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Styrets oppgaver

Styret skal lede selskapet i trad med lov, vedtekter, husordensregler og vedtak i
arsmgtet

Styret skal treffe vedtak i alle saker, med mindre beslutningsmyndigheten gjennom
lov eller vedtekter er flyttet til arsmgatet

Styret skal anvise fakturaer til betaling

Styret skal avholde styremgter iht. loven og etter behov, og fare protokoll fra sine
droftelser.

Styret skal behandle klager og andre henvendelser fra eierne.

Styret er, som hovedregel, mottaker av alle henvendelser fra seksjons-/andelseiere i
boligselskapet.

Sparsmal knyttet til betaling/restanser av felleskostnader bes imidlertid rettet til
forretningsfarer: SEBRA Forvaltning
Benytt e-post: post@sebraforvaltning.no

Vi minner ogsa om at eier ma sgrge for 8 melde adresseforandring til forretningsfarer,
slik at korrekt tilskriveradresse for informasjon og fakturaer er registrert.
Benytt kontaktskjema pa www.sebraforvaltning.no/meld-adresseendring

Forretningsfarers oppgaver

Pa vegne av selskapet kreve inn felleskostnader, fare kontroll med innbetalinger, og
foreta purringer av restanser

Pa vegne av selskapet overfare saker til inkasso for inndrivelse av restanser.

Pa vegne av selskapet utarbeide ligningsdata til eierne

Pa vegne av selskapet utfare lapende regnskapsfarsel, og fremme forslag til
arsregnskap og arsberetning

Bista styret med & fremme forslag til budsjett

Bista styret med rad og tilrettelegging av arsmgtet

Etter avtale med styret, og ved behov, delta i styremgter og falge opp vedtak i styret
og arsmatet

Pa vegne av selskapet registrere overdragelser, slik at eierregisteret oppdateres
Bista med utbetaling av styrehonorar og evt. lann til selskapets ansatte (for eksempel
vaktmester/renholder)

Oversende ngdvendige oppgaver til myndighetene

SEBRA Forvaltning AS er i henhold til kontrakt selskapets forretningsferer.


mailto:post@sebraforvaltning.no
http://www.sebraforvaltning.no/

Fullmaktsblankett

Seksjonseiere som ikke har mulighet til & delta pa arsmatet 2022 i Sameiet Deelenggata 29
kan stille ved fullmektig. Dersom denne retten benyttes, ma nedenstaende fullmakt fylles ut.

Det gjgres oppmerksom pa at fullmektig ikke kan fa bundet fullmakt, det vil si at den ikke kan
inneholde forbehold som binder fullmektigen til & stemme pa en bestemt mate. Slike
fullmakter vil ikke bli godkjent.

FULLMAKT

Eier av seksjon gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn: (bruk blokkbokstaver)

Seksjonseiers underskrift og dato:

(Seksjonseiers underskrift) (Dato)



INNKALLING TIL ORDINZAERT ARSM@TE 2022

Ordinzert arsmgte i Sameiet Daelenggata 29 avholdes torsdag 31.03.2022 kl. 19.00
P& Teams.

Bli med fra datamaskin eller mobilapp
Klikk her for a delta i matet

Det vil veere anledning for et beboermgte etter endt arsmgte.

Til behandling foreligger:

1.

KONSTITUERING
Valg av mgteleder, referent og minst en seksjonseier til & underskrive protokollen.
Godkjenning av de stemmeberettigede og mgteinnkalling.

ARSBERETNING FOR 2021

ARSREGNSKAP FOR 2021
Styret foreslar overfaring av arets resultat mot konto for egenkapital.

GODTGJYRELSER
A) Styrehonorar, forslag om kr 60 000 eks. arbeidsgiveravgift.

INKOMNE SAKER

A) Forslag til nytt punkt i vedtektene punkt 85 Vedlikehold.
Styret foreslar a vise til retningslinjene som er utarbeidet ifm. Varmepumpe i
vedtektene. Retningslinjene er vedlagt innkallingen som vedlegg 1.
Styret foreslar at falgende blir inkludert i vedtektene punkt 85 som gjelder vedlikehold,
vedtektene er vedlagt innkallingen som vedlegg 2.

Varmepumpe

Ved innstallering av varmepumpe skal det sgkes til styret pa forhand. Sameiet har
egne retningslinjer som gjelder montering av varmepumper.

VALG AV TILLITSVALGTE

A) Valg av styreleder for 2 ar

B) Valg av ett styremedlem for 2 ar
C) Valg av to varamedlemmer for 2 ar

Oslo, 08.03.2022
Styret i Sameiet Daelenggata 29

Alle seksjonseiere har rett til & delta i arsmate med forslags-, tale- og stemmerett.
Det er kun én stemme per seksjon.

Seksjonseiere har rett til & mgte ved fullmektig. Benytt vedlagte fullmaktsblankett.
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ARSBERETNING FOR 2021

TILLITSVALGTE OG ANSATTE
Siden ordingert arsmgte den 21.04.2021 har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret:

Styreleder: Ingunn Marie Eide 2020-2022
Styremedlem: Regine Rikardsen 2020-2022
Styremedlem: Marianne Bremnes Ottersen 2021-2023
Varamedlem: Karen Sylte Hammern 2020-2022
Varamedlem: Helge Christian Lunder 2020-2022
Valgkomité

Valgkomitéen bestar av Frode Stremstad og Aida Lunder.
GENERELLE OPPLYSNINGER OM SAMEIET

Eiendommen:
Sameiet Deelenenggata 29 har gnr. 227 og bnr. 108, beliggende i Oslo og har et samlet areal
pa 2031 kvm. Sameiet er registrert i Brenngysund med organisasjonsnummer 974254549,

Sameiet bestar av 22 seksjoner, 21 boligseksjoner og 1 garasjeseksjon med 11
garasjeplasser og boder.

Sameiet driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter.
Sameiet fglger arbeidsmiljglovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmilja.
Styret er ikke kjent med at det ytre miljget forurenses i vesentlig grad.

Forretningsfarsel og revisjon:
Forretningsfarselen er i henhold til kontrakt utfgrt av Sebra Forvaltning AS.
Sameiets revisor er Flattum & Co.

Helse, miljg og sikkerhet (HMS):

Forskrift om systematisk helse-, miljg- og sikkerhetsarbeid i virksomheten
(Internkontrollforskriften) ble fastsatt ved kgl.res. 6. desember 1996 med virkning fra 1. januar
1997. Forskriftene stiller krav til at den enkelte virksomhet skal systematisere arbeidet med a
etterleve bestemmelsene i lover og forskrifter gitt av det offentlige.

Boligselskap er definert som virksomhet og skal derfor ha internkontrollsystem. Dette omfatter
blant annet kontrollsystem og oppfalging av brannvern, byggherreforskrifter ved bygge- og
anleggsarbeid, lekeplasser og med elektrisk anlegg og elektrisk utstyr.

Boligselskapet er ansvarlig for at det elektriske anlegget og utstyret i fellesarealet til enhver tid
er i orden. | forhold til anlegg og utstyr i den enkelte boenhet er det styrets plikt & gjare eier
og/eller bruker av den enkelte leilighet oppmerksom pa det ansvar som eier har for & holde
elektrisk utstyr i orden etter gjeldende lov og forskrift. Denne plikten er etter styrets oppfatning
oppfylt gijennom dette punktet i arsberetningen.

Brannsikringsutstyr:
I henhold til forskriftene skal det veere installert raykvarsler og brannslokningsapparat eller
brannslange i alle leilighetene. Eier/beboer har ansvaret for at utstyret finnes og fungerer.



TV og Bredband:
Sameiet har avtale med Telenor Norge AS.
Ved spgrsmal om fellesavtalen kan du ringe telefon 815 55 520

Forsikring:
Sameiets eiendom er fullverdiforsikret i Gjensidige med polisenummer 78882716.
Sameiets forsikring ivaretas av Sgderberg & Partners AS.

Fullverdiforsikring vil si at forsikringsselskapet har ansvar for at sameiet til enhver tid har de
riktige forsikringssummer. En forutsetning for dette er at forsikringsselskapet far melding om
vesentlige verdigkninger pa bygninger, f.eks. ved rehabilitering og pabygging. Ved totalskade
skal erstatningsbelgpet dekke oppfaring av ny bygning av samme standard og starrelse.
Forsikringen omfatter ogsa bygningsmessige forandringer den enkelte seksjonseier gjar inne i
boligen.

Egenandelen pr. skade utgjer kr 10 000.
Seksjonseieren er ansvarlig for & dekke egenandelen.

Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for a ha forsikring som dekker innbo og lgsgre.

Hvis sameiets forsikring skal benyttes, ma seksjonseier straks melde skaden til styret.

Arsoppgave - Ligningsverdi - Eiendomsskatt

Seksjonseier far tilsendt arsoppgave med oppstilling over den enkelte seksjonseiers andel av
sameiets skattepliktige inntekter, kostnader, formue og gjeld.

Ligningsverdien far den enkelte oppgitt hos Skatteetaten.

Eventuell eiendomsskatt faktureres seksjonseier direkte fra Oslo kommune v/ Kemnerkontoret.

Energimerking av bolig

Fra og med 1. juli 2010 ble det obligatorisk med energiattest for alle boliger som skal selges
eller leies ut. Norges Vassdrags- og energidirektorat (NVE) har ansvaret for implementeringen
av ordningen. P4 www.energimerking.no kan seksjonseierne selv utarbeide en energiattest for
sin bolig.

STYRETS ARBEID
Styret i Deelenenggata 29 hadde i 2021 seks styremgter. Vi har jobbet med fglgende saker:
o Kartlagt feil og mangler, og rettet opp disse, ved gardens callinganlegg (Aker Las og

ngkkel)

o Fortsatt arbeidet med kartlegging av feil og mangler ved gardens ventilasjonsanlegg, og
fatt renset ventilasjonsanlegget og regulering av viften (Power clean/TT-teknikk
gjennomfert 24.1.22)

o Fatt skiftet alle takvinduene (Taks og vindusspesialisten as)

o Fatt installert el-bil-lading i garasjen (Flowe), med stor hjelp fra en arbeidsgruppe av
sameiere.

o Fatt fiernet korrosjon, og galvanisert, stagene pa balkongene ut mot Deelenenggata og
Stockholmsgata (K3 montasje)



o Fulgt opp hva som skjer med muren i bakgarden som skal rives av noboeiendommen. Hatt
mgte med styreleder der (Deaelenenggata 31-33). Muren skulle ha blitt revet hgsten 2021,
men den star fortsatt. Nar muren rives, ma D29 sette opp en ny grense mot
naboeiendommen/ eventuelt forlenge gjerdet.

o Hatt en gjennomgang av ngdbelysningen med Vaktmester Andersen

o Dugnader gjennomfart 26.4., 4.5. og 12.5. Svaert mange beboere deltok, siden styret
hadde mobilisert nesten alle for & fa gjennomfart 3 mailingsstrek pa murhusveggen i
Daelenenggata 29 pa dugnad. Treerne i hagene i farste etasje ble ogsa beskjeert, og det
ble plantet blomstereng pa den lille granne flekke vi har pa hjarnet Deelenenggata/
Stockholmsgata.

o Startet pa en prosess med & undersgke om det er mulig a fa til sykkelparkering i
bakgarden med inn-sykling fra naboeiendommen i Chr. Michelsensgate.

o Startet arbeidet med a fa pa plass retningslinjer for behandling av sgknader om eventuell
installasjon av varmepumper i sameiet.

Innhentet tilbud pa utbedring av heisen pga palegg etter tilsyn hgsten 2020 (Otis).
Styret fglger opp avtalen med Vaktmester Andersen, og prgver a passe pa at de gjer det
som er avtalt i kontrakten.

ARSREGNSKAPET FOR 2021
Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Forutsetning om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2021 er satt opp under denne
forutsetning. Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.21 som pavirker regnskapet i
vesentlig grad.

Driftsinntektene i 2021 var totalt kr 1 233 053, som er hgyere enn budsjettert kr 797 300.
Avviket skyldes ekstraordinaere innbetalinger som gjelder prosjekt takvinduer og infrastruktur
for elbil, se note 2 for mer informasjon.

Sameiets kostnader i 2021 var totalt kr 1 287 709, som er hgyere enn budsjettert kr 771 060.
Avviket skyldes i hovedsak hgyere vedlikeholdskostnader knyttet til prosjekt takvinduer og
infrastruktur elbil.

Resultatet av driften aret 2021 viser et negativt arsresultat pa kr 44 121.
Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet for 2021 og er overfgrt til balansen under
konto for egenkapital.

For gvrig informasjon vises det til de enkelte tallene i regnskapet og den regnskapsmessige
oversikt som fremkommer under noter til regnskapet.



BUDSJETT 2022

Styret har satt opp en oversikt over forventede inntekter og kostnader i 2022.
Budsjettet ligger vedlagt.

Budsjettet er basert pa 5 % @kning i innbetaling av felleskostnader og innbetalinger til
vedlikehold 5% av felleskostnadene.

Budsjettet gir et forventet arsresultat pa kr 50 903.
For gvrig informasjon vises det til de enkelte tallene i budsjettet.

| budsjettet er det blant annet tatt hensyn til falgende:

Energi:
Energiprisene varierer gijennom aret avhengig av arstid, temperatur, nedbgr og andre arsaker.
Disse nevnte forhold gjar det vanskelig & forutse utviklingen i energiprisene.

Forsikring:

Det vil bli en generell gkning av forsikringspremien i 2022 pa 4 %.

Indeksreguleringen er lik for alle forsikringsselskap. Boligselskapets forsikringspremie kan i
tillegg bli regulert ut fra skadefrekvens og skadeforebyggende tiltak.

Kommunale avgifter i Oslo kommune:
Renovasjonsavgiften endres ikke i 2022.

Vann- og avlgpsavgiften gkes med 4,5 % i 2022.
Feiegebyret endres ikke i 2022.

Oslo, 26.01.22

Styret
[
Sameiet Deelenggata 29

Ingunn Marie Eide /s/ Marianne Bremnes Ottersen /s/ Regine Rikardsen /s/
Styreleder Styremedlem Styremedlem
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Resultatregnskap 2021

Note Regnskap 2021 Budsjett 2021 Regnskap 2020
Inntekter:
Felleskostnader 641 484 641 300 583 044
Parkering og garasje 24 024 24 000 24 024
Andre inntekter 435 497 0 0
Kabel-TV, bredband 132 048 132 000 132 048
Sum inntekter 2 1233 053 797 300 739 116
Kostnader:
Lennskostnader 3 68 460 68 460 66 060
Driftskostnader 4 382 608 388 640 351 369
Vedlikeholdskostnader 5 666 341 130 000 132 449
Honorarer 6 59 106 55 960 54 326
Forsikringer 7 91127 100 000 86 804
Andre kostnader 8 20 067 28 000 20513
Sum kostnader 1287709 771 060 711 521
Driftsresultat -54 656 26 240 27 595
Finansinntekter 9 10 535 9500 10 308
Sum finansinnt.- og kostnader 10 535 9500 10 308
Resultat -44 121 35740 37903




SAMEIET DALENGGATA 29

Balanse

Note 2021 2020
Eiendeler:
Anleggsmidler:
Omlgpsmidler:
Kundefordringer 4477 47
Periodiserte og forskuddsbet. kostnader 89373 79 480
Bank 10 170 880 210 822
Sum omlgpsmidler 264 730 290 350
Sum eiendeler 264 730 290 350
Egenkapital og gjeld:
Egenkapital
Egenkapital 226 098 270 219
Sum egenkapital 11 226 098 270 219
Langsiktig gjeld:
Kortsiktig gjeld:
Leverandgrgjeld 6 551 2275
Forskuddsbetalte felleskostnader 31 801 17 681
Annen kortsiktig gjeld 280 175
Sum kortsiktig gjeld 38632 20131
Sum gjeld og egenkapital 264730 290 350
Arbeidskapital:
Omlgpsmidler 264 730 290 350
Kortsiktig gjeld 38 632 20 131
Sum Arbeidskapital 226 098 270 219

OSLO, 26.01.2022
STYRET FOR SAMEIET DALENGGATA 29

Ingunn Marie Eide /s/ Regine M. Meland Rikardsen /s/  Marianne Bremnes Ottersen /s/
Styreleder Styremedlem Styremedlem




Noter til regnskapet

Note 1 Regnskapsprinsipper

Regnskapet for 2021 bestar av resultatregnskap, balanse og noteopplysninger og er avlagt i samsvar med
regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma foretak.

| eierseksjonssameier aktiveres ikke eiendommen i balansen, i det eiendommen fremkommer som en ideell
andel for den enkelte seksjonseier. Alle utgifter til rehabilitering og pakostninger kostnadsfares fortlgpende i den
perioden tiltakene utfgres. Den verdigkning som rehabiliterings- og pakostningstiltakene medferer tilfaller den
enkelte sameier uten at tiltaket aktiveres i sameiets balanse. | situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom
felles laneopptak i sameiet, vil laneopptaket fremkomme som gjeld i sameiets balanse og nedbetales gjennom
sameiets innkrevde felleskostnader. | slike tilfeller kan sameiets egenkapital fremsta som negativ, fordi
eiendelene som er knyttet til tiltaket ikke vil fremkomme i balansen.

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett ar etter siste dag i
regnskapsaret.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer fares opp i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til paregnelig
tap. Avsetning til paregnelig tap gjgres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene.

Ansatte
Det er ingen faste ansatte i sameiet, pa dette grunnlag kommer de ikke innunder regelen om obligatorisk
tienestepensjon -OTP.

Egenkapital
Sameiets arsresultat blir lagt til egenkapitalen og tilsvarer arets endring i egenkapitalen.

Inntekter

Felleskostnader er utfakturert etter gjeldende eierbrgk basert pa seksjonsbegjeeringen. Inntektsfaringen av
innkrevde felleskostnader skjer manedlig. Inntektene bokferes med verdien av vederlaget pa
transaksjonstidspunktet.

Note 2 Inntekter

Felleskostnader 641484
Parkering og garasje 24 024
*Andre inntekter 435 497
Kabel TV og bredband 132 048
Sum inntekter 1233 053

*Andre inntekter gjelder innbetaling kr 350 000 for takvinduprosjektet og kr 85 490 for Elbil-infrastruktur.

Note 3 Lennskostnader

Arbeidsgiveravgift 8 460
Styrehonorar 60 000
Sum lennskostnader 68 460

Note 4 Driftskostnader

Offentlige avgifter 137 585
Renhold 33 546
Strem/nettleie 23120
Tv, bredband 137 089
Vaktmestertjeneste 51 269
Sum driftskostnader 382 608



Note 5 Vedlikeholdskostnader

Porttelefonanlegg 44 344
Vedlikehold bygninger 507 249
Vedlikehold elektrisk anlegg 81 052
Vedlikehold heis 29 068
Vedlikehold uteanlegg 4 628
Sum vedlikeholdskostnader 666 341
Note 6 Honorarer
Andre honorar 9700
Forretningsfarsel/Regnskapshonorar 40 456
Revisjonshonorar 8 950
Sum honorarer 59 106

Sebra Forvaltning AS er forretningsfarer for sameiet.
Revisor for sameiet er Revisjonsfirmaet Flattum & Co AS.
Revisjonshonoraret gjelder i sin helhet lovpalagt revisjon.

Note 7 Forsikring

Forsikringspremie 91127
Sum forsikring 91127
Note 8 Andre kostnader

Bankgebyr 7 359

Datakostnader 4 540

Heis-/alarmtelefon 1909

Kontingenter 1490

Porto/kopi/arkiv 4770

Jreavrunding 0
Sum andre kostnader 20 067
Note 9 Finansinntekter

Annen finansinntekt (utbytte Gjensidige) 10 035

Annen renteinntekt 447

Renteinntekt, bank 53
Sum finansinntekter 10 535
Note 10 Bankinnskudd

Driftskonto HB 8397.10.15481 143 965

Hayrentekonto 8397.10.72728 26 894

**Skattetrekkskonto 8397.10.24812 21
Sum bankinnskudd 170 880

**Skattetrekkskonto —bundne midler.

Note 11 Egenkapital
01.01.2021  Bevegelse 31.12.2021
Annen egenkapital 270 219 -44 121 226 098
Sum egenkapital 270 219 -44 121 226 098
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Budsjett 2022

Budsjett 2022 Regnskap pr.desember Budsjett 2021 Regnskap 2020
Inntekter:
Felleskostnader 673 365 641484 641 300 583 044
Parkering og garasje 24 000 24 024 24 000 24 024
Andre inntekter 0 435 497 0 0
Kabel-TV, bredband 144 650 132 048 132 000 132 048
Diverse inntekter 33 668 0 0 0
Sum inntekter 875 683 1233053 797 300 739116
Kostnader:
Lennskostnader 68 460 68 460 68 460 66 060
Driftskostnader 405 560 382608 388 640 351 369
Vedlikeholdskostnader 159 800 666 341 130 000 132 449
Honorarer 56 630 59 106 55 960 54 326
Forsikringer 105 690 91127 100 000 86 804
Andre kostnader 28 640 20 067 28 000 20513
Sum kostnader 824 780 1287 709 771 060 711 521
Driftsresultat 50903 -54 656 26 240 27 595
Finansinntekter 0 10535 9500 10 308
Sum finansinnt.- og kostnader 0 10 535 9 500 10 308
Resultat 50903 -44 121 35740 37903
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STATSAUTORISERTE REVISORER

Til drsmgtet i Sameiet Dalenggata 29

Uavhengig revisors beretning

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Daelenggata 29 sitt drsregnskap som viser et underskudd pa kr 44.121.
Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2021, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet
per denne datoen og noter til drsregnskapet, herunder et ssmmendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening er det medfglgende drsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et
rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2021, og av dets resultat for
regnskapsdret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk
i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder de
internasjonale revisjonsstandardene International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og
plikter i henhold til disse standardene er beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av
arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet slik det kreves i lov og forskrift, og har oppfylt vare gvrige
etiske plikter i samsvar med disse kravene. Etter var oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig
og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

@vrig informasjon
Ledelsen er ansvarlig for gvrig informasjon. @vrig informasjon bestér av all informasjon i &rsrapporten,
med unntak av arsregnskapet og revisjonsberetningen.

Var uttalelse om revisjonen av arsregnskapet dekker ikke gvrig informasjon, og vi attesterer ikke den
gvrige informasjonen.

| forbindelse med revisjonen av drsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon med det
formal d vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom gvrig informasjon og
arsregnskapet, kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende
inneholder vesentlig feilinformasjon. Dersom vi konkluderer med at den gvrige informasjonen
inneholder vesentlig feilinformasjon er vi palagt a rapportere det. Vi har ingenting & rapportere i s3
henseende.

Revisjonsfirmaet Flattum & Co AS E-mail: post@flattum.no Telefon: +47 22 98 21 20
Adresse: St. Olavs gate 25, NO-0166 Oslo Web: www.flattum.no Internasjonal forbindelse:
Organisasjonsnummer/revisornummer: Medlemskap: Den norske Revisorforening > GGk

Foretaksregisteret NO 894934352 MVA Norges Autoriserte Regnskapsfgreres Forening INDEPENDENT MEMBER
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Styrets og forretningsf@rerens ansvar for drsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av dGrsregnskapet

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

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

Uttalelse om gvrige lovmessige krav

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
ngdvendig i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag ISAE 3000
«Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell
informasjon», mener vi at ledelsen har oppfylt sin plikt til 3 sgrge for ordentlig og oversiktlig
registrering og dokumentasjon av sameiets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god
bokfgringsskikk i Norge.

Oslo, 4. februar 2022

Revisjonsfirmaet Flattum & Co AS

Hdakon Sundby
Statsautorisert revisor
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Vedlegg 1

Retningslinjer for montering av varmepumper i Sameiet Dxlenenggata 29 2022-03-07

NOVAP (Norsk Varmepumpeforening) presenterer i en artikkel en oversikt over hva sameiere og
styrer bgr vaere oppmerksomme pa ved montering av varmepumper. Erfaringer viser, i fglge NOVAP,
at nar et styre har laget klare retningslinjer sa er varmepumper i borettslag en fordelaktig og
energieffektiv Igsning.

Dette er et forslag til retningslinjer som styret i D29 vil ta opp pa et sameiermgte:

Hva kan en luft-til-luft-varmepumpe gjgre:

- Varmeoppinne

- Kjple ned inne

- Rense luften inne

- Gilavere strgmutgifter

- Spare miljget siden man bruker mindre strgm til 8 varme opp

Krav til installasjon i D29:

1.

Stgy fra utedel:

Lyd fra varmepumpens utedel - varierer for de ulike modellene og i forhold til hvilken effekt
pumpen har. Erfaringsmessig, skriver NOVAP, ligger lydnivaet mellom 20 til 50 dB(A), noe som
kan sammenlignes med en samtale. Finner man en hensiktsmessig plassering av varmepumpens
utedel, og denne er montert korrekt, vil lyden normalt ikke vaere sjenerende, skriver NOVAP.

Du bgr ogsa velge en varmepumpe med en sa stgysvak utedel som mulig. Her er det til dels store
forskjeller pa ulike modeller, sa det Ignner seg a orientere seg godt i markedet. Det finnes ogsa
varmepumper med nattmodus som reduserer stgy fra utedelen med opptil 3 desibel. Dette vil
oppleves som en halvering av lyden.

Stgy (arbeidstilsynet.no) Kva er stgy?: Stgy er definert som ugnsket lyd, og disse deles gjerne inn
i to typer:

Irriterande st@y fra for eksempel ventilasjonsanlegg, vifte i pc-en og liknande.

Skadeleg stgy fra stgyande omgivnader > 80 dB(A) og impulslyd > 130 dB(C).

Stgyniva blir malt i desibel (dB). En alminnelig samtale ligger pa omkring 65 dB(A), mens et rop
nar opp i ca 80 dB. Hgyeste tillatte desibel, i fglge Arbeidstilsynet, i for eksempel et klasserom
eller et arbeidsrom der vi har krav til vedvarende konsentrasjon eller behov for a fgre uanstrengt
samtale, er 55 db(A). Eksempler pa slike aktiviteter er saksbehandling, klientsamtaler,
undervisningslokale (ikke verksteder) og mgtevirksomhet.

» Utedelen i D29 mad

o ikke avgi lyd som er hgyere enn 45 db(A) pa dagtid, og 35 db(A) om natten, hvis man
maler desibel 1 meter fra utedelen(JIS C 9612). | fglge NOVAPs artikkel om Varmepumper
i sameier og borettslag er Miljgverndepartementets nattkrav til stgy 35 dB(A), mens en
varmepumpens utedel produserer ca 40Db. Dersom man maler 1 meter fra kilden faller
stgynivaet med 8Db, og er dermed bare 32Db 1 meter fra utedelen, hvis denne braker
maks 40 db.

2. Plassering av utedel:
Korrekt montering er helt essensielt. Pumpen ma aldri plasseres inne i innglasset balkong, i
garasje eller kjeller. For at en varmepumpe skal fungere optimalt ma det vaere god nok
lufttilstremning. Nar man installerer en varmepumpe gjgr man minimale inngrep i bygningen.
Lages det hull i veggen eller annet, ma dette enkelt kunne utbedres den dagen


https://www.arbeidstilsynet.no/tema/stoy/

varmepumpen eventuelt skal fjernes. Gjennomfgringer i vegg ma tettes godt, og det ma
sprges for at det ikke kommer fukt inn i veggen.
» Utedelen i D29 ma plasseres
o igod avstand til naboenes soveromsvindu, helst 5 meter.
o minst 40cm over bakken, hgyere i sngutsatte omrader.
o monteres pa braketter pa grunnmur med vibrasjonsdempere, eller sta pa
bakkestativ/markstativ med vibrasjonsdempere.
o lage en stgyskjerm mot utedelen, tak over utedelen, eller montere varmepumpehus.

3. Utseende pa utedel og hvordan dens plassering pavirker byggets utseende
Utedelen ikke skal oppleves som skjemmende for byggets utseende, og den skal fortrinnsvis
vaere i fargenyansen «hvit til gra». Styret avgjgr om varmepumpen vil virke negativt pa
byggets utseende.

4. Vibrasjon fra utedel:
| tillegg til at varmepumpens utedel lager noe lyd, vil den ogsa vibrere. Hvis varmepumpen
ikke er korrekt montert kan disse vibrasjonene forplante seg i huskroppen og oppleves som
stpy. Korrekt montering er derfor helt essensielt.

» Utedelen i D29 ma plasseres slik at den ikke fgrer til vibrasjoner i bygningsmassen.
o Monteres pa grunnmur med vibrasjonsdempere eller sta pa markstativ med
vibrasjonsdempere

5. Kondensvann fra utedel:
» Kondensvann fra utedelen i D29 ma

o Utedelen ma plasseres slik at det ikke oppstar problemer i forbindelse med avrenning av
kondensvann, eventuelt kondensvann ma ledes bort.

o Hvis bygningen ikke har varmekabel i takrennen sa kan det bli tett fordi vannet fra
varmepumpen fryser i takrennen. Det kan lgses ved @ ha varmekabler i takrennene med
termostat. Den sameier som monterer varmepumpe og leder vannet til takrennen, ma
pakoste varmekabler med termostat.

o Eventuelle avlgpsrgr ma frostsikres med selvregulerende varmekabel.

o Alle rgr pd yttervegg skal legges i rgrkanaler.

o Den som har montert varmepumpen er ansvarlig for alle slike kostnader

6. Kondensvann fra innedel (i kjgplemodus)
Kondensslange fra innedel ma fgres helt ut og avsluttes slik at vann ikke kan gjgre skade.
Slangen ma ligge med fall slik at det ikke ligger lommer med vann som vil fryse om vinteren.

Kondensvannet fra innedelen kan ogsa ledes til avlgp inne. Men det anbefales ikke. Det er da
viktig at det gar via en vannlas for a unnga kloakklukt. Det bgr ogsa veere en type vannlas
som ikke tgrker sa fort ut siden den kun vil fa tilfgrt vann om sommeren. Eksempelvis kan det
brukes samme type som til vaskemaskiner. Utfordringen med innendgrs kondensavlgp er det
estetiske og at rgret ma ligge med fall. Minimum 1:60 (1 cm hgydeforskjell per 60 cm
rgrlengde). Det finnes ogsa kondenspumper. Da rennes vannet ned i en liten tank med en
pumpe, som starter av og til og pumper vannet til avigp. Dette gjgres nar det ikke er mulig a



oppna fall. Det anbefales a drenere vannet ut. Det er som oftest den enkleste og billigste
Igsningen.

Kondensvann fra innedelen i D29 ma

ledes bort pa en mate som ikke skader bygget, leiligheten eller de som bor i sameiet

7. Krav til kuldemedium
Mediet inne i varmepumpen kalles kuldemedium. Enkelte kuldemedier vil gi stor skade pa
milje ved utslipp, derfor brukes det stadig mer miljgvennlige kuldemedier. Hvor skadelige de
er males i GWP-verdi (Global Warming Potential). Sameiet gnsker a legge fgringer for at de
mest miljgfarlige kuldemediene ikke brukes. Det vil si GWP pa 675 eller lavere. R410A (GWP:
2088) er eksempelvis et kuldemedium som er pa vei ut av markedet, og R32 (GWP: 675) er
det som anbefales.

Kuldemediet som benyttes i D29 ma

ha GWP pa 675 eller lavere, vaere av typen R32 eller noe som er enda bedre for miljget.

8. Vedlikehold
Alle sameiere som skal installere varmepumpe ma:

o haen serviceavtale av forhandleren. Ved riktig vedlikehold og service far man maksimal
utnyttelse av varmepumpeanlegget bade med tanke pa ytelse, levetid og lavest mulig
lydniva.

Inne- og utedel ma holdes rene
Dersom utedelen begynner a lage ulyder pa grunn av slitasje (typisk viften), ma den
repareres sa snart som mulig.

o Hvis varmepumpen fjernes, skal eventuelle inngrep pa bygning utbedres av beboer.

o Den som har montert varmepumpen er ansvarlig for alle vedlikeholdskostnader.

o Ved salg av boligen er sameier forpliktet til a8 videreformidle informasjonen i denne
avtale til kjgper.

9. Krav til leverandgr:

o Varmepumpen skal vaere levert av en F-GASS sertifisert forhandler.

o Varmepumpen skal vaere levert av en forhandler som er godkjent av Norsk
Varmepumpeforening (NOVAP).

o Installasjon ma kun gjgres av fagfolk sertifisert via for eksempel Norsk
Varmepumpeforening eller en norsk importgr. Montgrens installatgrbevis ma kunne
fremvises.

o Bade kjgp og installasjon kan gjgres av samme firma for a forenkle prosessen ved
eventuelle feil.

10. Avtale mellom sameier og styret.

o Ensgknad om installering av varmepumpe skal veere godkjent av styret fgr installasjon.

o Segknaden skal inneholde beskrivelse av hvordan sameier vil Igse alle de ovenforstaende
punktene, samt inneholde angivelse av type varmepumpe og beregnet utvendig lydniva.

o Sgknaden ma inneholde et datablad for den aktuelle varmepumpen, hvor lyddata og
kuldemedietype fremkommer.

o Hver sgknad ma vurderes av styret, og kun innvilges hvis styret mener alle kriteriene er
oppfylt.



| situasjoner der andre sameiere opplever plagsom stgy eller vibrasjon, ma dette meldes
til styret, som igjen ma ta en vurdering av, og en beslutning i, situasjonen.

Styret vil kunne beordre stans av varmepumpen om ikke utbedringer skjer snarest etter
palegg.

Ved brudd pa avtalen, eller i situasjoner der styret har vurdert varmepumpen til 3 veere
til stor sjenanse, vil sameier i verste fall matte demontere varmepumpen.

Ved salg av boligen er sameier forpliktet til a videreformidle informasjonen i denne
avtale til kjpper.



Vedlegg 2

VEDTEKTER FOR SAMEIET DALENENGGATEN 29

Vedtatt i sameiermgte den, 01.04.08 i medhold av lov om eierseksjoner 23. mai 1997 nr. 31,
korrigert 05.04.2014, korrigert § 4 med tillegg 25.03.15.

Korrigert 21.03.2018 i henhold til ny Lov om eierseksjoner med endring vedtatt pa arsmgate
25. mars 2019.

Vedtatt 04.05.20, tredje ledd 82 korrigert. Nytt ledd lagt til 82 i henhold til nytt ledd i
eierseksjonsloven 824 av 10.04.19, med endring.

§1
NAVN OG FORMAL

Sameiets navn er «<SSAMEIET DALENENGGATA 29», orgnr: 974 254 549. Sameiet bestar
av 21 boligseksjoner og 1 garasjeseksjon (Nering), totalt 22 seksjoner i henhold til
oppdelingsbegjeering tinglyst 30.12.1987

Sameiet har til formal a ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen,
gnr.227 bnr. 108 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

§2
ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver seksjonseier har hjemmel til
sin seksjon, med rett til bruk av den leilighet som er knyttet til bruksenheten. Hver
seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som falger av oppdelingsbegjearingen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av arsmatet.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare benyttes i samsvar med formalet, og ma ikke nyttes
slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige seksjoner.

Den enkelte seksjonseier har full rettslig raderett over sin seksjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr til forretningsfarer for sameiet. Utleie skal meddeles styret for registrering av
leietakers kontaktopplysninger

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

§3
PARKERING

Sesksjon 1 bestar av 11 garasjeplasser, samt boder. Garasjeplass medfalger leiligheten ved
salg. Det er ikke mulig a selge garasjeplass eksternt, men det er mulig a selge plassen internt i
garden safremt falgende forhandsregler er avklart:

1. Kjgper kan ikke eie garasjeplass fra far.

2. Bodplass knyttet til garasjeplass byttes mot kjgpers bod
Internt salg av garasjeplass ma avklares med styret pa forhand.
Det er seksjonseiers plikt a sgrge for at tinglysing av hjemmel til ideell andel av seksjon er
ivaretatt, slik at det oppnas rettsvern for eierparten.

Seksjonseiere med parkeringsplass betaler en forholdsmessig del av felleskostnadene for
dette.



En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i
tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser.
Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte sameier.

§4
FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken.
Dersom sarlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk. Som slik nytte regnes tilgang pa parkeringsplass ihht. § 3.

Dersom de seksjonseierne som bergres uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn det som falger av ferste ledd

Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver maned betale et akontobelgp som fastsettes
av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning
av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen
dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning.

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
falger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et belgp
som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha veert
betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om tvangsdekning. Den
enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser utad etter sin sameierbrgk.

Sameiet forbeholdes panterett i hver seksjon med kr 10.000 til dekning av felleskostnadene.
Denne panterett er uten opptrinnsrett og skal ha prioritet etter 90 % av lanetakst etter
Forsikringsradets regler. Panteretten er tinglyst som heftelse pa seksjonen. Innehaver av den
enkelte seksjon er ansvarlig for ubetalt andel av driftsutgifter, eventuelt andre utgifter som
sameiet har fastsatt. Innehaveren hefter ogsa for tidligere seksjonseiers forpliktelser.

§5
VEDLIKEHOLD

Vedlikehold av bruksenheten pahviler den enkelte seksjonseier. Unnlater denne & foreta det
vedlikeholdet som er ngdvendig for a bevare eiendommens verdi eller avverge ulemper, kan
seksjonseierne sgrge for vedlikeholdet for vedkommende sin regning.

Seksjonseiers vedlikeholdsplikt omfatter slikt som:

inventar

utstyr som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

apparater, f.eks brannslukningsapparater

skap, benker innvendige darer og karmer

listverk, skillevegger, tapet

gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

vegg-, gulv- og himlingsplater

rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
vinduer og ytterdarer.

—SQ@ o oooe



Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngar.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen. Dette gjelder
ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten gjelder ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eks. skader som er
forarsaket av uveer, innbrudd eller harverk.

Vedlikeholdsplikten gjelder ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdarer.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfare vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftninger ref dette punkt. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet
skulle ha veert utfart av den tidligere seksjonseieren.

Ominnredningsarbeider som pavirker barekonstruksjon ma ikke settes i gang uten at full
orientering er gitt styret. Styret kan forlange skriftlig uttalelse fra bygningsteknisk konsulent i
den utstrekning arbeid kan medfare fare/svekkelse av eiendommen, eller bergre VVS-
systemer utenfor den enkelte leilighet.

Balkonger
Den eier som har bruksrett til en balkong, har ansvaret for vedlikehold av den indre bruksflate
av denne. Kostnader med slikt vedlikehold er seerutgifter for eieren. Dette vedlikeholdet
omfatter det som er ngdvendig for 4 ivareta balkongens funksjon som bruksareal for eieren.
Vedlikeholdet bestar bl.a av:

- Opprensing under lemmer eller lign pa balkongen/terrassen

- Opprensing av sluk og annet avrenningssted pa balkongen/terrassen

- Vedlikehold av lemmene og fornying av disse hvis det gar rate i dem.

- Fornying av deler av innretningen, eks maling av balkongens og terrassens innside.

- Ansvar for egne installasjoner pa balkongen/terrassen for & unnga tiltak som kan skade

membranen.
- Sngmaking av balkongen slik at det ikke ligger sng inntil husveggen.

Sameiet har kun ansvaret for ytre vedlikehold av balkongene. Hvis det er skade pa fasaden sa
er det sameiets ansvar.

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr,
herunder trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene er sameiets ansvar.

Varmepumpe
Ved installasjon av varmepumpe skal det sgkes styret pa forhand. Sameiet har egne
retningslinjer som gjelder montering av varmepumpe.

Ettersyn m.m.

Den seksjonseier gir fullmakt, skal ha adgang til de enkelte bruksenheter for a foreta ettersyn,
installasjoner og reparasjoner nar dette er ngdvendig av hensyn til de gvrige seksjonseiere, og
det tas rimelig hensyn til vedkommende seksjonseier.

Skade/erstatning

Hvis en seksjonseier eller dennes leietaker pafarer sameiet urimelig stor slitasje eller skade
(for eksempel ved flytting) skal styret sgrge for at den aktuelle seksjonseier blir stilt
gkonomisk ansvarlig for dette. Sameiet har panterett i den enkelte seksjon som sikkerhet for
seksjonseierens gkonomiske forpliktelser overfor sameiet.



86
SAMEIETS PLIKT TIL A VEDLIKEHOLDE OG UTBEDRE FELLESAREALER
M.M.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner forsvarlig vedlike. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under
den enkeltes vedlikeholdsplikt ref pkt 5. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og
utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik
som rer, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til a fere nye slike installasjoner gjennom
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.

Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og
kontrollere installasjoner som nevnt i farste og annet punktum. Kontroll og arbeid i
bruksenheten skal varsles i rimelig tid og gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med 1. og 2. ledd i pkt 6 og det
mangelfulle vedlikeholdet star i fare for & pafare eiendommen skade eller gdeleggelse, kan en
seksjonseier utfare vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve a fa sine
ngdvendige utgifter dekket. Far seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de gvrige
seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger seerlige grunner
som gjar det rimelig & unnlate & varsle.

§7
SEKSJONSEIERENS ANSVAR FOR EGENANDEL VED FORSIKRINGSOPPGJZR
OG SEKSJONSEIERENS ERSTATNINGSANSVAR FOR MANGELFULLT
VEDLIKEHOLD.

Styret kan godkjenne at seksjonseiere far benytte Sameiets forsikring i forbindelse med skade
pa en den enkeltes seksjon. Den enkelte seksjonseier er da forpliktet til & betale egenandelen.
Dersom skaden skyldes manglende vedlikehold, uaktsomhet eller skjgdseslgshet fra
seksjonseier/dennes leietaker, kan Sameiet kreve hele skaden dekket av den enkelt sameier

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter paragraf 5 skal erstatte tap dette
medfgrer andre seksjonseiere. Seksjonseieren skal likevel ikke erstatte tapet dersom han eller
hun kan sannsynliggjare at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor hans
eller hennes kontroll, og det ikke er rimelig & forvente at seksjonseieren skulle ha regnet med
hindringen, overvunnet den eller unngatt fglgende av den.

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredje person som seksjonseieren har valgt a
utfgre vedlikeholdet, er seksjonseieren ikke erstatningsansvarlig hvis seksjonseieren kan
sannsynliggjere at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring ogsa utenfor
tredjepersonens kontroll og det ikke er rimelig & forvente at tredjepersonen skulle regnet med
hindringen, overvunnet den eller unngatt fglgene av den.

En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indirekte tap som det mangelfulle vedlikehold har
pafart en annen seksjonseier, men bare nar seksjonseieren har veert uaktsom.

Ved eierskifte er den nye eieren bare ansvarlig for den delen av tapet som skyldes mangelfullt
vedlikehold i sin eiertid.



Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold farer til skade pa bygninger, fellesarealer
eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter paragraf 6, farste og annet ledd, er
seksjonseieren erstatningsansvarlig etter denne paragrafen.

§8
SAMEIETS ERSTATNINGSANSVAR FOR MANGELFULLT VEDLIKEHOLD

Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt jfr.Eierseksjonsloven § 33 skal erstatte tap
dette paferer seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene.

Sameiet skal likevel ikke erstatte tapet dersom sameiet kan sannsynliggjare at det mangelfulle
vedlikeholdet skyldes hindringer ogsa utenfor sameiets kontroll,

og det ikke er rimelig & forvente at sameiet skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den
eller unngatt falgene av den.

Sameiet er erstatningsansvarlig for indirekte tap som sameiets mangelfulle vedlikehold har
pafart en seksjonseier, men bare nar sameiet har opptradt uaktsomt.

Kravet om erstatning rettes mot styret. Farer erstatningskravet frem, er kostnaden en
felleskostnad for sameiet.

§9
PALEGG OM SALG AV SEKSJONEN, MISLIGHOLD

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler.

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

§10
FRAVIKELSE

Hvis seksjonseierens oppfersel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jfr eierseksjonsloven § 39.

§11
VEDLIKEHOLDSFOND

Av sameiets arlige overskudd palegges styret a avsette inntil 100 % og minimum 50 % til
ekstraordinzrt vedlikehold. Midlene skal plasseres pa egen egenkapitalkonto, og skal benyttes
til ekstraordinare, starre vedlikeholdsoppgaver. Midlene skal ikke inngd i sameiets arlige
driftsbudsjett.



§12
ARSM@TET

Materett og mateplikt

Arsmgtet er sameiets gverste organ. Deltakere pd arsmatet er samtlige seksjonseiere.

Styret og forretningsfareren har plikt til & veere til stede pa sameiermgtet, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall.

Innkalling til ordinaert arsmate

Ordinzrt arsmegte holdes hvert ar innen utgangen av juni maned.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere
saker som gnskes behandlet.

Styret innkaller til arsmgtet med et varsel pa minst 8, hgyst 20 dager. Innkallingen skal angi
tid og sted for matet, samt dagsorden og forslag som skal behandles pa matet.
Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Om arsmagtet

| sameier som bare inneholder boligseksjoner, har hver seksjon en stemme, flertallet regnes
etter antall stemmer. VVed opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt.
Star stemmene likt, avgjares saken ved loddtrekning.

Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett
til & veere tilstede og til a uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere tilstede
pa arsmetet og til 4 uttale seg.

Seksjonseierne har rett til a mgte med fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og
datert fullmakt. Fullmakten anses & gjelde ferstkommende arsmgte, med mindre det
fremgar at noe annet er ment. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmatet:
e behandle styrets arsberetning
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende
kalenderar
o velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

Styreleder leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mgteleder behgver
ikke & veere seksjonseier.

Magteleder har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgteleder og minst en seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er tilstede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal holdes
tilgjengelig for seksjonseierne.

Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinart arsmegte, kan arsmgtet bare ta
beslutning i saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseierne er
tilstede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som
ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at
styret beslutter & innkalle til nytt arsmate for & avgjgre forslag som er fremsatt pa metet.



Arsmatets kompetanse - flertallskrav

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre
flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om:
a) Endring av vedtektene

b) Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet.

c) Omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

d) Salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning.

e) Samtykke til at formalet for en eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt.

f) Samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum

g) Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som gar
utover 5 prosent av de arlige felleskostnadene.

Beslutning som krever enighet fra alle seksjonseiere
a) Salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen.

b) Opplesning av sameiet.
c) Tiltak som medfarer en vesentlig endring av sameiets karakter.

Endring av sameiebrgken kan bare skje ved enstemmig vedtak av de seksjonseierne som
bergres av endringen, jfr. pkt. c, 3. ledd foran.

Ugildhet
Ingen kan som seksjonseier eller ved fullmektig delta i en avstemning om
a) et sgksmal mot en selv eller ens narstaende

b) ens eget eller ens naerstdende ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egeninteresser i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser.

d) Palegg eller krav etter eierseksjonsloven §8§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens narstaende.

Innkalling til ekstraordinzert arsmgte
Ekstraordinaert arsmgte holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst en tiendedel
av seksjonseierne, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Styret innkaller til ekstraordinaert arsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst
tjue dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzrt arsmgte med kortere varsel,
men varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. Styret skal sgrge for at det gis skriftlig
melding til forretningsfereren: Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet og de saker og
forslag som vil bli behandlet.



§13
STYRET

Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha 3 medlemmer og 2 vara-
medlemmer.

Styre- og varamedlemmene tjenestegjar i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal
velges sarskilt. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregéende styreperiode.
Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

Styremater

Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles. Innkallingen skal angi tid og sted for
mgtet og de saker som vil bli behandlet.

Styremgtet ledes av styrets leder. Dersom lederen har forfall og det ikke er valgt noen
nestleder, velger styret en mateleder.

Styret er beslutningsdyktig ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er tilstede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjer matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjare
mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmette styremedlemmene skal
undertegne protokollen.

Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiernes felles anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgatet.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgatet, kan ogsa taes av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutning eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseiers bekostning.

Ugildhet for styremedlem

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes neerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
serinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar
Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to styremedlemmer i fellesskap.

Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseierne felles rettigheter og plikter. Dette omfatter & gjennomfare
beslutninger truffet av arsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar
fellesareal og fast eiendom.



Styreleder kan saksgke og saksgkes med bindende virkning for alle seksjonseiernes i saker
som nevnt i farste ledd ferste og annet punktum. Er det ikke valgt styreleder kan ethvert
styremedlem saksgkes med samme virkning.

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med tredjeperson ikke
bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjare at tredjepersonen innsa eller burde innse
at myndigheten ble overskredet, og det derfor ville vare uredelig & paberope seg avtalen.

§14
FORRETNINGSFJRSEL

Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfarer.

Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det styrets oppgave a ansette eller engasjere
forretningsfarer og andre funksjonerer, gi instruks for dem, fastsette deres lgnn eller
godtgjerelse, fare tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt & avslutte engasjementet.

En ansettelse av en forretningsferer kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke ma
overstige seks maneder. Med to tredjedels flertall av stemmene pa arsmgatet kan arsmgatet
beslutte at en avtale om forretningsfarsel gjares uoppsigelig fra sameiets side for et lengre
tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.

| saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsfarer representere
seksjonseierne pa samme mate som styret.

Forretningsfarer kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Forretningsfareren kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som
forretningsfareren selv eller dennes narstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk serinteresse i.

§15
REGNSKAP OG REVISJON
Plikt til & fare regnskap
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Styret skal legge fram
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmatet.

Plikt til & ha revisor

| sameier med 21 eller flere seksjoner skal styret sgrge for at det blir fart regnskap og
utarbeidet arsregnskap og arsberetning i samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av
regnskapsloven.

Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte
revisorer.

Arsmagtet velger revisor. Revisor tjenestegjer inntil annen revisor er valgt.
Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i
revisorloven sa langt de passer.



816
IKRAFTTREDELSE
Disse vedtektene trer i kraft umiddelbart etter vedtak pa arsmgatet.

For sa vidt ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av
16.6.2017 nr. 65.
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Ta vare pa heftet

Gladengveien 1

0661 Oslo

Telefon: 23 89 10 20
post@s-f.no
www.sebraforvaltning.no

SEBRA FORVALTNING - en del av BORI-gruppen

Sebra Forvaltning ble i april 2016 kjgpt opp av BORI BBL og ble da en
del av BORI-gruppen.

BORI BBL er et av Norges stgrste boligbyggelag med ca. 35 500
medlemmer og ca. 25 000 boliger til forvaltning. BORI BBL er
totalleverandgr av boligrelaterte tjenester til boligselskap og er en del
av BORI-gruppen som i tillegg bestar av bl.a. virksomhetene Sebra
Forvaltning, BORI Utbygging AS og BORI Utleiemegler. BORI-gruppen
har hovedkontor pa Lillestrgm og lokalkontor i Mysen og i Oslo.
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