10 911

Sum finansinntekter 6 046 10 911

Sum finanskostnader 0 o]

Netto finans 6 046 10 911

Ordinzrt resultat fer

skattekostnad -52 896 530 443

Ordinzrt resultat etter

skattekostnad -52 8986 530 443

Arsresultat -52 896 530 443

Totalresultat -52 896 530 443

Ooverferinger og

disponeringer

Overferinger til/fra

annen egenkapital -52 896 530 443

Sum overferinger og

disponeringer -52 896 530 443
Utskriftedato 25.05.2022 Organisasjonsny 999 298 311 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 999 2908 311
SAMETET TORSHCV TORG

BALANSE

Belep i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler
Sum varige driftsmidler 0 0

Finansielle anleggzmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 0 o]
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 261 502 444 760
Sum fordringer 261 502 444 760
Investeringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnekudd, kontanter

og lignende 4 159 683 3 538 892
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 4 159 683 3 538 892
Sum omlepsmidler 4 421 185 3 983 652
SUM EIENDELER 4 421 185 3 983 652

BALANSE - EGENKAPITAL 0OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 0 0
Sum innskutt egenkapital 0 0

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 3 368 491 3 421 388
Sum opptjent egenkapital 3 368 491 3 421 388
Utskriftedato 25.05.2022 Organisasjonsny 999 298 311 Side 2 av 3
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Sum egenkapital 3 368 491 3 421 388

Gjeld
Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]
Annen langsiktig gjeld

Sum annen langsiktig gjeld 0 o]
Sum langsiktig gjeld 0 o]
Kortasiktig gjeld

Leverandergjeld 964 435 206 478
Annen kortsiktig gjeld 88 259 255 786
Sum korteiktig gjeld 1 052 694 562 264
Sum gjeld 1 052 694 562 264
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 421 185 3 983 652

Utskriftedato 25.05.2022 Organisasjonsny 999 298 311 Side 3 av 3
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 999298311

Organisasjonznr: 999 2908 311
SAMETET TORSHCV TORG

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Regnskapsprinsipper

REGNSKAPSPRINSIFPPFER Arsregnskapet er satt opp i samsvar med
regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for smd foretak.
INNTEKTER Inntektene inntektsferes etter opptjeningsprinsippet.
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepesmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til
betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som
anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlepsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep
pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom
verdifallet ikke forventes & vere forbigdende. Langsiktig gjeld
balanseferes til nominelt belep pd etableringstidspunktet. Andre
varige driftsmidler balanseferes og avskrives linesrt over
driftsmidlenes skonomiske levetid. FORDRINGER Kundefordringer og
andre fordringer er oppfert i balansen til padlydende etter fradrag
for avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa
grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.
SKATTETREKKSKONTO Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i
OBOS-banken. Innskuddet tilherer myndighetene og kan ikke
disponeres fritt.

Nete
Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall aksjer og aksjeeiere
Note

Ytelser til ledende personer
Er det gitt ytelser til ledende perscn: Nei

Ytelser til daglig leder

Ytelser Lenn Pengj. forpl. Andre godtgj.

Nete

Antall arsverk i regnskapsaret

Virksomheten har hatt felgende antall arsverk:

28.06.2023 kl 01:02 Brgnngysundregistrene
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0.00

Necte

Obligatorisk tjenestepensjon
Er virksomheten pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov:
Nei

Oppfyller pensjonsordning lovkravene: Neil

Nete

Lan og sikkerhetszstillelse til ledende perscner og aksjeeiere

Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei

Omlepsmidler Startdato Sluttdato Endring

Skattemessig fremf. undersk. Startdato Sluttdato Endring

Kortsiktig gjeld Startdato Sluttdato Endring
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| og

el

=

Arsmote 2022

Sameiet Torshov Torg

Digitalt arsmete avholdes 21. mars - 24. mars 2022

Selskapsnummer: 7243

€3 0oBOS
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Velkommen til &rsmeate i Sameiet Torshov Torg

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles p& arsmetet. Styret hdperdu
leser gjennom heftet og viser din interesse ved & delta pé drsmetet.

Digital avstemning med mete:
Avstemningen dpner 21. mars kl. 19:00 og lukker 24. mars kl. 19:00.

Du finner avstemningen pé:
https://vibbo.no/7243
Her vil du ogs4 finne lenke til det frivillige videomeatet som holdes 21. mars kl. 19:00.

Det holdes ogsé et frivillig mete 21. mars kl. 19:00 , via Microsoft Teams. Det er ikke
mulig & komme med benkeforslag pa kandidater under matet.

Hvordan deltar du digitalt?
e Du féren link via SMS.

* Du kan ogsé finne metet ved & g8 inn pé vibbo.no

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

Hvem kan stemme pé 8rsmotet?
* Alle eiere har rett til & stemme p8 rsmetet.

* Enstemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, m& du benytte analeg stemmeseddel som er vedlagt

i innkallingen. Dette m4 gjeres innen avstemningen lukkes.

Paloggingsdetaljer for frivillig digitalt videomate
Via PC, smarttelefon eller nettbrett: https://tinyurl.com/yb5dwpu6

Vanlig telefon (vil ikke kunne se video eller delt innhold): +47 2140 20 37. Tast kode 473
060 918 etterfult av # (firkanttast)

Saker til behandling
1. Godkjenning av meteinnkallingen

2. Valg av protokollvitner
icH Arsrapport og arsregnskap
4. Fastsettelse av honorarer

5. Reyking pé balkong

2 av 48
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6. Reykfrie fellesomrader

7. Midler til bed cg beplantning

8. Opprydding i vedtektene

9. Tydeliggjering av seksjonseiers plikter ved vedlikehold
10. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Sameiet Torshov Torg

3av48
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Sak 1
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall: Aiminnelig (60%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt p4.

Forslag til vedtak
Meteinnkallingen godkjennes

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall: Aiminnelig (60%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

| falge vedtektene skal den signeres av meteleder og en seksjonseier. Det er derfor

foreslatt styreleder og en seksjonseier

Forslag til vedtak
Cato Haukeland og Jette As Harbo er valgt.

Sak 3
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall: Aiminnelig (50%)

a) Godkjenning av &rsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering fra egenkapital for & dekke underskuddet

Forslag til vedtak
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets underskudd foresles dekket ved
overfering fra egenkapital

Vedlegg
1. Arsrapport.pdf

4 av 48
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Sak 4
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: Aiminnelig (60%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 365 O00.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 365 000

Sak 5
Reyking pé balkong

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

En viktig faktor for kvalitet pd sevn, er frisk luft. Det betyr et 8pent soveromsvindu. Det
er ubehagelig & vakne ila natten eller tidlig morgen pga reyking pé balkong, og det

edelegger sevn til naboer

Styrets innstilling

Styret har fatt tilbakemelding fra var forretningsferer OBOS vedr. de to sakene om
omhandler reykeforbud. Tilbakemeldingen er at de to sakene, vanskelig kan innferes
rent juridisk. Styret har stor forstaelse for tiltakene og enskene om & redusere rayk.

En godkjenning av vedtaket ma i s& fall undersekes juridisk. Styret vil be om en slik
vurdering fra juridisk avdeling hos forretningsferer om vedtaket godkjennes.

Forslag til vedtak

Det inntas ny setning i husordensregel nr. 1. "Det er ikke tillatt & reyke pa balkong eller
tilsvarende uteomrade tilknyttet leilighet mellom kl. 23:00 og 07:00 pé virkedager, og
fra kl. 23:00 til 09:00 ellers."

5av 48
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Sak 6
Reykfrie fellesomrader

Forslag fremmet av: Helge @vervold
Krav til flertall: To tredjedels (67%)

Dnsker at fellesomrader ute blir reykfrie, og at dette skiltes. Det stér et askebeger utenfor
oppgang H, hvordet til tider brenner, slik at reyken siverinni oppgangen. | tillegg ligger
det mye sneiper pé bakken ved siden av askebegeret.

Styrets innstilling

Styret har fatt tilbakemelding fra var forretningsferer OBOS vedr. de to sakene om
omhandler reykeforbud. Tilbakemeldingen er at de to sakene, vanskelig kan innfaeres
rent juridisk. Styret har stor forstaelse for tiltakene og enskene om & redusere rayk.

En godkjenning av vedtaket ma i sa fall undersekes juridisk. Styret vil be om en slik
vurdering fra juridisk avdeling hos forretningsferer om vedtaket godkjennes.

Forslag til vedtak

Felgende tekst i husordensreglene endres fra"Det er ikke tillatt & reyke i heisen eller
evrige fellesomraderinnenders" til "Det er ikke tillatt & rayke i fellesomrader. Dette
gjelder bade innenders og utenders." Det settes opp reyking forbudt skilt i bakgérden
og askebegre ved inngangsderene flernes.

Sak 7
Midler til bed og beplantning

Forslag fremmet av: Lotte Skou Holmboe
Krav til flertall: Aiminnelig (50%)

Plantegruppa ensker at vi leier inn proffe til & legge ny jord og duk i bedene rundt
sykkelparkeringen, slik at det blir enklere og mer overkemmelig & vedlikeholde disse
bedene. Det hadde ogs veert fint med nye planter til de bedene.

Styrets innstilling

Sameiet har benyttet gartnertjenester i fjor og aret fer til enkelte arbeider og haringen
motforestillinger til & benytte gartnere for dette. Det kan antas et kostnadsniva p& 10
000 - 15 000 for & gjennomfere dette.

Forslag til vedtak

Bevilgning av midler til anleggsgartner scm ordner ny jord og membran i bedene rundt
sykkelparkeringen.

6av48
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Sak 8
Opprydding i vedtektene

Krav til flertall: To tredjedels (67%)

Sameiets vedtekter inneholder noe foreldet informasjon som ikke lengre er relevant,
samt noen feil i forhold til henvisninger og nummerering. Det foreslas derfor & korrigere
for disse og rydde opp i tekst som ikke er korrekt.

Endringene faringen praktisk betydning for beboerne.

Forslag til vedtak

Vedtektene oppdateres med falgende: - Henvisningstekst korrigeres slik at den blir
riktig. - Avsnitt 5.1.7 om vedlikeholdsansvar for ikke ferdigstilte leiligheter fiernes (alle
er jo ferdigstilt). - Ordet "Sameiematet” endres til "Arsmatet" slik loven nd omtaler det. -
Avsnitt under 1.5 som omtaler ikke ferdigstilte leiligheter fjernes.

Vedlegg
2.7243 Sameiet Torshov Torg Vedtekter - Oppdatert mars 2022.pdf

Sak 9
Tydeliggjering av seksjonseiers plikter ved vedlikehold

Krav til flertall: To tredjedels (67%)

Ettersom bygningsmassen né beveger seg mot 10 &r, begynnerdet s& smatt & dukke opp
utfordringer med felles infrastruktur som avlep, ventilasjon og lignende. | den anledning
ma servicepersonellinni leiligheter for & gjere kartlegging, vedlikehold, utbedring av feil
etc.

Foren effektiv og god forvaltning av var felles bygningsmasse ensket styret at denne
plikten cm & gjere leiligheten tilgjengelig for vedlikehold kommer tydeligere frem i
vedtektene. | det fleste tilfeller er dette helt uproblematisk, men i noen f& enkelttilfeller
har det vaert tidkrevende & fa tilgang til leiligheter.

Styrets innstilling
Styrets innstilling er at vedtaket godkjennes.

Forslag til vedtak

Folgende tekst legge til i slutten av pkt. 3.1 vedtektene: "Sameier plikter & gjere

sin leilighet tilgjengelig uten unedig opphold for styret eller representanter fra styret
i forbindelse med kontroll og vedlikehold av felles infrastruktur som vann, avlap,
ventilasjon, fiernvarme, el-anlegg, bygningsmasse og lignende.”

7av48
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Sak 10
Valg av tillitsvalgte

Det i &r styreleder og et styremeldem pa valg. Henning har flyttet ut av sameiet og stiller
derforikke til gjenvalg. Det er av den grunn enskelig & erstatte Henning. Det er naturligvis
ogsé anledning til 8 melde kandidater til styreleder.

| skrivende stund er det ikke kemmet kandidater til styremedlem.

Roller og kandidater

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

* Cato Haukeland
Cato har veert styreleder de siste 2 &rene og styremedlem de 2 8rene fer det. Cato har

erfaring fra alle ansvarsomrader til styret og er motivert for 8 bidra i sameiet de 2 neste
arene oysa.

8av 48

28.06.2023 kI 01:02 Brgnngysundregistrene Side 17 av 57



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 999298311

'\ Sameiet
l/ Torshov Torg

ARSRAPPORT FOR 2021

Tillitsvalgte

Siden forrige ordineere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Cato Haukeland Sandakerveien 22 G 2020-2022
Styremedlem Vegard Myrseth @strem Sandakerveien22 D 2021-2023
Styremedlem Jette As Harbo Sandakerveien 22 B 2021-2023
Styremedlem Henning Meland Johannessen Sandakerveien22 C 2020-2022

Styrets medlemmer bestar i dag av 3 menn og 1 kvinne.

Generelle opplysninger om Sameiet Torshov Torg

Sameiet bestar av 217 seksjoner.

Sameiet Torshov Torg er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med organisasjonsnummer 999298311,
og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune med felgende adresse:

Sandakerveien 22 B
Sandakerveien 22 C
Sandakerveien 22 D
Sandakerveien 22 E
Sandakerveien 22 F
Sandakerveien 22 G
Sandakerveien 22 H

Gérds- og bruksnummer: 225/241

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

Sameiet Torshov Torg har ingen ansatte.

Forretningsfersel og revisjon

Forretningsferselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert regnskapsfarer
(oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjefi OBOS.

Sameiets revisorer BDO AS.

Vedlegg dameiet Torshov Torg | Sandakerveien 22 B-H |www.samei9ﬁ%\‘s‘ﬂ§vtorg.no | sameiettorshovtorg@gmail.com | Org. goaz2dgsiapport.pdf
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Sameiet Torshov Torg

Styrets arbeid

For & gi beboerne i sameiet innsikt i styrets arbeid, presenteres det her styrets generelle arbeidsoppgaver
giennom aret, og deretter oppdatering pé spesieltutvalgte saker det har veert jobbet med siden forrige arsmate

ARSRAPPORT FOR 2021 Side 2 av 20

Styrets arbeidsoppgaver (ikke uttammende)

@konomi:

Utarbeide budsjett
Kontroll av lepende regnskap

Gjennomga og godkjenne
fakturaer til sameiet

Vedlikehold:

Kartlegge cg planlegge
ngdvendig vedlikehold av
bygningsmassen (eks. maling)

Ad-hoc vedlikehold og
utbedringer av skader pa
bygningsmassen

Utarbeide og forvalte
vedlikeholdsplan

Oppdaterte saker

19017

Vannproblemer i
garasjen

Vedlegg 1

Forvaltning (innga avtaler, felge
opp leverandgrer pa lepende
saker giennom &ret, reforhandling)
av:

Lepende oppgaver:

Apning og lukking av port til
bakgard

e Oppdatering av navnelister ved
oppgangsdarer

e Fjernvarme

« Ventilasjonsanlegg

e Utlevering av adgangsbrikker
¢ Heiser

e Ngkkelbestillinger
e Strem

¢ Spersmal fra beboere

(informasjon om rutiner,
bygningsmasse, leiligheten
etc.)

* Internett/TV
e Dgarautomatikk

e Adgangssystem

e Dialog med neeringsseksjonen
* Videoovervaking

¢ Handtere konflikter mellom

e Brannalarmanlegg bebcere

* Vektertieneste / bomiljevakt e Handtere brudd p&

e Vaktmester husordensregler og vedtekter

e Utarbeide informasjon til
bebcere via brev, hjemmeside,
vibbo, e-post, sms og
oppslagstavle

e Vasketjeneste
e Garasjeport

e Parkeringsheis og
parkeringsflate

+« Bygningsforsikring

« Vann ogavlgp

Viser til sak fra tidligere &rsrapporter.

Da tidligere tiltak ikke har hatt tilstrekkelig effekt ved styrtregn, har styret
hatt befaring og dialog med naeringsseksjonen for & komme frem til en
lgsning i fellesskap. Det er etablert dialog med entreprenar
naeringseksjonen har et godt forhold til, hvor det n& péventes

10 av 48
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lesningsforslag fra dem. Styretvil behandle saken videre nar l@sningsforslag
og kosthadscverslag er klart.

21003

Radiatorer {varme)

Etter to sesonger med mindre henvendelser knyttet til varme i radiatorer,
virker de fleste starre utfordringene knyttet til «tette» rer a veere lgst.

Styret har i 2021 fatt gjort malinger pa vannkvaliteten i anlegget for & fa en
vurdering av fagkyndige pa om tiltak ber giennomferes. Resultatet av
malingen er at vannet er tilfredsstillende og sameiet er ikke anbefalt & gjere
tiltak enda. Styret antar at vi om 1 til 2 &r, vil métte rense vannet i
fiernvarmeanlegget for partikler som magnetitt (rsak til at rar gér «tette» og
enkelte opplever kald radiator).

Alle problemene ogsa denne sesongen har skyldtes lokale forhold i den
enkelte leilighet. Mest vanlig er ansamling av magnetitt som tetter rarene.
Dette oppstértypisk nar radiatorer har veert avover en lengre periode. Skulle
du ha problemer med din radiator, sjekk informasjon pa hjemmesiden véar:

www.sameiettorshovtorg.no/radiatorer-varme/

21004

Grentarealer

Styret planlegger i &r ogsa & fa bistand fra gartner til gjgdsling og ngdvendig
vedlikehold av grantarealene som ikke naturlig handteres pa dugnaden.

Det ble etter forrige arsmgte etablert en plantegruppe som har hatt som
oppgave a forsgke a forbedre bedene utenfor C-, D- og E-oppgangene.
Styret vil bistd med nedvendige anskaffelser i dette arbeidet og vi haper
dette gir et penere uteomrade.

Det er ellers blitt beplantet ved skyggesiden mellom B cg C cppgangen. Det
vil bli vurdert i var & legge stein eller tilsvarende i bakgarden bak de nye
buskene.

21006

Lukt og stoy fra
Starmo

Dette er en sak som har tatt mye tid for styret i 2021. Vi viser til tidligere
arsrapporter for mer bakgrunnsinformasjon. Saken ble avsluttetinovember
ved at Starmo flyttet ut av lokalene. Vi har f&tt forsikringer fra
neeringsseksjonen om at leieavtalene for fremtidige leietakere vil veere
tydeligere enn de som har veert til na.

21007

Vedlegg 1

Brannvern

Siden forrige arsrapport kan det meldes om at brannalarmanlegget na er
installert i 22 B og den er koblet opp mot dggnbemannet alarmsentral
(Securitas). Vi arbeider fremdeles med & fa til oppkobling av de evrige
oppgangene. Dette har tatt litt lengre tid enn forventet grunnet en annen

Mav 48 Arsrapport.pdf
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alarmtjeneste i nesringsseksjonen som det har tatt tid & avklare. Det
forventes at oppkobling til alarmsentral blir gjortila mars 2022.

21013 Byggforsikring Styret vil om kort tid innga ny avtale om byggforsikring. Den nye avtalen har
utvidede vilkar i forhold til dagens avtale, og en lavere premie. Det har tatt
lang tid & fd innhentet tilbud fra relevante aktgrer og avklare ulike
problemstillinger. Dette arbeidet er nd i sluttfasen og styret har besluttet &
takke ja til et tilbud fra Protector. Andre som er blitt vurdert er Fremtind,
Gjensidige og IF.

Nye saker (kun utvalgte)

21004 Ombygging av Det har over lengre tid vaert utfordringer knyttet til fliteanlegget. Dette har
parkeringsflater spesielt handlet om stans i anlegget, forarsaket av vann og skitt i anlegget.
(kun relevant for Flateanlegget er bygget slik at stram fares i gulvskinnene, som igjen sgrger
garasjeseksjonen) for bevegelsene av flatene. Dette er spesielt utsatt med vart klima med mye

vann, sng, slaps som fraktes med bilene inn i garasjen og blir liggende pa
gulvet. Dette farer til at strammen brytes og flatene blir staende stille.

| lgpetav 2021 ble det gjennomfart etekstraordineert eierseksjonsmgte hvor
det ble vedtatt & utbedre flateanlegget. Dette arbeidet vil ogsa muliggjer
montering av elbillader pa flatene. Det er dessverre store forsinkelser hos
produsenten i Tyskland som har forsinket arbeidet.

21006 Sykkelvask Det er anlagt sykkelvask utenfor garasjen, mellom vart sameie og
Myrenskvartalet. Se egen informasjon pa Facebook og hjiemmesiden. | lapet
av varen vil styret sgrge for at vannslangen tilpasses og lisesylindre
monteres pa deren ut til sykkelvasken.

21007 Wifi Det ble etter vedtak i &rsmetet montert Wifi i garasjeanlegget. Det gjer at
(kun garasjen) alle beboere og garasjeeiere har mulighet til bruke telefonen i
garasjen/deler av bodomréader.

21008 Vann pa balkong Det er over tid blitt rapportert om vannansamling bak panel ved balkongeri
22 C. Styret har hyret Bygg- og malermestertjenesten til & kartlegge
problemet og komme med utbedringstiltak. | kartleggingsfasen er det na
startet med noen leiligheter i 22 C og 22 D. Nar arsaken er identifisert og
lasning etablert, vil det mest sannsynlig bli gijennomfart tiltak i alle
oppgangene i bygg C (Oppgang C, D og E).

Vedlegg 1 12 av 48 Arsrapport.pdf

28.06.2023 kI 01:02 Brgnngysundregistrene Side 21 av 57



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 999298311

Sameiet Torshov Torg

21013

Rayklukt i
ventilasjonsanlegg
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Flere har i 2021/2022 rapportert om tidvis reyklukt via ventilasjons-
kanalene. Dette har blitt rapportert i flere oppganger og har ulike arsaker.
Styret falger opp de enkelte rapportene sammen med ventilasjonsfirmaet,
men det er krevende & kartlegge arsaken til alle.

Enkelte hendelser skyldes simpelthen rgyk i luften utenfor sameiet vart
(vedfyring og annen brensel i omkringliggende bygg) hvor vindretning tidvis
har fegrt dette via luftinntakene vare pa taket og dermed inn i de enkelte
leiligheter.

Andre ganger har dette skyldtes feil trykk i ventilasjonsanlegget som kan ha
fart reyklukt fra én leilighet til en annen. Dette har blitt utbedret av
ventilasjonsselskapet. Dette oppstdr som resultat av at beboer har
installert ventilator (over komfyr) med motor.

Det har ogsé blitt rapportert om vond lukt i leilighet (spesielt bad) fra
ventilasjonsanlegget, men som har vist seg a komme fra tarr eller utett
vannlas i dusj/vask. Styret minner derfor om &rshjulet som er & finne pa
hjemmesiden som beskriver vanlig vedlikehold som hver seksjonseier ma
utfere.

21014

Varmepumpe
(kigling)

Styret har mottatt foresparsler fra beboere om & montere varmepumpe pé
balkong. Dette er leiligheter som er spesielt utsatt for varme pa sommeren.
Styret har startet et arbeid med & vurdere dette og fastsette retningslinjer.
Det vurderes ogsd & innhente tilbud for montering av kjgling pa felles
ventilasjonsanlegg, og styret vil komme tilbake til arsmgtet med evt.
beslutning dersom kostnadene knyttet til dette er innen rimelighetens
grenser.

Styret minner om at det ikke er tillatt & montere varmepumpe uten
gedkjenning fra styret.

21015

Forbedret
belysning i
bakgérden

Detble pé arsmateti 2021 vedtatt & forbedre lysforholdene i bakgérden (gkt
belysning). Styret har startet dette arbeidet og gjort befaring. Arbeidet ble pa
senhgsten 2021 midlertidig stanset pa grunn av hgye strem- og
fiernvarmekostnader. Styret gnsker a avwente til vi har oversikt over den
@konomiske konsekvensen av gkte stram- og fiernvarmekostnader, far vi
paferer sameiet kostnader knyttet il belysning. Det antas at arbeidet kan
tas opp igjen tidlig vér 2022. Vi kommer tilbake med lgsningsforslag nar
dette foreligger.

21016

Vedlegg 1

Benker i bakgarden

Det ble pa arsmgtet i 2021 vedtatt & montere benker i bakgarden. Styret
kartla mulighetene og fant en leverander som leverte resirkulerte benker i
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plast som antas & ha lang levetid og lite vedlikeholdsbehov. Disse ble
montert og satt ut hasten 2021.

21017

Vann inn i leilighet
viataki22 H

Styret har over nesten 2 ar arbeidet med & kartlegge &rsaken til
vanninntrengning via tak i en leilighet i 22 H. Flere taktekkere, entreprengrer
og takstmenn har veert involvert, hvor taket i flere omganger ble utbedret,
nedlepsragr ble filmet, kartlagt og utbedret. Til sist har entreprenar funnet
mulige kondensproblemer som er utbedret ved innsetting av ventil i veggen.
Det antas at dette har hatt positiv effekt. Tiltakene har medfart nedvendige
kostnader for sameiet. Dette har ikke veert dekket av byggforsikringen.

21018

H-nummer av
leilighetene

Styret har i flere &r vaert kjent med feil knyttet til H-nummer for mange av
vére leiligheter. Disse problemene ble oppdaget da vi gikk fra Telenor til
Get/Telia pa TV/Bredbandstjenester. Styret var den gangen i dialog med
Cslo kommune for & rette opp i disse feilene. Tilbakemeldingen fra
kommunen var atde ikke ensket & bruke tid p& dette og mente vi burde «leve
med det slik det var».

Siden den gang har organisering av H-numre endret seg. Hver beboer kan
na melde endring av H-nummer, og H-nummer merking sendes ikke lengre
fra Statens kartverk. Dette dpnet opp for at feilene enklere kunne utbedres.

Styret har i 2022 kartlagt de enkelte leilighetene, bestilt inn klistremerker og
markert samtlige leilighetsda@rer. Hver seksjonseier skal ha mottatt brev
datert 17.01.2022 med informasjon om hva den enkelte beboer méa foreta
seg. Kontakt styret dersom det er spgrsmaél knyttet til dette.

21019

Vedlegg 1

Kartlegge ugyldig
ventilator pa
kjelkken

Saken relaterer seg til utfordringene med reyklukt, men ogsa generelle
utfordringer med ventilasjonsanlegget.

Styret har i 2021 og i 2022 kartlagt leiligheter med tanke pa mulig bruk av
ventilator med motor (ikke spjeld). Dette er ikke tillatt i sameiet, da det
pévirker ventilasjonsanlegget og dermed alle beboerne som er tilknyttet
samme ventilasjonsanlegg.

Kartleggingen har veert giennomfart p&4 to méter. Norsk brannvern har
kartlagt ventilatorer i forbindelse med deres befaring av brannsikkerheten i
hver leilighet. Ettersom Norsk brannvern ikke har veert i alle leilighetene, vil
ikke dette vaere en komplett kartlegging.

Styret har sendt egen e-post til alle beboere i 22 C med beskjed om &
dokumentere hvilke ventilator som er installert. Dette har veert en
omfattende jobb, men sveert mange purringer pa enkelte beboere far a fa
svar pa dette. Styret oppfordrer derfor beboere til & felge med péa
informasjon fra styret og forsgke 8 vaere snar med tilbakemeldingene, slik
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at styrets jobb med denne typen saker blir mindre. Styret vil fortsette
kartleggingsarbeidet til gvrige oppganger og vil prioritere dem med flest
utfordringer knyttet til ventilasjonsanlegget.

21020

Vedlegg 1

Underseke
varmtvanns-
problematikk

Enkelte beboere i 22 C har opplevd problemer med at varmtvannet
«forsvinner» eller at det tar lang tid fer vannet i springen blir varmt. Styret
har giennom Bravida undersgkt sirkulasjonspumpene i kjelleren og disse
fungerer som normalt. Dermed skyldes problemene hgyst sannsynlig en
defekt kran i én eller flere leiligheter i 22 C (potensielt ogsé andre
oppganger). Dette skyldes normalt kraner av lavere kvalitet (IKEA, Biltema
og andre). Dessverre er det en meget vanskelig oppgave & finne «synderen».
Den som bruker den aktuelle kranen, vil normalt ikke merke noe feil.
Derimotvil det merkes pé andre kraner i og utenfor den aktuelle leiligheten.
Styret jobber med et sparreskjema som skal sendes ut, hvor det beskrives
hvordan beboer kan teste kran for symptomer p4 feil.

Styret oppfordrerinnstendig til a8 besvare den undersgkelsen omgaende nar
den mottas.
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2021

Styret mener at &rsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat.
Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i rsrapportens punkt om budsjett for
2022.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2021 er satt opp under denne forutsetning.

Inntekter
Driftsinntekter i 2021 var til sammen kr 9 006 402.

Kostnader
Driftskostnadene i 2021 var til sammen kr 9 065 344.

Dette er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak betydelig gkte kostnader til stram og fiernvarme pa
slutten av 2021. P4 grunn av en generell solid ekonomi (hvor egenkapital har blitt bygget opp de siste &rene} i
sameiet og et budsjett som har tatt heyde for noe uforutsette utgifter har ikke disse kostnadene medfart behov
for gkning av felleskostnadene pé flytten av 2021 eller starten p4 2022.

Resultat

Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et underskudd pa kr 52 896 og foreslas dekket ved
overfaring fra egenkapital.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2021.

Arbeidskapitalen fremkommer i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser sameiets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2021 var kr 3 368 491.

Neste &rs budsjett er neermere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2022”.
For gvrig vises det til de enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen og notene.

Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2021 som pavirker regnskapet i vesentlig grad.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2022

Til orientering for drsmegtet legger styret fram budsjettet for 2022,

Tallene er vist i kolonnen til h@yre i resultatregnskapet.

Drift og vedlikehold

| posten drift og vedlikehold er det beregnetkr 3 215 000 til starre vedlikehold som omfatter maling av fasaden
(andre halvdel av jobben som ble startet i 2020).

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Osle Kommune la i sitt budsjettforslag hasten 2021 til grunn en gkning pa 4,5 % for vann og avlap.
Renovasjonsgebyret holdes uendret. Ny forskrift for innkreving av tilsyns- og feiegebyr er under utarbeidelse,
inntil denne foreligger budsjetterer vi med samme kostnader somi2021.

Energikostnader

Energikostnadene har historisk sett har veert variable og er vanskelige & ansla. | trdd med estimater fra aktuelle
leveranderer har vi budsjettert med noe heyere energikostnader enn beregnet for hele 2021. Styret vil
monitorere energikostnadene lepende i 2022 og gjere nedvendige grep dersom det vurderes som ngdvendig.

Forsikring

Forsikringspremien for 2022 har gkt. Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 4 % fra
1. januar, samt forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Sameiet Torshov
Torg. Viser til sak om ny forsikring.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til covennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til produkter og tjenester
sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelepig fastsettelse av felleskostnader for 2022.

Budsjettet er basert pa en gkning av innkreving for garasje fra kr 300 til kr 560 per mnd. fra 01.01.2022. Dette
skyldes cmbygging av flateanlegget slik beskrevet i kap. Styrets arbeid.

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

Uavhengig revisors beretning

Til arsmetet i Sameiet Torshov Torg

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Sameiet Torshov Torg.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
+ Balanse per 31. desember 2021 ¢ Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e Resultatregnskap 2021 e Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
e Noter til arsregnskapet, sameiets finansielle stilling per 31. desember
herunder et sammendrag av 2021, og av dets resultat for regnskapsaret i
viktige regnskapsprinsipper. samsvar med regnskapslovens regler og god

regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene 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 selskapet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare
pvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var
vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Annen informasjon

Penneo Dokumentnokkel: EODEV-57052-HOAEW-DGALP-AXAOZ-XZTXY

Styret og forretningsfarer {ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon bestar
av Arsrapport.

var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjonen.

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

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Johan Henrik L'orange
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnokkel: EODEV-57052-HOAEW-DGALP-AXAOZ-XZTXY

Uavhengig revisors beretning Sameiet Torshov Torg - 2021 side 2 av 2
Vedl BDO.AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engigc sels med begrenset ansvar, og er en del av det intemasjonale net':verkelB\BDOé t df
e eggn estar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO '?c}é 650 MVA. rsrapport.p
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PENN30

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

“Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Johan Henrik L Orange

Patther

Serienummer: 9578-5595-4-129841

1P: 188.95.XxxXXx

2022-02-23 20:47:36 UTC =

= bankiD K%

Penneo Dokumeninekkel: EODEV-57052-HOALW-DGALP-AXAQZXZTXY

Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i  Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneoe-

dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av det  signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at innholdet i

apprinnelige dokument. Dokumentet er last og tids-stemplet med et sertifikat fra ~ dokumentet ikke har blitt endret.

en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for fremtidig

validering {hvis nedvendig). Det er lett & kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i
Vedlegg 1 20 av 4ekumentet, med Pennec validator - https:/]penneo.conwgigf;so rt.pdf

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?

Dokumentet er beskyttet av ett Adabe CDS sertifikat. Nar du dpner dokumenteti
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Sameiet Torshov Torg ARSRAPPORT FOR 2021 Side 13 av 20
RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2021 2020 2021 2022

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 8808312 8623350 8808000 9167000
Ladepunkt 21896 8126 10 000 35000
Andre inntekter 3 176194 321906 250000 220000
SUM DRIFTSINNTEKTER 9006 402 8953382 9068000 9422000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -50760 -35 8556 -50760 -51 4656
Styrehonorar -360000 -355000 -360000 -365000
Revisjonshonorar -20634 -17 050 -20 000 -20 000
Forretningsfarerhonorar -303610 -296368 -300000 -313000
Konsulenthonorar -15 862 -8 538 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 8 -14b57 530 -3224792 -1895 000 -3215000
Forsikringer ink 1/2 2020 -623166 -192213 -395000 -440000
Kommunale avgifter 9 -1352 455 -1227 004 -1343 300 -1317 300
Energi/fyring 10 -2979572 -1296699 -2 090 000 -2 300000
Tv-anlegg/bredband -981499 -965105 -980000 -1 000000
Andre driftskostnader 11 -920266 -815228 -877500 -888500

SUM DRIFTSKOSTNADER

-9 065 344 -8 433 850 -8 321 560 -9 920 265

DRIFTSRESULTAT -58942 519532 746440 -498 265
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 12 6046 10911

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 6 046 10 911 0
ARSRESULTAT -52896 530443 746440 -498 265
Overfaringer:

Til opptjent egenkapital 0 530443

Fra opptjent egenkapital -52 896 0

Vedlegg 1

21av 48

Arsrapport.pdf
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Sameiet Torshov Torg ARSRAPPORT FOR 2021

BALANSE

Note
EIENDELER

OMLO@PSMIDLER

Restanser pd felleskostnader
Ferskuddsbetalte kestnader
Driftskontoc OBOS-banken
Sparekonto OBOS-banken

Side 14 av 20
2021 2020
7 468 3745

254034 441015
1566174 950992
2593509 2587900

SUM OML@PSMIDLER

4421 185 3983 652

SUM EIENDELER

4421185 3983 652

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital

3368 491 3421388

SUM EGENKAPITAL

3368 491 3 421388

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Forskuddsbetalte felleskostnader

Leverandergjeld

Annen kortsiktig gjeld 13

88 259 84329
964435 306478
0 171457

SUM KORTSIKTIG GJELD

1052694 562 264

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 14 4421 185 3983 652
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0
Oslo, 22.02.2022
Styret i Sameiet Torshov Torg
Cato Haukeland/s/ Vegard Myrseth @strem/s/ Jette As Harbo/s/

Henning Meland Johannessen/s/

Vedlegg 1 22 av 48
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Sameiet Torshov Torg ARSRAPPORT FOR 2021 Side 15 av 20

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Dvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gield. Oml@psmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belep pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belep p& etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linesert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfarti 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 tilhagrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Felleskostnader 7 472 400
TV/bredband 921912
Garasje 414 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER § 808 312
Vedlegg 1 23 av 48 Arsrapport.pdf
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Sameiet Torshov Torg ARSRAPPORT FOR 2021 Side 16 av 20
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Fjernvarmekostnad 172 609
Nettinnbetalinger 285
Nekler 3300
SUM ANDRE INNTEKTER 176 194
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -50760
SUM PERSONALKOSTNADER -50 760

Det har verken veert ansatte eller lennsutbetalinger i selskapet giennom dret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tienestepensjensordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2020/2021, og er pa kr 360 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og bel@per seg til kr 20 634.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -13500

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -2 362

SUM KONSULENTHONORAR -15 862

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -318 310

Drift/vedlikehold VWS -161912

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -129 627

Drift/vedlikehold heisanlegg -170 939

Drift/vedlikehold fyringsanlegg -2772

Drift/vedlikehold brannsikring -277 727

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -260 468

Drift/vedlikehold garasjeanlegg -123 934
Vedlegg 1 24 av 48 Arsrapport.pdf
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Kostnader dugnader -11 841
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 457 530
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlepsavgift -613 2b6
Feieavgift -214
Rencovasjonsavgift -738 985
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1352 455
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -b42 426
Fjernvarme -2437 146
SUM ENERGI / FYRING -2979 572
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Bortkjering avfall -5 406
Lysrar -99 649
Diverse utstyr -6419
Vaktmestertjenester -400 048
Vakthold -36 858
Renhold ved firmaer -325 652
Kopieringsmateriell -1885
Andre kontorkostnader -25327
Porto -4741
Bankgebyr -6 195
Velferdskostnader -8 078
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -920 256
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av sparekonto i OBOS-banken 5609
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 437
SUM FINANSINNTEKTER 6 046

Vedlegg 1 25av 48
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NOTE: 13
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Annen kortsiktig gjeld 0
NOTE: 14
EGENKAPITAL OG GJELD
Andel av egenkapital tilhgrende garasjeseksjonen 56390
Vedlegg 1 26 av 48 Arsrapport.pdf

28.06.2023 kl 01:02 Brgnngysundregistrene Side 35 av 57



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 999298311

Sameiet Torshov Torg ARSRAPPORT FOR 2021 Side 19 av 20

Annen informasjon om sameiet

Styret
Styret kan kontaktes via sameiettorshovtorg@®gmail.com, eller via kontaktskjema pé
www.sameiettorshovtorg.no

Vibbo

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

Generell informasjon og bestillingsskjemaer

Du kan finne mye praktisk informasjon om din leilighet og fellestienester p& sameiets nettsider
www.sameiettorshovtorg.no. Her finner du ogsé bestillingsskjemaer for endring av navnelister, dpning av port
til bakgard, nekler og adgangsbrikker.

Retningslinjer for styrearbeid

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

Vaktmester

Sameiet Torshov Torg har avtale om vaktmestertieneste med Gardreform AS. Dersom ikke annet er avtalt med
styret pa forhdnd, mé den enkelie eier paregne & matte betale for tjenesten selv dersom man i egen regi
engasjerer vaktmester.

Renhold
Sameiet har avtale med Gardreform AS om renhold av fellesarealene.

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i CODAN AS med polisenummer 480198055. Forsikringen dekker
bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og
forbedringer i den enkelte bolig.

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

Den enkelte seksjonseier ma selv sarge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lesare.

Brannsikringsutstyr

Ifalge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler i hver etasje, samt
manuelt slokkeutstyri form av pulverapparat eller brannslange. Det er sameiets ansvar a anskaffe og montere
utstyret, mens det er seksjonseiers ansvar & serge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom
utstyret er defekt, meldes dette til styret.

Vedlegg 1 27 av 48 Arsrapport.pdf
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HMS - Helse, miljg og sikkerhet

Internkontroll innebeerer at sameiet er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere, utfare, vedlikeholde og
dokumentere forhold knyttet til helse, milig og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og lekeplassutstyr. Har
sameiet ansatte ma det ogsé oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven om vern av arbeidstakernes helse og
sikkerhet. Ved innkjep av tjenester og ved dugnad er det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Avtale om leveranse av elektrisk kraft

CBOS Eiendomsforvaltning AS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pd vegne av selskapene.
Sameiet Torshov Torg er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare fellesanlegg.

Energimerking

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. P4 www.energimerking.no kan
seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

Kahel-TV

Telia er sameiets leverandar av TV- og bredba&ndstjenester. Har du spersmaél knyttet til dette kan du ringe Telia
pa telefon +47 924 05 050 eller besgke deres nettside www. telia.no.

Sameiet
Torshov Torg

Vedlegg 1 28 av 48 Arsrapport.pdf
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VEDTEKTER FOR
SAMEIET TORSHOV TORG
i medhold av lov om eierseksjoner av 16. juni 2017.

Sist endret pa ordinzert arsmgte xx.xx.2022.

1. SAMEIET /EIENDOMMEN/SEKSJONENE

Sameiet Torshov Torg (heretter kalt "Sameiet”) er et kombinert eierseksjonssameie i
eiendommen gnr 225 bnr 241 i Oslo kommune, med pastdende bebyggelse, installasjoner
og anlegg (heretter kalt "Eiendommen”).

Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i fellesskap kalt "Seksjonene”) som
fremgir av vedlagte seksjoneringsbegjering (bilag 1), med situasjonsplan (vedlegg 1) og
plantegninger (vedlegg 2-77).

Falgende definisjoner benyttes i det fglgende:

Definisjon Seksjon | Bygg Etasje | Referanse vedlegg
nr. (tegningsnr.)
Boligseksjonene: 1-214 A-B-C K. etg. - vedlegg 1 (A10.01) - vedlegg 64
7€ (A29.64),

vedlegg 66 (A10.66) - vedlegg 72
(A10.72) og vedlegg 74 (A10.74)

- vedlegg 77 (A10.77)
Naringsseksjonen 215 A-B-C K. etg. - vedlegg 66 (A10.66), vedlegg 67
Let®  (A10.67) og vedlegg 74 (A10.74)
- vedlegg 76 (A10.76)
Garasjeseksjonen 216 A-B-C K.etg.- vedlegg 1 (A10.01)
U. etg. - vedlegg
217 A-B-C K. etg. -
U. etg.

Hver Boligseksjon omfatter en bruksenhet (leilighet) som hoveddel (i plantegningene
markert med seksjonsnummer). Balkonger/terrasser inngir i hoveddelen til de

Vedlegg 2 A3 ABsameiet Torshov Torg Vedtekter - Oppdatert mars 2022.pdf
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2.1.

2.1.1.

2.1.2.

2.2,

Vedlegg 2

Boligseksjoner dette gjelder. Til hver Boligseksjon hgrer en sportsbod som tilleggsdel (i
plantegningene vedlegg 74-76 markert med "T" etterfulgt av seksjonsnummeret til den
Boligseksjonen boden tilhgrer). Til enkelte av Boligseksjonene hgrer uteareal pa grunn som
tilleggsdel (i situasjonsplanen vedlegg 77 og de aktuelle plantegningene markert med "TG"
etterfulgt av seksjonsnummeret til den Boligseksjonen utearealet tilhgrer).

Nazringsseksjonen omfatter en bruksenhet (forretningslokaler), inkludert hele
garasjearealet i M. etg. som hoveddel (i plantegningene markert med "215"). Til
Nzeringsseksjonen hgreruteareal pd grunn (i situasjonsplanen vedlegg 77 markert med
"TG215") som tilleggsdel.

Garasjeseksjonen omfatter en bruksenhet i form av garasjearealet i U. etg. (i plantegningen
vedlegg 75 markert med "216" og “215", men seksjonsnumrene er 216 og 217) som
hoveddel. Til Garasjeseksjonen hgrer ingen tilleggsdel.

Alle deler av Eiendommen som etter bilag 1 ikke omfattes av Seksjonene, er fellesarealer
(dvs. alt innvendig og utvendig areal som ikke er skravert og/eller angitt som "Felles" i
vedlegg 1-77). Til fellesarealene hgrer siledes, med mindre annet er sxrskilt fastsatt, alle
bygningskropper med vegger, inngangsdgrer, vinduer, trapperom, ganger og andre
fellesrom, samt utearealer. Stamledningsnettet for vann og avlgp frem til avgreningspunktet
til de enkelte Seksjonene og elektrisitet frem til Seksjonenes sikringsskap, er fellesanlegg.
Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov.

RETT TIL BRUK

Boligseksjonen

Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk av
Seksjonen. Bruken av Seksjonen m3 ikke pd en urimelig eller ungdvendig mate vzere til
skade eller ulempe for andre sameiere.

Seksjonene kan bare nyttes til det formal som er fastsatt i pkt. 1 ovenfor og i fglge
seksjoneringsbegjeeringen for den enkelte Seksjon. Endring av bruken fra boligformal til
annet formdl eller omvendt m3 ikke foretas uten reseksjonering etter eierseksjonsloven §
13 (2). Tilsvarende gjelder de gvrige Seksjonene.

Sameiermgtet kan fastsette vanlige ordensregler for Eiendommen.

Eierskifte

Sameiets styre og forretningsfgrer skal underrettes skriftlig om alle overdragelser,
inkludert ny seksjonseiers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr.

Utleie

i)  Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle leieforhold utover det som inngar i pkt.
2.1.2 ii). Det samme gjelder ny leietakers navn og kontaktinformasjon.

ii) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i totalt mer enn 60 dggn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

Szrlig om bruken mv. av Naeringsseksjonen

Eier av n=ringsseksjonen (seksjon 215) har rett til & utvikle og ha n=ringslokaler pa
Eiendommen, samt tilhgrende lager, herunder bl.a. til bruk som serveringssted, kaffebar,

2B ABsameiet Torshov Torg Vedtekter - Oppdatert mars 2022.pdf
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kiosk, kontorlokaler, butikk, frisgr, apotek, postkontor, legesenter, offentlige kontorer eller
liknende. Sameierne er innforstatt med og har akseptert utviklingen og den fremtidige drift
av Nzringsseksjonen som fastsatt av utbygger og kan ikke som sameier eller pad annen mate
motsette seg dette. De enkelte sameierne er ogsi innforstdtt med, og har akseptert, at den
sameiebrgk som fastsettes i forbindelse med den opprinnelige seksjoneringen av
Eiendommen kan bli gjenstand for endringer som fglge av eventuelle justeringer i utbyggers
planer for utbygging og utnyttelse av omradet.

De enkelte sameierne vil yte den ngdvendige medvirkning til at utbyggers utviklingsplaner
som beskrevet i avsnittet over og eventuelle endrede planer kan gjennomfgres, herunder i
forbindelse med deling, seksjonering, tinglysing av erklaeringer og inngaelse avngdvendige
avtaler. Sameierne har i forbindelse med erverv av sin Seksjon for dette formal utstedt en
fullmakt til utbygger. Fullmakten gir utbygger rett til 4 disponere over Eiendommen/
Seksjonen pd vegne av sameier for gjennomfering av utbyggingsprosjektet.

Boligseksjonene skal i fellesskap ha tinglyst rett til sambruk av inntil 8 garasjeplasser i U.
etg. tilhgrende Nzringsseksjonen. Fordeling av sambruksplassene og organisering av
sambruket fastsettes av utbygger/eier av Neringsseksjonen.

Endringer mv. i dette pkt. 2.2 krever tilslutning fra eier av N®ringsseksjonen.
2.3. Serlig om bruken mv. av Garasjeseksjonen

2.3.1. Generelle bestemmelser om seksjonen

Garasjeseksjonene er organisert som tingsrettslige sameieseksjoner med like mange ideelle
andeler som det er garasjeplasser i seksjonen og hvor det til hver andel er knyttet eksklusiv
og varig bruksrett til én bestemt nummerert garasjeplass. Til hver andelseier utstedes det
et skjote pa en ideell andel i garasjeanlegget i henhold til seksjonsbrgken. Den tinglyste eier
av sameieandelen er solidarisk ansvarlig med den som faktisk disponerer garasjeplassen
for oppfyllelse av sameiernes forpliktelser.

Sameiets styre eller forretningsfgrer skal fere en liste over andelseierne og de tildelte
garasjeplassene til enhver tid.

Den enkelte andelseier har enerett til bruk av sin garasjeplass og har for gvrig lik rett til &
benytte garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.
Garasjeanlegget kan, bide de deler som er undergitt eksklusiv bruksrett og de deler som
utgjor fellesareal, bare nyttes i samsvar med formdlet og innenfor de rammer og
begrensninger som falger av disse vedtekter. Bruken av garasjeanlegget ma ikke pa en
urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade eller ulempe for andre sameiere.

All ferdsel i garasjeanlegget og i nedkjgrsel skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel
ikke ungdig hindres eller skade forvoldes. Det er ikke tillatt & parkere utenfor oppmalte
garasjeplasser. Den enkelte andelseier ma3 selv besgrge eventuell fjerning av
uvedkommende kjgretgy eller eiendeler fra sin garasjeplass.

Det er ikke tillatt 4 drive nzeringsvirksomhet i eller fra garasjeanlegget, unntatt utleie av
garasjeplass som skjer i samsvar med vedtektene. Det er heller ikke tillatt & drive verksted
eller utgve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytming til biler som er parkert i
garasjeanlegget.
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2.3.2.

2.3.3.

2.34.

2.3.5.

2.3.6.

Vedlegg 2

Utleie

Sameierne i Sameiet har fortrinnsrett til leie av garasjeplasser i Garasjeseksjonen som eies
eller pa annen mate disponeres over av andre enn sameierne. Fortrinnsretten skal tinglyses
som en heftelse pd Garasjeseksjonens grunnboksblad.

Garasjeplasser for funksjonshemmede

Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall garasjeplasser tilgjengelig for
funksjonshemmede (HC-plasser). HC-plassene skal til enhver tid veaere tilgjengelig for
sameiere/seksjonseiere i Torshov Torg Sameie med funksjonshemming som eier en andel i
garasjeseksjonen ved at de som har og dokumenterer behov for plassen skal kunne
disponere den midlertidig mot 3 stille sin egen plass til disposisjon.

Dette gjelder selv om plassen er privat og en tilleggsdel til en seksjon som eier har betalt for.
De sameiere det gjelder plikter i s3 fall & akseptere bytte/overfgring til annen garasjeplass
i garasjeanlegget, uten hensyn til plassering.

Dersom behovet for HC-plass faller bort eller den som disponerer andelen selger enten
boligseksjonen i Torshov Torg eller andelen i garasjeseksjonen i Torshov Torg skal plassen
tilbakefares til opprinnelig eier og det er plassen far byttet som eventuelt blir solgt.

Elbil-lading

Sameiet har lagt til rette infrastruktur for lading av elbiler, og enhver seksjonseier har rett
til 4 etablere ladepunkt fra leverandgren styret har avtale med pa egen plass for egen
regning safremt det er teknisk og praktisk mulig og ikke palegger de andre andelseierne
vedlikeholdsansvar eller gkte kostnader.

Det er etablert infrastruktur for 3 fakturere hver enkelt bruker ihht. faktisk forbruk av strgm
og tilknyttede kostnader.

Disponering

i)  Med de begrensninger som fremgir av vedtektene, rdder den enkelte andelseier som
en eier over seksjonsandelen og kan fritt overdra, leie ut, pantsette og p3 annen méte
disponere over denne. Bruksretten til garasjeplassen kan ikke skilles fra
seksjonsandelen i garasjeanlegget.

ii) Sameierne har ikke forkjgps- eller innlgsningsrett til gvrige sameieres sameieandel
utover det som uttrykkelig fglger av disse vedtekter.

iii) Ved overdragelse av sameieandelen skal vedtektene og styrets eventuelle regler for
bruk av garasjeanlegget aksepteres av den nye sameieren. Ved overdragelse hefter den
nye sameier sammen med den tidligere sameier for den tidligere sameierens
forpliktelser inntil disse er gjort opp.

Felleskostnader for garasjeseksjonen

Alle felleskostnader vedrgrende garasjeanlegget fordeles likt mellom andelseierne. Styret
har rett til 4 belaste tinglyst eier av sameieandelen for felleskostnadene, uavhengig av hvem
som faktisk disponerer garasjeplassen.
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2.3.7. Mislighold

i)  Unnlatelse av 3 betale fastsatt andel av felleskostnader mv. er & anse som vesentlig
mislighold fra sameierens side. Sameieren vedtar tvangsfravikelse uten sgksmal og
dom dersom andel felleskostnader eller andre ytelser ikke blir betalt innen forfall, jf
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2(2)(c).

ii) Dersom en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser, kan
styret pdlegge sameieren 3 selge sin(e) sameieandel(er) med tilknyttet bruksrett til
garasjeplass. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret
rett til 3 kreve tvangssalg.

iii) Palegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at sameieandelen(e) kan kreves solgt
ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes
kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt. Er palegget ikke etterkommet innen
fristen, kan sameieandelen(e) kreves solgt giennom namsmyndighetene etter reglene
om tvangssalg i tvangsfullbyrdelsesloven.

2.3.8. Adkomst, felles innkjgring mv.

i) De gvrige seksjonseiere i Torshov Torg Sameie, herunder eiere/brukere av andre
garasjearealer i eiendommen, har bruksrett til ngdvendig atkomst gjennom
garasjeanlegget

ii) Nedkjgringen/rampen til garasjeanlegget vil vaere fellesareal i Torshov Torg Sameie og
vil bli benyttet ogsa av de gvrige seksjonseierne, herunder eiere/brukere av andre
garasjearealer i eiendommen. Seksjonen skal dekke en forholdsmessig del av
kostnadene til drift og vedlikehold av nedkjgringen/rampen, herunder eventuell port-
/bomsystem mv.

2.3.9. Tinglyst rett til adkomst

Garasjeanlegget i fremtidig bygg pa naboeiendommen, Sandakerveien 16, gnr. 225 bnr. 232,
skal ha tinglyst rett til adkomst over nedkjgringen/rampen (som er fellesareal) til
garasjearealene i M. etg. og U. etg

2.4. Fellesarealene

Den enkelte sameier har, med de unntak og presiseringer som fremgar nedenfor, rett til 3
nytte Eiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som
er i samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre sameiere.

2.4.1. Eksklusiv bruksrett til innvendig sykkeloppstilling for Boligseksjonene

Boligseksjonene har i fellesskap rett til eksklusiv bruk av innvendig rom for
sykkeloppstilling som illustrert i plantegning vedlegg 75.

2.4.2. Eksklusiv bruksrett til uteareal for Boligseksjonene

Boligseksjonene har i fellesskap rett til eksklusiv bruk av grent- /lekearealer, sittegrupper,
sykkeloppstilling og gangveier i utvendig fellesareal (gardsrom) som avgrenses av bygg A-
BC, som illustrert i situasjonsplanen vedlegg 77.
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3.1.

3.2.

3.3.

Vedlegg 2

Bruksretten etter dette punkt omfatter ikke uteareal som utgjgr tilleggsdel til Boligseksjon
og heller ikke adkomstveier og andre arealer som er ngdvendig til bruk for virksomheten i
Nzringsseksjonene.

Bruksretten etter dette punkt kan bare avvikles ved vedtak i sameiermgtet etter reglene om
vedtektsendring og kan uten tilslutning fra Boligseksjonene uansett ikke bringes til opphgr
for tidligst 60 ar etter tidspunktet for stiftelse av Sameiet.

VEDLIKEHOLD MV.

Seksjonen

Den enkelte sameier skal holde sin Seksjon, inkludert hoveddel og tilleggsdeler, forsvarlig
ved like slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne.

Den innvendige vedlikeholdsplikten omfatter bl.a. innvendige vann- og avlgpsledninger til
og med forgreningspunktet inn til Seksjonen, vannklosetter og kraner, elektriske kontakter
og brytere, samt ledninger til og med Seksjonens sikringsboks, inngangsdgr med karm og
dgrlés, innvendige flater pd balkong/terrasse, balkongdgrer med karm, samt vinduer
innvendig.

Den utvendige vedlikeholdsplikten (for tilleggsdel som er uteareal) omfatter bl.a.
sngbrgyting/ strging, plenklipping/planting, renhold/renovasjon og andre arealer, anlegg
og installasjoner som tilhgrer Seksjonen.

2

Sameier plikter & gjgre sin leilighet tilgjengelig uten ungdig opphold for styret eller
representanter fra styret i forbindelse med kontroll og vedlikehold av felles infrastruktur
som vann, avlgp, ventilasjon, fjernvarme, el-anlegg, bygningsmasse og lignende.

Fellesareal
Eiendommens fellesarealer skal holdes forsvarlig ved like.

Med unntak av de eksklusive vedlikeholdsplikter som er fastsatt i pkt. 3.3 - 3.5 nedenfor, er
Seksjonene i fellesskap ansvarlig for vedlikehold av Eiendommens fellesareal.

Med begrepet "vedlikehold” menes, med mindre annet fglger av sammenhengen, i tillegg til
lgpende vedlikehold, ogsd ngdvendig utskiftning, reparasjon og modernisering av de
aktuelle fellesarealer, anlegg mv, likevel med unntak av bygningsmessige tiltak som
omfattes av 10.2.i) nedenfor.

Nar begrepet "knyttet til” benyttes i det fglgende i dette pkt. 3, skal dette, med mindre annet
fglger av sammenhengen, forstas som fellesareal som har en funksjonell tilknytning til de(n)
aktuelle seksjon(er), dvs. fellesarealer som etter sin art skal tjene de(n) aktuelle
seksjonen(e)s behov. Tilsvarende gjelder andre fellesanlegg/-installasjoner.

Eksklusivt vedlikeholdsansvar for Boligseksjonene
Det pahviler Boligseksjonene i fellesskap & besgrge vedlikehold av:

i) innvendig fellesareal knyttet til Boligseksjonenes hoveddel (bruksenhet) og
tilleggsdeler (sportsboder), herunder inngangspartier og dgrer, ganger og trapperom,
rgmningsveier samt tekniske anlegg som heiser, ventilasjon, lys/oppvarming mv.
Vedlikeholdsplikten etter dette punkt omfatter alt fellesareal som illustrert i vedlegg 1-
o4,

ii) innvendig rom for sykkeloppstilling som iht. pkt. 2.4.1,
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iif) fasader, utvendige derer, vinduer utvendig og balkonger/terrasser utvendig, samt
gvrige utvendige konstruksjoner, installasjoner mv. for samtlige bygg i Sameiet, som
illustrert i vedlegg 1. Vedlikeholdsplikten etter dette punkt er avgrenset sideveis og
nedover til den del av fasaden, vinduer mv. som tilhgrer Naeringsseksjonen (dvs. pa
samme plan/etasje som denne). Vedlikeholdsplikten etter dette punkt omfatter heller
ikke utvendige tak mv, som er s=erskilt regulerti pkt. 3.6 nedenfor,

iv) uteareal som Boligseksjonene har eksklusiv bruksrett til iht. pkt. 2.4.2, og

v) iv) gvrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som
etter sin art kun skal tjene Boligseksjonenes behov.

3.4. Eksklusivt vedlikeholdsansvar for Naringsseksjonen
Det pahviler Naeringsseksjonen i besgrge vedlikehold av:

i) fasader, utvendige dgrer, vinduer utvendig, samt gvrige utvendige konstruksjoner,
installasjoner mv. knyttet til N=ringsseksjonen, avgrenset sideveis og oppover til den
del av fasaden, vinduer mv. som tilhgrer Boligseksjonene (dvs. pd samme plan/etasje
som disse), og

ii) @vrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som
etter sin art kun skal tjene N=ringsseksjonens behov

3.5. Eksklusivt vedlikeholdsansvar for Garasjeseksjonen
Det pahviler Garasjeseksjonen a besgrge vedlikehold av:

i) innvendig fellesareal knyttet til Garasjeseksjonen, herunder kjgreveier og arealer
mellom garasjeplassene, tekniske anlegg som lys/oppvarming, port mv., avgrenset mot
som avgrenses av Naeringsseksjonens del av garasjearealet i U. etg. (som illustrert i
plantegning vedlegg 75),

ii) @vrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som
etter sin art kun skal tjene Garasjeseksjonens behov.

iii) renhold og oppmerking av fellesarealer

3.6. Felles vedlikeholdsansvar

Det pahviler Seksjonene i fellesskap 4 besgrge vedlikehold av utvendige tak, med tilhgrende
konstruksjoner, installasjoner mv, for samtlige bygg i Sameiet.

Det pahviler Seksjonene i fellesskap 4 besgrge vedlikehold av tak-/membrankonstruksjon
over de underliggende bygningsmessige anlegg, bl.a. Garasjeseksjonen).

Det pahviler Seksjonene i fellesskap 4 besgrge vedlikehold av alle innvendig og utvendige
arealer, konstruksjoner, tekniske anlegg mv. som ikke er omfattet av pkt. 3.3 - 3.5 ovenfor
og/eller som etter sin art skal tjene Seksjonenes felles behov. Vedlikeholdsplikten etter
dette punkt omfatter bl.a. ogsa felles tekniske rom til trafo (og gang/trapp ned til dette
rommet), hovedtavle og fjernvarme.

Det pahviler Naeringsseksjonen og Garasjeseksjonen i fellesskap 3 besgrge innvendig
vedlikehold av nedkjgring/rampe (som er fellesareal) til garasjearealene i M. etg. og U. etg.
(som illustrert i plantegning vedlegg 74 og 75), samt kjgrevei som avgrenses av Narings-
seksjonens del av garasjearealet i U. etg. (som illustrert i plantegning vedlegg 75).
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3.8.

5.1.

5.1.1.

5.1.2.

Vedlegg 2

Driftsselskap

Sameierne har rett og plikt til & overlate sine vedlikeholdsplikter etter de foregdende
punkter til et seerskilt driftsselskap som oppnevnes av sameiermgtet, jf. pkt. 12.3 nedenfor.

Kameraoverviaking

Kameraovervaking er tillatt i sameiets fellesarealer og garasjer. Overvaking ma skje i
henheld til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.

Konkrete kostnader Sameiet har ved forsgpling, viderefaktureres den som har pafert
kostnaden dersom man ved videoovervaking kan identifisere vedkommende.

RETTSLIG RADIGHET

Den enkelte sameier rar som en eier over Seksjonen.

Med de begrensninger og unntak som fglger av eierseksjonsloven § 23, kan ingen erverve
mer enn to Boligseksjoner. Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon fgrer
til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

Ved salg av Seksjon plikter sameieren som selger & fremlegge vedtektene, samt eventuelle
andre bestemmelser som sameierne plikter a respektere, for kjgper og a innhente hans
vedtakelse av disse som bindende for seg.

FORDELING AV FELLESKOSTNADER OG FELLESINNTEKTER

Felleskostnader

Kostnader med Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte Seksjon, skal fordeles
mellom sameierne i henhold til bestemmelsene nedenfor:

Kostnader som skal dekkes av Boligseksjonene, fordelt etter innbyrdes sameiebrgk:

i)  kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.3 ovenfor, samt
fellesareal som Boligseksjonene har eksklusiv bruksrett til etter pkt. 2.4.1 og 2.4.2,
herunder bla. renhold, rengjering, fijerning av tagging/grafitti, tilsyn/service,
sngbregyting, plenklipping, planting, bortkjgring, egen vaktmester, vakthold og
administrasjonspaslag for felleskostnader,

ii) alle gvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Boligseksjonene.

iii) kostnadene til administrasjon, forretningsfgrsel, regnskap og revisjon av Sameiet/
Eiendommen, samt evt. styrehonorar, opp til det niv som til enhvertid ville vaert vanlig
dersom Sameiet kun hadde bestitt av Boligseksjonene (dvs. at merkostnadene til
administrasjon mv. som fglge av de gvrige Seksjonene i Sameiet, fordeles mellom
Seksjonene i henhold til pkt. 5.1.4, 2. ledd under).

Kostnader som skal dekkes av Naeringsseksjonen

i)  kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitti pkt. 3.4 ovenfor, herunder
bl.a.renhold og rengjgring, fjerning av tagging/grafitti, tilsyn/service, egen vaktmester,
vakthold og administrasjonspaslag for felleskostnader, og

ii) alle gvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Naringsseksjonen.
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5.1.3. Kostnader som skal dekkes av Garasjeseksjonen:

i)  kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.5 ovenfor, herunder
bla. renhold og rengjgring, kosting, spyling, egen vaktmester, vakthold og
administrasjonspalegg for felleskostnader, og

ii) alle gvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Garasjeseksjonen.

5.1.4. Kostnader som skal dekkes av Seksjonene i fellesskap:
Kostnader som skal fordeles etter sameiebrgken:

i) kostnader til forsikring av Eiendommen (bygningsforsikring) og ansvars-
/skadeforsikring,

ii) eiendomsskatt,

iii) kostnader til levering av energi til Eiendommen, herunder elektrisitet, fjernvarme mv.
iv) kostnader til vedlikehold og bruk av fellesarealer som nevnt i pkt. 3.6, 1. - 3. ledd over,
v) felles vaktmester, vakthold mv., og

vi) andre kostnader, avgifter/gebyrer mv. som gjelder Eiendommen i sin helhet og som
etter sin art varierer etter Seksjonens stgrrelse.

Kostnader til administrasjon, forretningsfagrsel, regnskap og revisjon av Sameiet/
Eiendommen utover slike kostnader som dekkes av Boligseksjonene i medhold av pkt. 5.1.1
(iii) ovenfor, samt evt. styrehonorar, skal fordeles med en lik del pa hver Seksjon.

Kostnadene etter dette pkt. 5.1.4 skal bare fordeles etter sameiebrgken i den grad
kostnadene belastes Eiendommen/Sameiet under ett. I motsatt fall fordeles kostnadene
etter den fordeling som er lagt til grunn av den aktuelle leverandar, tjenesteyter, offentlige
myndighet mv (f.eks. vil eiendomsskatt/kommunale avgifter normalt bli direkte fordelt i
henheld til sameiebrgken).

5.1.5. Kostnader som skal fordeles etter nytte/forbruk

i)  Kostnadsfordelingen etter pkt. 5.1.1 - 5.1.4 ovenfor gjelder ikke for kostnader ved tiltak
som etter sin art ikke kan komme de(n) aktuelle sameier(ene) til gode, og det dessuten
vil virke klart urimelig at sameierne dekker kostnadene i henhold til den fastsatte
fordeling, og

ii) Kostnader til levering av fellesytelser (f.eks. stram eller annen energitilfgrsel) der
forbruket til den enkelte Seksjon eller en bestemt andel av Seksjonene (f.eks. alle
Boligseksjonene) kan males.

Kostnader som nevnt i (i) og (ii) fordeles mellom sameierne etter nytte og/eller forbruk.

5.1.6. Betaling og avregning av felleskostnader

Den enkelte sameier skal betale akontobelgp fastsatt av forretningsfarer til dekning av sin
andel av felleskostmadene. Belgpet innkreves av forretningsfgrer. Akontobelgpet kan ogsa
dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa
Eiendommen. Plikten til & betale felleskostnader inntrer ved den enkelte sameiers
overtakelse av sin Seksjon. | forbindelse med etableringen av sameiet betaler den enkelte
erverver av Seksjonen i tillegg et belgp tilsvarende kr 50 pr kvin BRA til Sameiet som
likviditetstilskudd.

Vedlegg 2 9723 ABsameiet Torshov Torg Vedtekter - Oppdatert mars 2022.pdf

28.06.2023 kl 01:02 Brgnngysundregistrene Side 46 av 57



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 999298311

A konto forskudd kan ikke kreves for mer enn 1 ar av gangen. Hvorvidt et eventuelt
overskudd skal utbetales til sameierne eller overfgres i ny regning, besluttes av
forretningsfgrer for den enkelte periode.

For s3 vidt gjelder kostnadene til fjernvarme, innbetaler Naeringsseksjonen et a konto
forskudd for inntil 6 maneder av gangen, med avregning og eventuelt restoppgjer innen 30
dager etter hver a kontoperiode.

En sameier som har baret stgrre kostnader enn det som fglger av pkt. 5.1.1 - 5.1.6 over, har
krav pa & f3 dekket det overskytende.

5.1.7. Fellesinntekter

Inntekter fra Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte Seksjon, skal fordeles
mellom Seksjonene etter deres respektive innbyrdes sameiebrgker.

6. HEFTELSESFORM

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrgk.

7. PANTERETT FOR SAMEIERNES FORPLIKTELSER

De andre sameierne har panterett i Seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet for hver Seksjon svarer til folketrygdens grunnbelgp pa
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gijennomfart.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to ar etter at pantekravet skulle ha vaert
betalt, innkommer begjzring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom
dekningen ikke gjennomfgres uten ungdig opphold.

Panteretten som omhandlet i dette punkt kan gjgres gjeldende av styret og den enkelte
sameier som har dekket mer enn sin del, jf. pkt. 5 ovenfor.

8. PALEGG OM SALG

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende 3 selge Seksjonen. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfeller der det kan
kreves fravikelse etter pkt. 9 nedenfor. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig
mislighold gir styret rett til 3 kreve Seksjonen solgt. Pilegg om salg skal gis skriftlig og
opplyse om at Seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

Er péilegget ikke etterkommet innen fristen, kan Seksjonen kreves solgt gjennom
namsmyndighetene  etter reglene om tvangssalg s3& langt de passer.
Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen
etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 (1) farste ledd reises innvendinger mot tvangssalget
som ikke er klart grunnlgse, skal begjzringen om tvangssalg ikke tas til fglge uten
behandling i sgksmals former. Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det
minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter dette punkt.

Styret kan uten varsel palegge erververen 3 selge en boligseksjon som er ervervet i strid
med eierseksjonsloven § 23.
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10.1.

10.2.

10.3.

Vedlegg 2

FRAVIKELSE

Medfgrer sameierens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
Eiendommen, eller er sameierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
Eiendommens @vrige brukere, kan styret kreve fravikelse av Seksjonen etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. Begjering om fravikelse kan settes fram tidligst
samtidig med at det gis palegg etter pkt. 8 ovenfor om salg. Begjeeringen settes fram for
tingretten. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises
innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart grunnlgse, skal begjseringen om fravikelse
ikke tas til fglge uten behandling i seksméls former.

Etter reglene i dette punkt kan det ogsa kreves fravikelse i forhold til bruker som ikke er
sameier.

BESLUTNINGSMYNDIGHET

Arsmagtets beslutningsmyndighet

Den gverste myndighet i Sameiet utgves av drsmgtet.

Flertallskrav og s=rlige begrensninger i Arsmgtets beslutningsmyndighet

Med de unntak som falger av loven eller vedtektene, fattes alle beslutninger av drsmgtet
med vanlig flertall av de avgitte stemmer i samsvar med pkt. 11.5 nedenfor.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i drsmgtet i samsvar med pkt. 11.5
nedenfor for vedtak om:

i) ombygging, pabygging eller andre endringer av Eiendommen (bygg og/eller tomt) som
etter forholdene i Sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

ii) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

iii) salg, kjgp, bortleie eller leie av Eiendommen (bygg og/eller tomt), herunder seksjon i
Sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre sameierne i fellesskap. Dette medfgrer likevel
ingen begrensning i sameiernes rettslige radighet over sin Seksjon, jf. pkt. 4,

iv) andre rettslige disposisjoner over Eiendommen som gar ut over vanlig forvaltning,

v) samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligforma3l til annet
formal eller omvendt,

vi) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 12(2) annet punktum,

vii) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gir ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold, ndr tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de 3rlige fellesutgiftene, og

viii) fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser

Styrets beslutningsmyndighet

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall pa drsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet
faglger av pkt. 10.1 ovenfor eller drsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.
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Vedlegg 2

Mindretallsvern

Arsmgtet, styret eller andre som etter pkt. 12.6 nedenfor representerer Sameiet, kan ikke
treffe beslutning som er egnet til 3 gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre
sameieres bekostning. De gvrige Seksjonene kan ikke treffe beslutning som vil kunne
medfare begrensninger i utvikling og drift av Neeringsseksjonen som beskrevet i pkt. 2.2
ovenfor.

ARSM@TET

f\rsmﬂtet

Alle sameiere har rett til 3 delta pa drsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett i samsvar
med pkt. 11.5 under. For Boligseksjonene har ogsa sameierens ektefelle, samboer eller et
annet medlem av sameierens husstand rett til 4 vaere til stede og til 4 uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsferer og leier av Boligseksjon har rett til 3 vaere til stede pa
arsmgtet og til 3 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til 3 vaere til stede med
mindre deter apenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En sameier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan ndr som helst tilbakekalles. Sameieren
har rett til 3 ta med en radgiver til arsmgtet. Ridgiveren har bare rett til 3 uttale seg dersom
arsmgtet gir tillatelse med alminnelig flertall.

Ordinzert drsmgte skal holdes hvert dr innen utgangen av april. Styret skal pa forhdnd varsle
sameierne om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av saker som gnskes
behandlet. Ekstraordinzert drsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene i samsvar med pkt.
11.5 nedenfor, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til Arsmate

Arsmgte innkalles av styret med varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue dager.
Ekstraordinzert arsmgte kan om ngdvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal
veere pa minst tre dager.

Blir drsmgte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere vedtak i drsmgte, ikke
innkalt, skal tingretten snarest og pa sameiernes felles kostnad innkalle til &rsmgte nar det
kreves av sameier, styremedlem eller forretningsfarer.

Innkallingen skjer skriftlig.

Innkallingen skal bestemtangi de saker som skal behandles pa arsmgtet. Skal et forslag som
etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

Saker som en sameier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt krav om det far fristen etter pkt. 11.1 fjerde ledd ovenfor.

Hvilke saker drsmgatet kan og skal behandle
Arsmgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til matet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinaere arsmgtet,

i)  behandle styrets drsberetning,
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ii) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar,
og
iii) wvelge styremedlemmer

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinzert arsmate
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vaere tilgjengelige
pé drsmgtet.

Bortsett fra i tilfellene som nevnt i annet ledd, kan drsmegtet bare treffe beslutning om saker
som er angitt i innkallingen til mgtet i samsvar med pkt. 11.2 fjerde ledd ovenfor. At saken
ikke er nevnt i innkallingen, er likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt arsmgte
til avgjgrelse av forslag som er fremsatt i mgtet.

11.4. Mgteledelse. Protokoll

Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre 4rsmgtet velger en annen mgteleder, som
ikke behgver veere sameier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjgres av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
sameier som utpekes av arsmgtet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for sameierne.

11.5. Arsmgtets vedtak - stemmerett og beregning
Arsmgtet treffer vedtak i samsvar med bestemmelsene nedenfor:

i)  saker som kun anglr Boligseksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/eller
vedlikeholdes av Boligseksjonene, avgjores av Boligseksjonene alene. Flertallet regnes
i begge tilfeller etter antall seksjoner, slik at hver av Boligseksjonene gir én stemme,

ii) saker som kun angdr Neeringsseksjonen eller fellesarealer som kun benyttes og/eller
vedlikeholdes av Naeringsseksjonen, avgjgres av Naeringsseksjonen alene;

iii) saker som kun angar Garasjeseksjonen eller fellesarealer som kun benyttes og/eller
vedlikeholdes av Garasjeseksjonen, avgjeres av Garasjeseksjonen alene;

iv) saker som kun angdr enkelte av Seksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/
eller vedlikeholdes av enkelte av Seksjonene, avgjsres av disse Seksjonene alene.
Flertall regnes etter sameiebrgk. Hvis saken kun gjelder enkelte av Boligseksjonene
og/eller vedlikeholdes av enkelte av Boligseksjonene, regnes flertall likevel etter antall
seksjoner, slik at hver av disse Boligseksjonene gir én stemme;

v] saker som angar Sameiet eller Eiendommen som helhet, avgjgres av alle Seksjonene i
fellesskap. Flertall regnes etter sameiebrgk;

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Stir stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med
seg selv eller naerstidende eller om sitt eget eller naerstdendes ansvar. Det samme gjelder for
avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter pkt. 8 og 9 ovenfor.

12. STYRE OG FORRETNINGSF@RER

12.1. Styret

Sameiet skal ha et styre bestdende av tre til syv medlemmer.
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Arsmgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen velges
sarskilt. Den som er umyndig, kan ikke vaere styremedlem.

Med unntak av Boligseksjonene, kan ogsj juridiske personer vaere styremedlemmer. Dette
kan likevel bare skje ved at velges en utpekt representant for vedkommende.

Styremedlem tjenestegjgr i to &r om ikke annet er bestemt av drsmgtet.

Nar szerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til § tre tilbake f@r tjenestetiden er
ute. Styret skal ha rimelig forhdndsvarsel om tilbaketreden. Arsmgtet kan med alminnelig
flertall vedta a fijerne medlem av styret.

12.2. Styremgter

Styrelederen skal sgrge for at styret holder mgte s3 ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretingsfagreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak
kan gjgres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Stir stemmene likt, gjar
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn
en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

12.3. Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen
av Sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret har
herunder i samsvar med pkt. 10.3 ovenfor 4 treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

12.4. Forretningsfarer

Det hgrer under styret 3 ansette forretningsfgrer og andre funksjonzerer, gi instruks for
dem, fastsette deres lgnn, fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt d si dem opp eller
gi dem avskjed.

Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke m3 overstige seks
maneder. Med to tredjedels flertall kan sameiermgtet samtykke i at avtale om
forretningsfarsel gjgres uoppsigelig fra Sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for
mer enn fem ar.

12.5. Ugildhet

Et styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller narstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
sxrinteresse i. Det samme gjelder for forretningsfgreren.

12.6. Representasjon

Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som gjelder
sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder gjennomfgringen av vedtak truffet av
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13.1.

13.2.

14.

15.

16.

Vedlegg 2

arsmgtet eller styret og rettigheter og plikter som angar fellesareal og fast eiendem for
gvrig.

Sameierne forpliktes ved underskrift av to eller flere styremedlemmer i fellesskap.

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfgrer representere
sameierne pa samme mate som styret.

Styrelederen kan saksgke og saksgkes med bindende virkning for alle sameierne i saker
som nevnt i forste ledd farste punktum. Er styreleder ikke valgt, kan ethvert styremedlem
saksgkes med samme virkning,

Har styret, styremedlemmer eller forretningsferer overskredet sin myndighet, er
disposisjonen ikke bindende for sameierne, dersom sameierne godtgjgr at
medkontrahenten innsa eller burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor
ville stride mot redelighet 3 gjare disposisjonen gjeldende.

REGNSKAP O0G REVISJON

Regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel, herunder at det blir fgrt
regnskap og utarbeidet arsregnskap og drsberetning i samsvar med bestemmelsene gitt i
eller i medhold av regnskapsloven.

Regnskap for foregdende kalenderar skal legges frem pa ordinzrt drsmaote.

Revisor
Sameiet skal ha statsautorisert revisor. Revisor velges av sameiermgtet.

Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt. Revisor har rett til 3 veere til stede pa
arsmgte og til 3 uttale seg.

FORSIKRING

Styret tegner felles fullverdiforsikring for Eiendommen,
Ved skade p& Seksjon som dekkes av forsikringen, betaler sameieren egenandelen.

Ved utvendig skade eller ved innvendig skade som skyldes ytre forhold, eller ved skade for
gvrig pa Eiendommen, dekker Sameiet egenandelen.

REGISTRERING I FORETAKSREGISTERET

Styret skal melde Sameiet til registrering i foretaksregisteret senest 6 maneder etter at
seksjoneringsbegjaringen er blitt tinglyst, jf. eierseksjonsloven § 11, 3. ledd.

TVISTER

Eventuelle tvister i sameieforholdet ma lgses ved de alminnelige domstoler med Oslo
tingrett som verneting.

Hdok
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse pa digitalt arsmete 2022

Det ordineere 8rsmate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som
ikke har mulighet til & avgi stemme digitalt.

Arsmatet 8pnes 21.03.22 og er 8pent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 24.03.22
Selskapsnummer: 7243 Selskapsnavn: Sameiet Torshov Torg

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mete hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mete ved
fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e): Fortsetter pd neste side
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Avstemning

Du stemmer ved 8 krysse av i boksen til venstre for ensket alternativ.

Sak1 Godkjenning av mateinnkallingen

Meteinnkallingen godkjennes

[1 For
O Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Cato Haukeland og Jette As Harbo er valgt.

[1 For
O Mot

Sak 3 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets underskudd foreslges dekket ved
overfgring fra egenkapital

O For
O Mot

Sak 4 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjarelse settes til 365 000

O For
O Mot

Sak5 Reyking pé balkong

Det inntas ny setning i husordensregel nr. 1."Det er ikke tillatt & rayke pa balkong
eller tilsvarende uteomrade tilknyttet leilighet mellom kl. 23:00 og 07:00 pa
virkedager, og fra kl. 23:00 til 09:00 ellers."

O For
1 Mot

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e): Fortsetter pd neste side
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Sak6 Raykfrie fellesomrader

Felgende tekst i husordensreglene endres fra "Det er ikke tillatt & rayke i heisen
eller evrige fellesomréder innenders" til "Det er ikke tillatt & reyke i fellesomrader.
Dette gjelder bade innenders og utenders."” Det settes opp reyking forbudt skilt i
bakgérden og askebegre ved inngangsderene fjernes.

O For
O Mot

Sak 7 Midler til bed og beplantning

Bevilgning av midler til anleggsgartner som ordner ny jord og membran i bedene
rundt sykkelparkeringen.

O For
O Mot

Sak 8 Opprydding i vedtektene

Vedtektene oppdateres med felgende: - Henvisningstekst korrigeres slik at den
blir riktig. - Avsnitt 5.1.7 om vedlikeholdsansvar for ikke ferdigstilte leiligheter
fiernes (alle er jo ferdigstilt). - Ordet"Sameiematet” endres til "Arsmetet” slik loven
n& omtalerdet. - Avsnitt under 11.5 som omtaler ikke ferdigstilte leiligheter fiernes.

[0 For
O Mot

Sak 9@ Tydeliggjering av seksjonseiers plikter ved vedlikehold

Felgende tekst legge til i slutten av pkt. 3.1i vedtektene:"Sameier plikter & gjere sin
leilighet tilgjengelig uten unadig opphold for styret eller representanter fra styret
i forbindelse med kontroll og vedlikehold av felles infrastruktur som vann, aviep,
ventilasjon, fiernvarme, el-anlegg, bygningsmasse og lignende."

O For
0 Mot

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e): Fortsetter pd neste side
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Sak10 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 skal velges)
O cCato Haukeland

Leilighetsnummer:

Navn p4 eier(e):
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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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