Til andelseierne i Valdresgata Borettslag

Velkommen til digital generalforsamling onsdag 17. juni 2020 klokka 13:00.

Innkallingen inneholder borettslagets arsrapport og regnskap for 2019. Styret haper du
leser gjennom heftet og viser din interesse for borettslaget ved & delta pa digital
generalforsamling.

Digital gjennomfaring av generalforsamlingen i 2020

For a redusere risiko for ytterligere smitte av koronavirus, vil den ordinaere generalfor-
samlingen i borettslaget bli holdt digitalt. Dette foregar ved hjelp av Igsningen Digitalt
arsmgate fra OBOS.

Mgtet apner onsdag 17. juni klokka 13:00 og er apent i atte dager.

Har du ikke mulighet til eller gnsker du ikke a delta digitalt?

De som ikke kan delta digitalt, kan fa utlevert stemmeseddel ved forespgrsel til
styret/vaktmester i vaktmesters arbeidstid. Stemmeseddel ma fylles ut og legges i
postkassa til styret/vaktmester innen mgtet avsluttes torsdag 25. juni klokka 13:00.

Digital deltagelse

Alle vil motta en SMS pa sitt telefonnummer registrert hos OBOS. | SMS vil du motta en
link som sender deg til det digitale matet. Skulle du gnske a logge inn pa PC er linken
https://vibbo.no/valdresgata. Dette vil kun veere mulig i perioden nar matet er apent.

Er du usikker pa om OBOS har registrert riktig telefonnummer og/eller e-post?
Logg inn pa min side pa www.obos.no. Samtykk til digital kommunikasjon slik at vi og
OBOS kan sende deg informasjon pa SMS og epost. Du kan ogsa endre dette i OBOS
appen som lastes ned pa din mobil. Skulle du trenge hjelp, kan du kontakte
medlemsservice (22 86 59 90 / medlemsservice @0bos.no).

Har du ikke fatt SMS med innloggingslink?
Ga il https://vibbo.no/valdresgata, her vil du bli guidet videre. Dersom dette ikke virker, ma
du kontakte OBOS for veiledning.

Hva er siste frist for & stemme digitalt og pa papir?
Siste frist er torsdag 25. juni klokka 13:00. Vi anbefaler & fullfare avstemmingen i god tid
far fristen.

Benkeforslag

@nsker du & stemme pa andre kandidater enn valgkomiteens innstilling, ma dette
meddeles styret i Igpet av tirsdag 16. juni. Dette vil bli inntatt som benkeforslag pa det
digitale arsmgtet. Benkeforslag kan ikke meddeles etter at mgtet har apnet.

Hvem kan stemme pa generalforsamlingen?
e Alle andelseiere har rett til & stemme i generalforsamlingen.
e Det er kun én stemme per andelsleilighet.

Trenger du hjelp til & logge inn?
Du kan kontakte styret eller var forvaltningskonsulent Bjgrnar Sollie pa tIf. 22 86 54 88.


https://vibbo.no/valdresgata
mailto:medlemsservice@obos.no
https://vibbo.no/valdresgata
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Innkalling til generalforsamling

Ordineer generalforsamling i Valdresgata borettslag
avholdes digitalt fra onsdag 17. juni 2020 klokka 13:00
til torsdag 25. juni 2020 klokka 13:00.

Til behandling foreligger:
1. GODKJENNING AV MZTEINNKALLINGEN
2. VALG AV PROTOKOLLVITNER
3. ARSRAPPORT OG REGNSKAP
4. INNKOMNE FORSLAG LAN
5. FASTSETTELSE AV HONORAR
6. VALG AV EN DELEGERT MED VARA TIL OBOS GENERALFORSAMLING
7. VALG AV VALGKOMITE

8. VALG AV TILLITSVALGTE

Oslo, 02.03.2020
Styret i Valdresgata Borettslag

Beate Muri Havard Arnstad Astrid Lervag Ingrid Elisa Vage Cecilie Winger
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ARSRAPPORT FOR 2019

Tillitsvalgte

Siden forrige ordingere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:
Styret

Leder (fra 10.02.20) Beate Muri Valdresgata 13 B
Leder (03.06.19-10.02.20) Jan Arne Grgnli Sars gate 74
Styremedlem Havard Arnstad Valdresgata 1 B
Styremedlem Astrid Lervag Valdresgata 13 C
Styremedlem Ingrid Elisa Vage Valdresgata 1 B
Styremedlem Cecilie Winger Valdresgata 13 D
Varamedlem Karsten Aase-Nilsen Valdresgata 15
Varamedlem Ase Svartis Christiansen Persbratan 17
Varamedlem Kristin Halvorsen Valdresgata 15
Varamedlem Kristin Lyng Valdresgata 25 C
Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert

Havard Arnstad Valdresgata 1 B
Varadelegert

Ingrid Elise Vage Valdresgata 1 B
Valgkomiteen

Kristin Halvorsen Valdresgata 15
Kjersti Bartnaes Krallinger Valdresgata 1 B
Erik Maehlum Valdresgata 13 D

Styrets medlemmer bestar i dag av 1 mann og 4 kvinner. Borettslaget sgrger for at det
ikke forekommer forskjellsbehandling pa grunn av kjgnn ved valg og ansettelser.

Generelle opplysninger om Valdresgata Borettslag

Borettslaget bestar av 195 andelsleiligheter. | tillegg kommer 1 tjenesteleilighet.
Valdresgata Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjons-
nummer 946827908, og ligger i bydel Grinerlgkka i Oslo kommune med faglgende
adresse:

Valdresgt 1 A-B

Valdresgt 3 A-B-C-D 5-11
Valdresgt 13 A-B-C-D
Valdresgt 15-23 25 A-B-C-D
Sannergt 14 (P-hus)

Gards- og bruksnummer :
225 267

Farste innflytting skjedde i 1980. Tomten, kjgpt i 1986, er pa 17 000 m2.
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Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.

Borettslaget driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter.

Borettslaget fglger arbeidsmiljglovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljg.
Styret er ikke kjent med at det ytre miljg forurenses i vesentlig grad.

Valdresgata borettslag har 2 ansatte.
Styret er ikke kjent med noen skader/ulykker i 2019.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS.
Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2019

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2020.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2019 er satt opp under
denne forutsetning.

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

Inntekter
Driftsinntekter i 2019 var til sammen kr 13 997 609.

Kostnader
Driftskostnadene i 2019 var til sammen kr -28 790 153.

Resultat

Arets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et underskudd pa kr -16 802 820 og
foreslas dekket ved overfaring fra egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (Ian) er
ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) var pr 31.12.2019 kr
1771 722 og viser borettslagets likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid veere
positive, som en del av forutsetningene for videre drift.

For gvrig vises det til de enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen og notene.
Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2019 som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2020

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2020.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune
Oslo Kommune la i sitt budsjettforslag hast 2019 til grunn en gkning pa 4,6 % for
renovasjon og 10,5 % for vann og avlgp for 2020. Eiendomsskatten fglger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har historisk sett har veert variable og er vanskelige & ansla. | trad
med estimater fra aktuelle leverandgrer har vi budsjettert med samme energikostnader
som beregnet for hele 2019.

Forsikring

Forsikringspremien for 2020 er pa kr 856 170 og dette er en gkning fra kr 800 645, som
var premien i 2019. Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 3,5 %
fra 1. januar, samt forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa
skadehistorikken i Valdresgata Borettslag.

Lan

Valdresgata borettslag hadde ved inngangen til 2020 tre 13n i OBOS-banken som er
refinansiert til ett 1dn med manedlig trekk og flytende effektiv rente pa 1,58%. For
opplysninger om opprinnelig ldnebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Innskuddsrente i OBOS-banken (pr. 1.1.2020)
Driftskonto 0,15 % p.a
Sparekonto 1,00 % p.a

Forretningsfagrerhonorar
Forretningsfarerhonoraret for 2020 er pa kr 208 510 mot kr 203 225 i 2019.

Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2020.
Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2020.

Driften i 2020 forutsetter nye laneopptak for a finansiere oppussing av fasadene og
utskifting av ytre vannrgr. Dette vil innebaere en gkning av felleskostnadene.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Til generalforsamlingen i Valdresgata Borettslaget
Uavhengig revisors beretning

Uttalelse om revisjonen av drsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert Valdresgata Borettslagets arsregnskap som bestér av balanse per 31. desember 2019,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapséret avsluttet per
denne datoen og noter til drsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening er det medfelgende arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et
rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2019, og av dets resultater for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfort 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 borettslaget slik det kreves i lov og forskrift, og har overholdt vare
ovrige etiske plikter i samsvar med disse kravene. Etter var oppfatning er innhentet revisjonsbevis
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Qvurig informasjon

Ledelsen er ansvarlig for gvrig informasjon. @vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten
bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa
budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet.

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

I forbindelse med revisjonen av drsregnskapet er det vir oppgave 4 lese gvrig informasjon med det
formal & 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 pélagt  rapportere det. Vi har ingenting a rapportere i sd
henseende.

Styrets ansvar for arsregnskapet

Styret (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide drsregnskapet i samsvar med lov og forskrifter, herunder
for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.
Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsforerselskap
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arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller
utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vért 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 hgy 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 oppsté som falge av
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller
samlet med rimelighet kan forventes & pavirke gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert
pé arsregnskapet.

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

Uttalelse om andre lovmessige krav

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
nedvendig 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 & serge for ordentlig og oversiktlig
registrering og dokumentasjon av borettslagets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god
bokfaringsskikk i Norge.

Oslo, 12. juni 2020
PricewaterhouseCoopers AS

Cato Grgnnern
Statsautorisert revisor

(2)


https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

VALDRESGATA BORETTSLAG
ORG.NR. 946 827 908, KUNDENR. 411

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskaps-

Valdresgata Borettslag

skikk for sma foretak, samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fgres og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon. Dette
innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt over de
disponible midlene i rsregnskapet. Det vil ogsa veere informasjon om borettslagets gkonomi i
styrets arsmelding. P& de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og

tilhgrende noter.

Arsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler ved
arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader.
Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige gskonomiske forhold som
pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel avskrivninger, opptak og avdrag
pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de gkonomiske
midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig

gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet benyttes til & vurdere om det er

nadvendig & endre stgrrelsen pa innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om
det er behov for & ta opp lan eller om det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2019 2018 2019 2020

A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 5722 398 -173152 5722 398 1771722
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -16 802820 -24969811 3347000 3341 000
Tillegg for nye langsiktige 1an 16 68 931 091 71870 592 0 0
Fradrag for avdrag pa langs. 16 -56 078947  -41 005231 -2 372000 0
El
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -3950 676 5 895 550 975 000 3341 000
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1771722 5722398 6697 398 5112722
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 4 801 300 8 105 986
Kortsiktig gjeld -3 029 578 -2 383 588
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1771722 5722 398
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RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2019 2018 2019 2020

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 13958 927 12 804 088 13 804 000 13 866 000
Andre inntekter 3 38 682 24 498 50 000 30 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 13 997 609 12 828 586 13854 000 13 896 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -1075697 -1061415 -1080000 -1156 000
Styrehonorar 5 -90 000 -86 000 -90 000 -100 000
Revisjonshonorar 6 -8 125 -9 555 -8 000 -10 000
Andre honorarer 0 -4 000 0 0
Forretningsfarerhonorar -203 225 -198 075 -210 000 -230 000
Konsulenthonorar 7 -503 380 -191 038 -320 000 -250 000
Kontingenter -39 000 -39 000 -39 000 -39 000
Drift og vedlikehold 8 -21167 412 -29060288 -1020000 -2 850000
Forsikringer -800 645 -766 101 -820 000 -902 000
Kommunale avgifter 9 -2168275 -1903499 -2030000 -2180000
Energi/fyring -704 087 -965 976 -708 000 -700 000
TV-anlegg/bredband -1180471 -1 057 162 -1195000 -1200 000
Andre driftskostnader 10 -849 836 -1179746 -1 236 000 -938 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -28 790 153  -36521 856 -8 756 000 -10 555000
DRIFTSRESULTAT -14 792544  -23693270 5098 000 3341 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 13530 14 116 0 0
Finanskostnader 12 -2 023 806 -1290 657 -1751000 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2 010 276 -1276 541 -1 751 000 0
ARSRESULTAT -16 802820 -24969811 3347 000 3341 000
Overfgringer:
Udekket tap -16 802820  -24 969 811
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BALANSE

Note 2019 2018
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 76 000 000 76 000 000
Tomt 1520 090 1520 090
SUM ANLEGGSMIDLER 77520090 77 520 090
OML@PSMIDLER
Kortsiktige fordringer 14 988 194 1015 455
Driftskonto OBOS-banken 3073 389 6 353 718
Driftskonto OBOS-banken Il 4411 15 430
Skattetrekkskonto OBOS-banken 35945 35635
Sparekonto OBOS-banken 683 530 677 455
Innestaende i andre banker 15 831 8 293
SUM OML@PSMIDLER 4 801 300 8 105 986
SUM EIENDELER 82321390 85626076
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EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital 195 * 19 500 19 500
100

Udekket tap 15 -47 448 999 -30 646 179
SUM EGENKAPITAL -47 429 499 -30 626 679
GJELD

LANGSIKTIG GJELD

Pante- og gjeldsbrevlan 16 91052061 78199917
Borettsinnskudd 17 35651700 35651700
Annen langsiktig gjeld 18 17 550 17 550
SUM LANGSIKTIG GJELD 126 721 311 113 869 167
KORTSIKTIG GJELD

Leverandgrgjeld 2843 232 2 205 767
Skyldige offentlige avgifter 19 72 567 71421
Palgpte renter 12 271 8 783
Annen kortsiktig gjeld 20 101 508 97 618
SUM KORTSIKTIG GJELD 3029578 2 383 588
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 82321390 85626076
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Pantstillelse
Garantiansvar

Oslo, 02.03.2020
Styret i Valdresgata Borettslag

Beate Muri /s/ Havard Arnstad /s/

Ingrid Elisa Vage /s/ Cecilie Winger /s/

21

Valdresgata Borettslag

144 345 300 114 345 300

Astrid
Lervag /s/

0

0
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & vaere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfart vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres
0g avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

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

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 12 498 886
Fellesavtale bredband 627 577
Fellesavtale TV 510 927
Eiendomsskatt 197 688
Forretningslokaler 66 000
Leie 62 268
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 13 963 346
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Felleskostnader -4 419
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 13 958 927
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Lokale-/lagerleie 7 600
Viderefakturering Gardreform Sng og Grant - nedkjart bom 31082
SUM ANDRE INNTEKTER 38 682
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -767 614
Overtid -27 885
Palgpte feriepenger -99 722
Fri bolig -56 460
Naturalytelser speilkonto 56 460
Arbeidsgiveravgift -150 056
Pensjonskostnader innskudd -15511
AFP-pensjon -7 630
Yrkesskadeforsikring -2 333
Arbeidsklaer -4 947
SUM PERSONALKOSTNADER -1 075 697
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-

pensjon.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2018/2019, og er pa kr 90 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 1 130, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 8 125.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -327 735
Tilleggstjenester, OBOS BBL -45 355
Andre konsulenthonorarer -130 290
SUM KONSULENTHONORAR -503 380
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NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Prosjektledelse -2 085 039
Andre konsulenthonorar -137 409
Andre kostnader -56 652
Con-Rehab AS -495 375
Best Totalentreprengr AS -51 650
Sweco Norge AS -12 376
Lundh - setningsprosjekt -12 584 422
Tronslien AS - uteomrade -4 145 464
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -19 568 386
Drift/vedlikehold bygninger -760 863
Drift/vedlikehold VVS -45 501
Drift/vedlikehold elektro -115 883
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -224 331
Drift/vedlikehold fellesanlegg -73 858
Drift/vedlikehold brannsikring -122 113
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -73 292
Drift/vedlikehold -160 185
garasjeanlegg

Egenandel forsikring -23 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -21 167 412
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -200 498
Vann- og avlgpsavgift -1 239211
Renovasjonsavgift -728 566
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 168 275
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NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -8 200
Container -78 753
Diverse leiekostnader/leasing -13 975
Driftsmateriell -49 778
Lyspeerer og sikringer -7 974
Vakthold -130 101
Renhold ved firmaer -427 039
Sngrydding -31 875
Andre fremmede tjenester -27 823
Kontor- og datarekvisita -7 911
Trykksaker -5 659
Andre kostnader tillitsvalgte -1130
Andre kontorkostnader -8 731
Telefon, annet -17 171
Porto -2 992
Drivstoff biler, maskiner osv. -567
Vedlikehold biler/maskiner -2 200
oSV.

Bank- og kortgebyr -3167
Velferdskostnader -24 792
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -849 836
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 7178
Renter av sparekonto i OBOS-banken 6 075
Andre renteinntekter 277
SUM FINANSINNTEKTER 13530
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -654 766
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -1 149 140
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -106 649
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -113 251

SUM FINANSKOSTNADER

-2 023 806
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NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1980 76 000 000
SUM BYGNINGER 76 000 000

Tomten ble kjgpt i 1986.

Gnr.225/bnr.267

Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 4027.

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

NOTE: 14

KORTSIKTIGE FORDRINGER

Fordringer/handkasse for ansatte/tillitsvalgte 11 020
Andre forskuddsbetalte kostnader (blir kostnadsfert i 2020) 977 175
SUM KORTSIKTIGE FORDRINGER 988 194

Posten "Andre forskuddsbetalte kostnader" inkluderer mottatte, ikke forfalte fakturaer som
vedrgrer 2020, med motpost i leverandgrgjeld. Utbetaling vil skje i 2020.

NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser. 1

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.
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NOTE: 16
PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.19 var 2,65 %. Lgpetiden er 25 ar.

Valdresgata Borettslag

Opprinnelig 2016 -31 099 918
Nedbetalt tidligere 2770594
Nedbetalt i ar 988 083
-27 341 240
OBOS-Banken AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.19 var 2,65 %. Lgpetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2018 -44 870 592
@kning i ar -5 129 408
Nedbetalt tidligere 129 408
Nedbetalt i ar 49 870 592
0
OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.19 var 2,65 %. Lgpetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2019 -6 000 000
Nedbetalt tidligere 6 000 000
Nedbetalt i ar -5909 136
-5909 136
OBOS-Banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.19 var 2,35 %. Lgpetiden er 29 ar.
Opprinnelig 2019 -57 801 684
Nedbetalt tidligere 57 801 684
Nedbetalt i ar -57 801 683
-57 801 684
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -91 052 060

AVDRAGSFRIHET PA LAN

Selskapet har hatt ett Ian med avdragsfrinet. Avdragene begynte a Igpe 30.03.2020, men dette lanet

er na slatt sammen med de to andre og refinansiert.
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NOTE: 17

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1980 -30 156 500
Tilleggsinnskudd 2005 -5 495 200
SUM BORETTSINNSKUDD -35 651 700
NOTE: 18

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Depositum garasjer -17 550
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -17 550
NOTE: 19

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -35 945
Skyldig arbeidsgiveravgift -36 622
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -72 567
NOTE: 20

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -99 722
Ikke-refundert eiendomsskatt utflyttere -1786
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -101 508
NOTE: 21

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfgrte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 35 651 700
Pantelan 91 052 061
TOTALT 126 703 761
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2019 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 76 000 000
Tomt 1520 090
TOTALT 77 520 090
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INNKOMNE FORSLAG

Forslag om laneopptak i 2020

Styret ber om tilslutning til & gke laneopptaket med 25 mill. kroner til oppussing av fasader
og utskifting av ytre vannrgr. Da det ogsa Vil bli kostnader knytta til rehabilitering av
grantomradet, ber styret om mulighet til & utvide ramma dersom 25 mill. ikke skulle vaere
fullt ut tilstrekkelig.

Begrunnelse:

40 ar er omtrent forventa levetid for vannrar fra 1970-/80-tallet. Vi har allerede hatt noen
lekkasjer, og fagfolk anbefaler en utskifting. Det samme gjelder for de indre vannrgra, men
skader her regnes som mer handterbare enn ved det ytre nettet, derfor kan dette arbeidet
utsettes litt lenger. Det som omfattes i denne omgang, er vanninnlegget fra utvendige
stengekraner til teknisk rom i oppgangene. Styret har engasjert Ingenigrkonsult som
prosjektledelse, og det er innhenta tilbud pa flere lgsninger fra ulike entreprengrer. |
skrivende stund er det ikke konkludert, men tilbudene gir en klar indikasjon pa hva
kostnadene belgper seg til. Drenering bak nr. 25 er inkludert i tilbudet og vil bli vurdert tatt
med i prosjektet etter en neermere undersgkelse av tilstanden til rgra.

Da borettslaget ble planlagt, var tanken at fasadene skulle besta av ubehandla teglstein.
Men for & spare penger ble det brukt teglstein av sa darlig kvalitet at slemming var
ngdvendig. Styret har innhenta rad fra fagfolk, de anbefaler at vi na maler fasadene i
stedet for a flikke pa skadene som har oppstatt gjennom ara. Tilbud er innhenta fra flere
entreprengrer, og OBOS Prosjekt har kommet med en anbefaling.

Prosjektledelsen uttaler: «Fasadene bestdr i dag av teglstein som er behandlet med
slemming. Slemming er en enkel form for puss, en slik puss vil ha behov for vedlikehold
med tiden.

Hva gjor dette vedlikeholdet med fasadene?

Overflatebehandling vil farst og fremst besgrge at fasadene er beskyttet. Svingninger i
temperatur og regn sliter ned fasadene med drene. Et vanlig skadebilde er riss og
sprekker, dette er punkteringer i fasaden hvor vann trenger inn og forarsaker frostspreng
som igjen skaper stgrre skader.

Fordelen med & male over fasadene er mer enn bare beskyttelse. I dag har
malingsprodukter egenskaper som gjgr at den sitter bedre, puster bedre, varer lengre, og
er selvrensende. Selvrensende vil si at smuss og stgv ikke like lett fester seg til malingen.
Derfor vil fasadene fremstd som nye og fine i mange ar fgr man har behov for & vaske
over.

Hva skjer hvis vi ikke maler?

Utsetter man overflatebehandling, kan det medfgre stgrre skader enn forventet. Typiske
skader for denne bygningskroppen er at pussen slipper og faller ned i biter. Selv
teglsteinen som ligger bak pussen, kan falle ned i biter. Dette er pd grunn av fukt som
samler seg inne i fasaden og i kombinasjon med temperatursvingninger skaper
frostspreng. Lar man fasaden sta slik, vil skadebildet forverre seg og en



21 Valdresgata Borettslag

overflatebehandlingsjobb vil bli enda mer kostbar fordi det vil kreve en stgrre operasjon
med reparasjon.»

| Valdresgata blir husleiesummene ganske hgye fordi vi har mange store leiligheter. Men
opplysninger styret har innhenta fra andre borettslag som har gjennomfgrt lignende
vedlikeholdsprosjekter, viser at pr. kvm vil vi fortsatt ligge midt pa treet selv etter de
planlagte prosjektene med pafalgende husleiegkning. Husleia var er i dag nesten
halvparten (51%) pr. kvm sammenligna med Rognerud borettslag og ca. 3/4 (74%) av
husleia i Manglerud borettslag.

Tabell pa neste side viser eksempler pa husleiegkning gitt av vi laner 25 mill. kroner til de
planlagte prosjektene. Belgpene er omtrentlige og avrunda til neermeste 50 kroner.
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Leilighetsnr

Potensiell
endring i
felleskostnader

1039, 1043, 1047, 1051, 1060, 1061
2058, 2059, 2071, 3057, 3066, 3068
3070

250
250
250

1001, 1005, 1009, 1013, 1017, 1021
1038, 1042, 1046, 1050, 1053, 1056
1057, 1064, 1066, 1067, 1070, 1071
2053, 2054, 2055, 2056, 2057, 2060
2065, 2066, 2067, 2068, 2069, 2070
2072, 3053, 3054, 3055, 3056, 3058
3059, 3060, 3065, 3067, 3069, 3071
3072

350
350
350
350
350
350
350
350

1004, 1008, 1012, 1016, 1020, 1024
1025, 1028, 1029, 1032, 1033, 1036

400
400

4002, 4003, 4006, 4007, 4010, 4011
4014, 4015, 4018, 4019, 4022, 4023
4026, 4027, 4030, 4031, 4034, 4035
4040, 4041, 4044, 4045, 4048, 4049
4062, 4063

500
500
500
500
500

4037, 4038, 4051, 4052, 4053, 4054
4055, 4056, 4057, 4058, 4059, 4060
4065, 4066, 4067, 4068, 4069, 4070
4071, 4072

550
550
550
550

2001, 2004, 2005, 2008, 2009, 2012
2013, 2016, 2017, 2020, 2021, 2024
2025, 2028, 2029, 2032, 2033, 2036
2038, 2039, 2042, 2043, 2046, 2047
2050, 2051, 2061, 2064, 3001, 3004
3005, 3008, 3009, 3012, 3013, 3016
3017, 3020, 3021, 3024, 3025, 3028
3029, 3032, 3033, 3036, 3038, 3039
3042, 3043, 3046, 3047, 3050, 3051
3061, 3064, 4001, 4004, 4005, 4008
4009, 4012, 4013, 4016, 4017, 4020
4021, 4024, 4025, 4028, 4029, 4032
4033, 4036, 4039, 4042, 4043, 4046
4047, 4050, 4061, 4064

600
600
600
600
600
600
600
600
600
600
600
600
600
600

Valdresgata Borettslag
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VALGKOMITEEN INNSTILLER FOLGENDE PERSONER:

A. Som styreleder for 2 ar foreslas:

Beate Muri Valdresgata 13 B
B. Som styremedlemmer for 2 ar foreslas:

Cecilie Winger Valdresgata 13 D

Jon Skotte Valdresgata 25 B
Styremedlemmer som ikke er pa valg:

Ingrid Elisa Vage Valdresgata 1 B

Astrid Lervag Valdresgata 13 C

C. Som varamedlemmer for 1 ar foreslas:

1. Kiristin Lyng Valdresgata 25 C
2. Karsten Aase-Nilsen Valdresgata 15
3. Marianne Farholm Valdresgata 25 C
4. Kristin Halvorsen Valdresgata 15

D. Som delegert til OBOS generalforsamling foreslas:
Ingrid Elisa Vage Valdresgata 1 B

Som vara for delegert til OBOS generalforsamling foreslas:
Cecilie Winger Valdresgata 13 D

E. Som valgkomité for 1 ar foreslas:
Kjersti Bartnes Krallinger  Valdresgata 1 B
Erik Maehlum Valdresgata 13 D

Kristin Halvorsen Valdresgata 15

| valgkomiteen for Valdresgata Borettslag

Kristin Halvorsen
Kjersti Bartnaes Krallinger
Erik Maehlum
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Annen informasjon om borettslaget

Styrets arbeid

| denne perioden har vi omsider avsluttet setningsskadeprosjektet. Dette prosjektet er uten
tvil det mest kompliserte og kostbare prosjektet som har veert gjennomfart i borettslagets
40-arige historie. Likevel er det i tillegg to andre prosjekter som de fleste beboere har lagt
merke til i perioden vi na har avsluttet.

Rehabilitering av uteomrader er det ene. Det inkluderte oppgradering av veier, kantstein,
helleunderlaget pa Torget og ikke minst grgntarealer rundt 13-rekka.

Det andre prosjektet er den lenge etterspurte tilrettelegging for lading av elbiler. Etter
mange forsinkelser kom dette opp og sta 29. april.

Far generalforsamlingen i 2016 siktet patroppende styre pa a skulle benytte ekstern ansatt
styreleder i 1—2 ar, med tanke pa konkrete oppgaver som skulle lgses i denne perioden.
Da setningsskadeprosjektet kom inn fra sidelinjen, ble det imidlertid klart at det var behov
for mer tid, og man valgte a forlenge engasjementet for perioden fram til generalforsamling
2019. Men da setningsskadeprosjektet fortsatt ikke var avsluttet pa det tidspunktet, og for
a sikre borettslagets interesser i forbindelse med sluttoppgjaret, ble det avtalt at ekstern
styreleder skulle bli sittende fram til prosjektet var endelig avsluttet.

Feor jul 2019 ble det omsider inngatt forliksavtale, siste utbetaling til entreprenar ble
gjennomfgart i januar, og 10. februar 2020 ble det avholdt ekstraordineer generalforsamling
0g ny styreleder valgt.

| perioden mellom ekstraordinger og ordinger generalforsamling er forarbeider tilknyttet nye,
pakrevde vedlikeholdsprosjekter igangsatt. Det dreier seg om rehabilitering av ytre vann-
og avlgpsrar, indre vannrgr og fasader.

Styret
Styret kan kontaktes via styret@valdresgataborettslag.no eller tif. 905 04 804 og pa
https://vibbo.no/valdresgata

Retningslinjer for styrearbeid

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


https://vibbo.no/valdresgata

25 Valdresgata Borettslag

Vaktmester

Vaktmester @ystein Skjenken ivaretar den daglige drift og det lgpende vedlikeholdet i
borettslaget i henhold til stillingsbeskrivelse. Vaktmesterkontoret har adresse Valdresgata
1 B, nedre inngang

Vaktmester har fglgende arbeidstid:
Mandag kl. 06:00-14:00

Tirsdag og onsdag kl. 07:30-15:30
Torsdag kl. 08.30-18:00

Fredag kl. 06:00-12:00

Vaktmester kan kontaktes pa& mobil 907 85 214, og pa e-post:
vaktmester@valdresgataborettslag.no

Vektertjeneste
Borettslaget har avtale med Securitas A/S om vakthold. Dersom andelseier har behov for
assistanse kan vektertjenesten kontaktes.

Renhold
Borettslaget har avtale med @konomiske Lagsninger AS om renhold av fellesarealene.

Parkering
Borettslaget har parkeringshus. De fleste leilighetene har egen plass. Det er noen 2-roms
leiligheter det ikke falger garasjeplass med.

Ngkler/skilt

Ngkkelbrikker til inngangsdar kjgpes av leverandgren, sjekk Vibbo. Tapt brikke skal
meldes uten opphold til vaktmester eller styret. Fjernkontroller til P-hus og bom kan
bestilles hos vaktmester. Skilt til ringeklokke og postkasse bestilles hos vaktmester.

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING(35704) med
polisenummer 589190. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen
dekker ogséa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den
enkelte bolig.

Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sarge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og prave a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen
melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig handverker for reparasjon og
sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv sgrge for a ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.
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Brannsikringsutstyr

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

HMS — Helse, miljg og sikkerhet
Internkontroll innebeerer at borettslaget er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfgre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

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

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar
og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke
og godkjennelse av leietaker. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas ved
henvendelse til OBOS.

Forkjgpsrett

Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg
fastsatt en egen frist for a melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil
benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS-annonsen pa www.0bos.no.

Ved spgrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.

Fellesavtale bredband

Borettslaget har avtale med Homenet pé leveranse av fiberbasert bredband, produkt
"Unlimited” med garantert hastighet 950/950. Kontaktinformasjon https://www.homenet.no,
tif. 38 99 01 00.

Fellesavtale TV
Borettslaget har avtale pa leveranse av IPTV lgsning fra RiksTV. Produkt "RiksTV IP”.
Kontaktinformasjon https://www.rikstv.no, tif. 21 01 02 10

Avtale om leveranse av elektrisk kraft

OBOS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios (tidl.LOS) pa vegne av selskapene
forvaltet av OBOS. Valdresgata Borettslag er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare
fellesanlegg.

Energimerking
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig.
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Starre vedlikehold og rehabilitering

2019 - 2020

2018 - 2019

2017 - 2018

2016 — 2017

2015 - 2016

2014 - 2015

2013 - 2014

2012 -2013

Setningsskadeprosjekt i Valdresgata 13 avsluttet januar 2020
Veiprosjekt — rehabilitering av veier, Torget og plen

Rehabilitering og nyplanting VG13 og tilknyttede omrader
Rehabilitering av lekeplasser, nye fallunderlag m.m.

Stgrre vedlikehold i tilknytning til katodisk beskyttelse i parkeringshuset
Tilrettelegging for elbil-lading i parkeringshuset

Oppussing av alle oppgangene avsluttet

Oppussing/oppgradering av styrerom

Pabegynt utskifting av lampene i parkeringshuset

Utbedring av mangler ved enkelte kjglerom og ventilasjonsanlegg
Utbedring av mangler ved felles elektrisk anlegg

Forprosjektering igangsatt for rehabilitering av ytre vann- og avigpsrgr
Forprosjektering igangsatt for rehabilitering av fasadene

Innledende runder med tanke pa utskifting av indre vannrgr

Utbedring av setningsskader i Valdresgata 13, arbeid viderefgrt
Vedlikehold fasader, midlertidig lapping i pavente av prosjekt

Oppstart setningsskadeprosjekt

Endelig avslutning av balkongprosjekt, utsatte arbeider giennomfgrt
Nytt fiberbasert nettverk installert, nye fellesavtaler bredband og TV
Oppussing av oppganger, arbeid viderefgrt

Vedlikehold fasader, midlertidig lapping i pavente av prosjekt

Avslutning av P-hus prosjekt, sklisikring og el-anlegg

Oppussing av oppganger, arbeid viderefgrt

Bytte av brannvarslere i leiligheter

Rengjgring av ventilasjonskanaler

Veiprosjekt utredet — utsatt giennomfgring pga setningsskadeprosjekt
Elektroosmose anlegg rehabilitert

Ferdigstilt parkeringshus

Maling av alle utvendige vinduer
Oppussing av oppganger, arbeid viderefgrt
Maling av radon

Utredning av asfalt og utearealer

Rehabilitering parkeringshus

Oppussing av oppganger, arbeid viderefgrt
Utskifting av velux-vinduer

Drenering bak 25 rekka

Utredning parkeringshus — rehabilitering

Utredning parkeringshus — riving og nybygning

Start oppussing oppgangene

Ulike utbedringer utearealet, kapp/beskjaering av traer

Utskiftning av takrenner / utbedring av rateskade.
Drenering av 25-rekka.



2011 - 2012

2010 - 2010

2009 - 2009

2008 - 2008

2007 - 2007

2006 - 2006

2005 - 2005

2004 - 2004

2003 - 2003
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Utskiftning av brannutstyr
Oppussing av fellesrom
Utbedring av svartsopp i oppgang 5, 13 A og 23

Balkongdgrer, trappehusvinduer, varmtvannstanker med mer.
Fase 2 utskiftning av balkongdgrer

Utskiftning av trappehusvinduer

Maling av vinduskarmer i flukt med balkonger

Utskiftning av varmtvannstanker

Ny, utvidet avtale kabel-tv og internett

Tak, fasader, balkongdgr/fronter.
Ferdigstilling maling av tak

Nye lekeapparater

Malt panel

Skiftet balkongfronter

Fase 1 utskifting av balkongdgrer

Yttertak, porttlf, drenering mm.
Maling av tak

Bytte av porttelefon

Utbedring av drenering ved nr 15
Byttet varmekilder i oppgang

Ingen stgrre arbeider, kun Igpende vedlikehold

Balkongrehab, ventilasjonskanaler, m.m.
Balkongrehabilitering ferdigstilt

Rengjgring av ventilasjonskanalene

Skiftet beslag over vinduer og balkongdgrer i gverste etasje

Balkonger, trappehustak og grgntanlegg
Balkongvedlikehold
Ferdigstilling av trappehustak

Vinduer, trappehustak, balkongrehab m.m.
Fuging og maling av vinduer

Skifting av trappehustak

Pabegynt balkongrehabilitering

Vinduer, skillevegger, kabel-TV, m.m

Fuging/maling av vinduene

Skillevegger i toppetasjen montert

Oppgradert kabelnettet til stjernenett - Rehabilitering av garasjehustak

Valdresgata Borettslag
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Vedtekter

for Valdresgata borettslag org. nr. 946827908 vedtatt pa ordinaer generalforsamling den
6.6.2013 med senere endringer.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formadl

Valdresgata borettslag er et samvirkeforetak som har til formdl & gi andelseierne bruksrett
til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og 3 drive virksomhet som stdr i sammenheng
med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere

(1) Andelene skal vaere pa kroner 100,-.

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer
som er andelseiere i boligbyggelaget, vaere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske
personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal
bo i boligen, kan eie en andel sammen.

(3) Fglgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:

stat
fylkeskommune
kommune
selskap som har til formdl a skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngdtt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om 3 skaffe boliger til vanskeligstilte
(4) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to ar for 8 berge krav som er sikret
med pant i andelen eller andelene.

RN

(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de eier
andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra fgr.

(6) En andelseier skal ved forespgrsel f& utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
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2-2 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til 3 overdra sin andel.

(2) Ved ethvert eierskifte mé erververen godkjennes av styret for 3 fa rett til & bruke
boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nér det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil vaere i strid med kap. 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, md melding om dette komme fram
til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen far godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til 3 erverve andelen.

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er rettskraftig
avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

3. Forkjogpsrett
3-1 Forkjopsberettigede

(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkj@psrett.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i
boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjopsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget. Ansiennitet regnes fra dato
for overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende eid flere andeler, regnes
ansienniteten fra overtakelsen av farste andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i
borettslaget, gér den med lengst ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den andelen
ndvaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer
flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett til en ny andel,
utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn under persongruppen
omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjgpsrett kan likevel
ikke gjares gjeldende dersom andelen overfgres:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller
e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 ar,
eller de har, har hatt eller venter barn sammen
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3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i 3-1 far anledning til & gjgre
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i
pkt. 3-3 (2), jf. borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

(2) Fristen for & gjgre forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er
fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen kan skifte
eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn
tre mdneder, fgr meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhdndsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pd annen lignende méte.

(5) Borettslagets krav om 3 gjgre forkjgpsretten gjeldende pé vegne av
forkjgpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen,
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til naerstdende

Forkjapsretten kan ikke gjgres gjeldende ndr andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn
som faktisk stdr i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som de to
siste drene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid
boligen i kraft av & vaere arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig
andelen nd er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten kan heller ikke gjeres gjeldende
ndr andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk
4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til 8 bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pd en urimelig eller ungdvendig mate veere til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
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4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre.
Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:

e andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fagrste ledd nr.
3, har bodd i boligen i minst ett av de siste to drene. Andelseier kan i slike tilfeller
overlate bruken av hele boligen for opptil tre ar
e andelseieren er en juridisk person
e andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
e et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,
e det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til
det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en
maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som
godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis en
eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfalging
av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pd eiendommen som er
ngdvendige pd grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan
ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og
andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens
eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke
tillatt uten styrets forutgdende samtykke.

(3) Alle bygningsmessige arbeider som krever sgknad i henhold til plan- og bygningsloven,
skal sendes i kopi til styret. Det samme gjelder tilhgrende vedtak.
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5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, rar,
sikringsskap fra og med fa@rste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater og innvendige flater. Vdtrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer
unngds. Beboers vedlikeholdsplikt omfatter ogsd balkongdgrer og treverk pd balkongene.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rgr,
sikringsskap, fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlds/sluk og fram til borettslagets
felles/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og
forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafart
ved innbrudd og uveer.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for 8 utbedre,
plikter andelseieren straks 3 melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting
i boligen, selv om det skulle veert utfgrt av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utvendig vedlikehold
av vinduer.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen,
skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 3 fgre nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rgr eller ledninger som
er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av
arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen
bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Faerer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pd annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter
ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller Igsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18.

(5) Andelseiere har ikke anledning til 3 sette opp noe som endrer fasaden i borettslaget.
Dette gjelder alle endringer, inkludert parabolantenner og varmepumper. Ikke godkjent
monterte varmepumper og parabolantenner ma fjernes, og kan, hvis ngdvendig, fjernes
av borettslaget for andelseiers regning. Ved spesielle behov kan andelseiere sgke styret
om & fa sette opp parabolantenne.

(6) I forsikringssaker som dekkes av borettslagets forsikringer, fordeles egenandelen som
folger:

e Egenandelen fglger vedlikeholdsplikten etter borettslova og vedtektene. Der skaden
gjelder saker som faller under borettslagets vedlikeholdsplikt etter vedtektenes 5-1,
betaler borettslaget egenandelen.

e Der skaden gjelder saker som faller inn under andelseiers vedlikeholdsplikt etter
vedtektenes 5-2, deles egenandelen likt mellom borettslaget og andelseieren.

Beboere som har utfgrt tiltak som bergrer borettslagets fellesanlegg (felles rgr og
ledninger, ventilasjonskanaler og andre fellesinstallasjoner), vil ha ansvar for eventuelle
skader som fglge av tiltaket.
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6. Felleskostnader og pantesikkerhet
6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved
stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens
§ 5-19.

(3) Nar szerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den
enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad om overlating
av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver
tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet For krav pd dekning av felleskostnader og andre krav fra
lagsforholdet har borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser.
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

7. Mislighold, salgspdlegg og fravikelse
7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjar mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd p3d husordensregler.

7-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier, til tross for advarsel, vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget pdlegge vedkommende 3 selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 fgrste
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til
d kreve andelen solgt.

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve
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fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst
kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og minst 2 og hgyst 4
andre medlemmer med like mange varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to 3r. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
saerskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte s3 ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebaerer en
endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall, fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gér ut over vanlig forvaltning og vedlikehold

2. & gke tallet pd andeler eller 8 knytte andeler til boliger som tidligere har vaert

benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd

salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget

3 ta opp 13n som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

andre tiltak som gér ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg gkonomisk

ansvar eller utlegg for borettslaget pd mer enn fem prosent av de arlige

felleskostnadene

oA W
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8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner
dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet

Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

(1) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert 3r innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinger generalforsamling holdes nér styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinger generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet
og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pd
minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om ngdvendig kalles
inn med kortere varsel som likevel skal vaere pd minst tre dager. I begge tilfeller skal det
gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
kunne behandles, md hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier
gnsker behandlet pd ordinzer generalforsamling, skal nevnes i innkallingen ndr styret har
mottatt disse skriftlig innen fristen i 1. ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

e Godkjenning av drsberetning fra styret

e Godkjenning av arsregnskap

e Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
e Eventuelt valg av revisor

e Fastsetting av godtgjarelse til styret

e Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til 8 mgte pd generalforsamlingen med forslags-, tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til 3 veere til stede og til 3 uttale seg.
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9-6 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pad generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn en
andel, har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en
stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa@ generalforsamlingen, men ingen kan veere
fullmektig for mer enn en andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene, kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.

Ved valg kan generalforsamlingen pa forhdnd fastsette at den som far flest stemmer, skal
regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
der medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
saerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller neerstdende eller om ansvar for seg selv
eller naerstdende nér det gjelder borettslaget. Det samme gjelder avstemning om
salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til 8 bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far vite om
noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier
taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller
borettslaget.
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11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf.
borettslagslovens § 7-12:

e Vilkdr for & vaere andelseier i borettslaget
e bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget
e denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sd vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
6.6.2003 nr. 39, jf. lov om boligbyggelag av samme dato.
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Husordensregler for Valdresgata borettslag

Vedtatt pd ordineer generalforsamling 2.5.1988, med endringer 17.4.1996, 6.5 2002, 7.6
2006, 3.6 2019

1. Innledning

Husordensreglene vedtas av generalforsamlingen i borettslaget og gjelder inntil
generalforsamlingen vedtar endringer. Reglene gjelder for andelseierne og enhver annen
som oppholder seg i borettslagets leiligheter, pa borettslagets fellesarealer eller eiendom

for gvrig.

Formadlet med husordensreglene er & fremme et velfungerende bomiljg med god trivsel for
alle beboere. Siden vi bor sdpass tett, er det viktig at vi tar hensyn til hverandre. Hvis du
har noe & utsette pd en nabo, kan det vaere greiest a ta opp dette direkte med denne pa

en skvaer og real mate, for du trekker inn styret.

Meldinger fra styret i form av brev, rundskriv eller oppslag, gjelder pa lik linje med

husordensreglenes bestemmelser.
2. Alminnelige bestemmelser

a) Inngangsdgrer, kjellerdgrer, dgrene til sgppelrom og P-huset skal alltid veere I3st. Husk
alltid & sjekke at dgr har gatt i I&s.

b) Felles trapperom og ganger er primaere rgmningsveier for alle beboere. Det er derfor
ikke tillatt 3 sette fra seg barnevogner, sykler, leker eller annet i fellesomrddet dersom det

kan hindre ferdselen.

¢) Brannluker p& balkonger og lettveggene mellom balkonger med og uten brannluker er
sekundzere rgmningsveier. Andelseier plikter 8 sgrge for at ingen gjenstander eller
installasjoner hindrer eventuell ngdvendig ferdsel. Merk at det skal vaere mulig 3 g& bade

opp og ned via brannlukene.

d) Ingen fellesomrader ute eller inne skal benyttes til lagring uten at det er godkjent av
styret. Omrader satt av til spesifikke formal som boder og sykkelrom skal ikke benyttes til

noe annet.

e) Det er ikke tillatt & oppbevare giftig og/eller brann- og eksplosjonsfarlig stoff i noen

fellesomrader, inkludert boder, kjglerom og parkeringshus.
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f) Kullgriller, bdlpanner og lignende er ikke tillatt noe sted i borettslaget uten saerskilt

tillatelse fra styret.

g) Det er ikke tillatt & gjgre endringer i borettslagets fellesanlegg, fasader, tak, leilighetens
ytterdgr, vinduer eller annet uten at det er godkjent av styret. Markiser, antenner, skilt,

gjerder, levegger og lignende kan kun settes opp etter godkjenning fra styret.
3. Regler om ro
Andelseier plikter 3 sgrge for ro og orden i og utenfor boligen, samt i fellesomrddene.

a) Det skal veere ro i fglgende perioder: Mandag til fredag fra 23.00 til 07.00, lgrdag 23.00
til 09.00, sgndag og helligdager fra 23.00 til 10.00.

b) Banking, boring og liknende skal vaere avsluttet senest klokken 20.00 pd hverdager, og
senest klokken 18.00 pd Igrdager. Sgndager og helligdager er det ikke tillatt med denne
type arbeid.

¢) Arbeid som over tid medfgrer betydelig stay og sjenanse for naboer, krever styrets
samtykke. Beboere som vil bli bergrt av dette arbeidet, skal varsles med oppslag i de
aktuelle oppgangene. Oppslaget skal inneholde navn og telefonnummer til kontaktperson,

oppstartdato og forventet sluttdato for arbeidet.

d) Nar man skal ha et stgrre selskap, bar naboene varsles i god tid med oppslag i

oppgangen.

e) Musikkundervisning krever godkjenning fra styret og samtykke fra beboere i tilstgtende

leiligheter. Se ogsd vedtektene punkt 4—-1 (1) og (2).
4. Ivaretakelse av leilighet

Andelseiers vedlikeholdsansvar er i utgangspunktet bestemt av borettslagslovens § 5-2.

Dersom man ikke pavirker bygningens integritet, fasader/vinduer eller felles infrastruktur
som vann, ventilasjon osv., stdr man ganske fritt til & gjgre endringer inne i egen leilighet.
Det er likevel alltid anbefalt 8 spgrre styret for du gér i gang med stgrre arbeider.
Vaktmester kan komme med gode ré&d og tips som kan spare deg for ungdige kostnader

og problemer.
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a) Varme og ventilasjon: Alle rom ma holdes tilstrekkelig oppvarmet og utluftet til at skade
pd leiligheten unngds. For at ventilasjonssystemet skal fungere som forutsatt ma spalter
over vinduene std dpne, og avtrekksventilene ma ikke skrus igjen. Kjgkkenvifter,
tarketromler og andre apparater ma ikke kobles til ventilasjonssystemet. Dersom man

bytter ut innvendige dgrer, m& de nye ha spalte for ventilasjon.

b) Bad, wc, rgr og kraner: Det er ikke tillatt & gjgre endringer pad vann og avlgp i
leiligheten uten styrets godkjennelse. Endringer pd baderom mé utfgres fagmessig.
Uvedkommende ting ma ikke kastes i toalettene. Bruk kun toalettpapir, ikke tarkepapir.
Fett og kaffegrut ma ikke tammes i vasken eller i sluket. Bruk gjerne flytende avigpsrens

periodisk slik at avlgpsrarene ikke s lett tilstoppes.

c) Elektriske tilkoblinger: Montering og tilkobling av elektrisk materiell skal alltid foretas av
kvalifisert fagpersonell etter de regler som gjelder for elektriske installasjoner. Andelseier
ma selv sgrge for at sikringer, lamper og andre elektriske apparater er i orden. Feil pd
elektrisk utstyr er en sikkerhetsrisiko. I tillegg kan feil pa utstyr gi opphav til feilmeldinger i

byggets gvrige elektriske anlegg, noe som medfgrer ungdige og kostbare feilsgk.

d) Nettverk, data og tv: Felles infrastruktur gar frem til og med fibermodem inne i den
enkelte leiligheten. Fibermodemet er bredbdndsleverandgrens eiendom og andelseieren
star ansvarlig for eventuelle skader. Det er ikke tillatt & gjgre noen endringer pd den felles
infrastrukturen uten godkjenning fra styret. Utstyr tilknyttet fellesavtale pa tv tilhgrer
leiligheten og skal ikke tas med eller leveres tilbake til leverandgren dersom man flytter.

Andelseier er ansvarlig for dette utstyret p& samme méte som for fibermodemet.

e) Brannsikkerhet: Det pdligger alle & gjare seg kjent med eksisterende sikkerhetsutstyr
og rgmningsveier. Borettslaget har delt ut en brannslukker og minimum to rgykvarslere til
hver leilighet. Disse tilhgrer leiligheten og skal ikke tas med om man flytter. Andelseier er
ansvarlig for & kontrollere at utstyr finnes i leiligheten og at det fungerer som det skal.

Mangler meldes til vaktmester eller styret.

f) Skadedyr: Andelseier er ansvarlig for & holde leiligheten fri for insekter og skadedyr og
ma straks melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller lignende i

leiligheten. Andelseier mé& for egen regning gjennomfgre ngdvendige tiltak for 3 fjerne
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skadedyrene, og ellers rette seg etter styrets palegg for & fa utfgrt dette. Etter melding fra
andelseier eller ved mistanke om at leiligheter kan vaere infisert, skal styret gis anledning

til & foreta uhindret inspeksjon.
5. Bruk av balkonger og terrasser

Uteomrddene tilknyttet de enkelte leilighetene regnes som en del av fasaden og er
dermed underlagt bestemmelsene i punkt 2 c. I leiligheter med markterrasse er det kun
arealet direkte under balkongen ovenfor som tilhgrer leiligheten. Av praktiske drsaker har
andelseiere i 1.etasje gjerne fatt benytte et noe starre areal, i regelen avgrenset av fortau,
veier og gangveier. Dette ekstra arealet er en del av borettslagets fellesomrade.

Andelseier har kun midlertidig brukstillatelse.

a) Vinduer, balkonger og terrasser ma ikke brukes til lufting eller risting av tay og

sengeklaer pa en mate som sjenerer naboene.

b) Bruk av elektrisk grill eller gassgrill er tillatt under forutsetning av at man viser hensyn
til naboer. Gassflasker ma ikke lagres i kjeller, boder eller andre fellesomrdder. Egen

balkong er en god plass for oppbevaring av slikt utstyr.

c) Alle gjenstander og installasjoner p& balkongen skal veere sikret slik at de ikke kan bldse
bort og/eller falle ned og skade personer og eiendom. Blomsterkasser m& henge pa

innsiden av balkongen eller vaere saerskilt tilpasset og sikret.

d) Andelseier skal pase at fasader, tak og gulv pd balkong ikke pafgres ungdige skader.
Det betyr ogsd at man ma fjerne villvin og lignende som vokser inn p& balkongen.

Trepaneler, vinduer og dgrer er szerlig sdrbare.
6. Bruk og vedlikehold av fellesomrader ute

Borettslaget er sd heldig at vi har tilliggende parkomrdde. Det betyr at aktiviteter som ikke

passer i vare fellesomrader, som for eksempel fotball, bgr henvises til parken.

Vedlikehold av fellesomrader inkludert beplanting er borettslagets ansvar. Frivillig innsats
fra «grgntgruppa>» eller andre beboere er verdifulle bidrag. Innkjgp og rammer for
arbeidet skal avtales med styret fgr man gér i gang. Beskjeering av busker og treer skal

gjares av fagfolk som borettslaget leier inn dersom ikke annet er avtalt med styret.
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a) Det er ikke tillatt & plassere apparater og utstyr i fellesomradene uten styrets
godkjennelse. Borettslaget kan uten forvarsel og pd andelseiers regning fierne eiendeler

som oppbevares pé fellesomrader.

b) Det er ikke tillatt & legge ut mat til fugler og andre dyr fordi det tiltrekker seg rotter og
mus. Dersom man vil gi smadfuglene en hjelpende hand gjennom vinteren kan en henge

opp meiseboller eller liknende som ikke medfgrer mye sgl pa bakken.
7. Dyrehold i borettslaget

I borettslagsloven er det krav om at dyrehold ikke skal vaere «til vesentlig ulempe» for
andre beboere. At man ikke liker dyr, er ingen vesentlig ulempe, s3 begrensningen gjelder
i praksis bare hvis noen blir alvorlig syke av a bo i naerheten av dyr. Nye andelseiere som
flytter inn i en oppgang der det allerede er husdyr, kan ikke pdberope seg vesentlig

ulempe og kreve dyr fjernet.

a) For @ unngd ungdige konflikter bgr andelseier spgrre de andre beboerne i oppgangen
skriftlig far man gar til anskaffelse av husdyr. Andelseieren ma s vurdere om svarene

tilsier at dyreholdet er til vesentlig ulempe for noen.

b) P3 borettslagets omrdde er det generell bandtvang hele 3ret.
¢) Bruk alltid hundepose.

8. Sgppel

I borettslaget gjelder kildesortering.

Husholdningsavfall pakkes inn og legges i konteiner plassert i sgppelrom. Her er det ogsa
en egen konteiner for papp og papir. Det skal ikke plasseres andre typer avfall i

sgppelrommene.

Konteinere for restavfall plasseres ut 3-4 ganger i dret. Disse skal ikke benyttes for glass-
og metallemballasje, EE-avfall, farlig avfall, klaer og sko, papp og papir, metall,

plastemballasje, matavfall, trevirke, bygg- og rivningsavfall eller hageavfall.

Informasjon om hvor du kan levere ulike typer avfall kan finnes pd kommunens

informasjonssider https://www.oslo.kommune.no/avfall-og-gjenvinning
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9. Kjoring og parkering pa borettslagets omrade. Bruk av parkeringshuset.

a) Kjering inne pd omradet er bare tillatt i forbindelse med ngdvendig transport av tunge
kolli, bevegelseshemmede eller for renovasjon o.l. Det betyr at levering av mat og mindre

kolli ikke skal skje med bil. All kjgring skal skje i gangfart.

b) Handverkere som har behov for & parkere i borettslaget, ma kontakte vaktmester for &

fa angitt plass.

¢) Vask og reparasjon av kjgretgy som medfarer oljesgl eller lignende, er ikke tillatt,

verken inne pd omrédet eller i parkeringshuset.

d) Parkering er kun tillatt p3 den enkelte andelseiers angitte plass i parkeringshuset.

Feilparkerte kjgretgy kan taues bort uten varsel, for eiers regning og risiko.

e) Plassene i parkeringshuset er knyttet til konkrete andeler i borettslaget og kan ikke
selges separat. Andelseiere kan bytte parkeringsplass seg imellom midlertidig, men en slik

avtale om bytte oppheves automatisk dersom en av partene selger sin andel.

f) Andelseiere i borettslaget kan midlertidig overlate bruken av egen parkeringsplass til
navngitte, fysiske personer. Ved slik utleie eller utldn av en viss varighet er andelseier
pliktig til 3 sgke om midlertidig bruksoverlatelse. Sgknadsskjemaer er lagt ut pd
borettslagets nettsider (Vibbo). Det er generelt ikke tillatt 8 overlate bruken av
parkeringsplasser til virksomheter eller organisasjoner. Unntak vil imidlertid kunne

vurderes av styret etter sgknad, dette kan for eksempel gjelde non-profit-organisasjoner.
g) Kommersiell aktivitet tilknyttet parkeringsplassen eller parkeringshuset, er ikke tillatt.

h) Parkeringshuset skal holdes ryddig. P-plassene er kun til bruk for parkering av

kjoretay, og det er ikke tillatt & bruke plassen til & oppbevare diverse Igsgre.

i) For & hindre at uvedkommende far tilgang til P-huset er det viktig 3 sgrge for at det til
enhver tid er lukket og I3st. Alle har ansvar for & sikre at port og dgrer man har benyttet,

er 13st fgr man forlater stedet

j) Den som eventuelt pafgrer skade pa garasjeporten vil bli holdt gkonomisk ansvarlig.

Porten taler ikke manuell handtering, for eksempel at man holder den igjen.
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10. Bruksoverlating av leilighet

Andelseier kan leie ut leiligheten sin etter gitte vilkar i borettslagets vedtekter pkt. 4-2,
samt Lov om burettslag. Bruksoverlating forutsetter at vilkdrene er oppfylt, samt at styret

kan godkjenne midlertidig bruker. Sgknadsskjema fas ved henvendelse til OBOS.

Andelseier er ansvarlig for brudd pa husordensregler eller vedtekter i leilighet som er

bruksoverlatt.

Utleie av enkeltrom samtidig som andelseier bor i leiligheten, er ikke & betrakte som
bruksoverlating. Av praktiske og sikkerhetsmessige hensyn bgr styret informeres slik at

man vet hvem som til enhver tid har fast bosted i borettslaget.

11. Brudd pa husordensreglene

Det anbefales generelt & ta opp eventuelt problem med den det gjelder, fgr det sendes
melding til styret. Henvendelse til styret vedrgrende brudd p& husordensreglene ma veere
skriftlig. Styret velger fremgangsmaéte for behandling av saken i det enkelte tilfelle.
Klageren skal orienteres om hva styret foretar seg i saken, og plikter 3 stille pa

meglingsmgte der styret anser det som hensiktsmessig.
Vaktmesteren har styrets fullmakt til & pdse at husordensreglene blir fulgt.

Gjentatte brudd p& husordensreglene regnes som mislighold med de konsekvenser dette

kan f& for boforholdet, jfr. borettslagets vedtekter pkt. 7.
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