Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til generalforsamling i DAHLENENGEN BYGGESELSKAP AS

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

Dato for generalforsamlingen:
24. mars 2025 kl. 18:00, Flerbrukshus Helgesensgate 62.

Hvem kan stemme pa generalforsamlingen?

Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. aksje.

» Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

« Eieren kan mate ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Oppussing av bad

8. Utleie

9. Felling av treer

10. Valg av tillitsvalgte

11. Valgkomite

Med vennlig hilsen,
Styret i DAAHLENENGEN BYGGESELSKAP AS
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak

Styreleder Cesilie foreslas.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i magtet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meateleder.

Forslag til vedtak

Som fgrer av protokollen ble Camilla fra OBOS foreslatt. Protokollvitner velges blant de fremmagtte eierne.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmeatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. AS_7321 Revisjonsberetning.pdf
2.7321 Arsregnskap 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Tidligere ar har styrets godtgjarelse veert satt til 285.000 kr.

Pa arsmetet i 2023 gikk styret, til tross for omfattende arbeidsbelastning, inn for & redusere styrehonoraret,
og det ble da satt til 235.000 kr. Denne reduksjonen i styrehonoraret ble gjort for & holde kostnadsnivaet i
selskapet nede i en tid preget av gkte utgifter for bade Selskapet og aksjoneerene.
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Samtidig ble det gjort falgende tilfayelse i protokollen fra generalforsamlingen i 2023: «Det anses som et
unntakstilfelle at honoraret settes ned. Generalforsamlingen ga samlet utrykk for at de synes dette burde
oppjusteres igjen ved neste anledning.»

Pa arsmeatet i 2024 og i strid med generalforsamlingens henstilling i protokolltilfarselen gikk styret inn for
fortsatt & begrense utgiftene til styrehonorar, da som falge av gkte utgifter og gkning av fellesutgiftene.

Styrets innstilling

Etter styrets vurdering er det ikke lenger grunn til & viderefere reduksjonen i styrehonoraret. Tvert imot mener
styret at det er grunn til & gke det og etablere et nytt og hayere niva for styrehonoraret enn de 285.000 kr som
generalforsamlingen vanligvis har vedtatt siden arsmgtet i 2019. Det er det flere grunner til at styret anbefaler
denne gkningen.

Det har veert en betydelig prisvekst i samfunnet siden 2019, da det ndvaerende nivaet pa styrehonoraret ble
etablert. Styret har over tid og gjennom ulike disposisjoner klart & styrke selskapets gkonomiske situasjon, men
uten a gke felleskostnadene. Det er dermed et noe starre handlingsrom i selskapet enn de to forrige arene.

Samtidig har styrets arbeidsbelastning vaert betydelig, blant annet som fglge av at selskapet er involvert i

en rettslig tvist og ikke minst fordi selskapets vaktmester giennom mange ar, Jan Schjelderup, gikk av med
pensjon, noe som av ulike grunner kom bratt og uventet pa styret. Schjelderups avgang ledet til at styret matte
forhandle og innga nye avtaler om alle sentrale tjienester som selskapet trenger for a ivareta bygningsmassen
og fellesomrader. Samtidig arbeider styret med flere andre saker, blant annet knyttet til vaskerommene og
callinganlegg. Det vises for gvrig til styrets beretning i arsrapporten.

Styret mener ogsa at det er nadvendig med en viss sterrelse pa styrehonoraret for a sikre rekruttering av
kvalifiserte personer til styret. Dette er viktig bade fordi styrearbeidet tar mye tid og fordi det av hensyn til
aksjonaerene i et sdpass stort boligaksjeselskap som Deehlenengen Byggeselskap AS ma veere sikkerhet for at
arbeidet utfgres pa en ansvarlig mate .

Dagens normalniva i selskapet pa styrehonoraret, pa 285.000, er videre langt lavere enn det som er vanlig for
boligselskaper av starrelsen til Daehlenengen Byggeselskap AS. Selskapet har 285 enheter, noe som innebaerer
at styrehonoraret de to foregadende arene har utgjort 825 kr per boenhet, mens det vil utgjare 1000 kr per enhet
hvis det etablerte nivaet pa 285.000 kr igjen legges til grunn. Styret har fatt opplyst via var forretningsforer
OBOS at gjennomsnittlig styrehonorar for styrer i et boligselskap med flere enn 250 enheter i 2023 14 pa
1192 kr per bolig. Styret mener at det er passende a ta utgangspunkt i opplysningene fra OBOS for lighende
boligselskaper. For Daehlenengen Byggeselskap AS, pa 285 enheter, tilsier dette et styrehonorar avrundet til
340.000 kr.

Mot denne bakgrunn foreslas at godtgjarelsen for styret settes til 340 000 kr og at det tas sikte pa KPI justering
med utgangspunkt i dette nivaet i fremtiden.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

¢ For Fastsettelse av honorarer

¢ Mot Fastsettelse av honorarer
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b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Styrets godtgjerelse settes til kr 340.000 for 2025.
2. For fremtiden settes styrets honorar til kr 340.000 med arlig KPI justering fra 2026.

Sak7
Oppussing av bad

Forslag fremmet av:
Jonas Strisland og Ida Nagel Fredriksen

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Badene i Daehlenengen Byggeselskap AS ble sist renovert i 2004/05, det er n& 20 ar siden. Sintef anbefaler

a pusse opp bad hvert 20-30 ar, og i flere av vare bad er i kategorien «burde kanskje pusses opp snart».
Garantien har ogsa gatt ut for snart 10 ar siden. Som aksjelag er det gunstig at man pusser opp alle badene
samtidig da dette gir gode kvantumsrabatter, og styret vil ha mulighet til & sikre at kvaliteten pa badene er god
i alle aksjelagets leiligheter. Dersom man venter for lenge, risikerer man at flere pusser opp pa eget initiativ.
Det vil kunne gi darligere kvantumsrabatter den dagen man endelig beslutter & pusse opp, samt at kvaliteten
vil variere.

Badene er gamle, uten garanti, og faren for skader gker for hvert ar. Det er ikke sikkert badene er tett eller
opprettholder dagens moderne kvalitetskrav, og fuktskader kan bli dyrt for den enkelte.

Vihar forstaelse for at flere allerede har pusset opp badene sine og ikke snsker en felles oppussing. Vianmoder
at styret imgteser dette ved et forslag knyttet til oppussing.

Vi foreslar derfor at styret starter arbeidet med a kartlegge ulike muligheter for oppussing av badene i
aksjelaget og hva dette vil koste.

Styrets innstilling

Styretvil farst nevne at vedtektene regulerer forholdet mellom aksjonaerenes og selskapets vedlikeholdsansvar
nar det gjelder baderommene i selskapets bygningsmasse. Det alminnelige vedlikeholdet og eventuelle behovet
for oppussing av baderom er aksjoneerene selv ansvarlige for & ivareta, se vedtektene § 7 attende ledd om
aksjonaerenes vedlikeholdsansvar. Skal oppussing av baderom skje i styrets regi ma det veere fordi det ogsa
er et behov for omfattende oppgradering av felles infrastruktur i tilknytning til baderommene, for eksempel
utskiftning eller rehabilitering av soilrer mv. Styret ma gjennomfgre slike tiltak nar det er nadvendig for & sikre
og vedlikeholde bygningsmassen da dette nettopp harer under selskapets vedlikeholdsansvar etter vedtektene
§ 8 farste og annet ledd.

Mot denne bakgrunn ligger det utenfor styrets arbeidsoppgaver og vil stride mot selskapets vedtekter om styret
skulle organisere og giennomfare en starre oppussing av baderommene med mindre det ogsa er nadvendig
for & oppfylle selskapets vedtektsfestede ansvar for & vedlikeholde bygningsmassen. Generalforsamlingen
kan heller ikke ved alminnelig flertallsvedtak palegge styret i arbeidsoppgave a utrede et prosjekt som det
uansett vil veere ulovlig for styret & realisere uten vedtektsendring. Etter styrets oppfatning er forslaget derfor
a betrakte som et forslag om vedtektsendring etter aksjeloven § 5-18, se ogsa vedtektene § 15.
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Uaktet hvilke regler som gjelder for vedtagelse av forslaget kan styret uansett ikke stotte det, noe det er flere
grunner til:

For det farste har sveert mange aksjoneerer allerede pusset opp bad i egen regi. Det betyr at det er mange som
ikke gnsker a delta pa et slikt prosjekt. Det medferer ogsa at oppussing ma skje pa egen regning, tilsvarende
prosjektet vi hadde med utskiftning av vinduer.

For det andre er levetiden pa bad normalt 20-30 ar. Dagens bad, som ble pusset opp i styrets regi i 2005, har
derfori prinsippet en levetid pa 10 ar til.

For det tredje har beboere i Selskapet, som befolkningen for gvrig, etter hvert sveert varierende og ulike
preferanser hva gjelder utforming av baderom. Dette vanskeliggjor giennomfgring av en storstilt oppussing av
baderommene i Selskapets bygg. Variasjon i preferanser, som et slikt prosjekt ma legge til rette for, vil lett ga pa
bekostning av de "kvantumsrabatter” man eventuelt kunne fa, som kan fordre at aksjonzerene gnsker samme
lgsninger.

For gvrig vil styret ikke motsette seg at aksjoneerer av eget initiativ gdr sammen om baderomsoppussing

og organiserer dette i fellesskap, for eksempel under forslagsstillernes ledelse. | den grad det vil innebeere
oppussing av mange leiligheter og dermed tilhgrende risiko for ubeleiligheter for et starre antall beboere som
ikke er involvert i oppussingen eller utordringer for driften av selskapet, ansker styret a bli holdt orientert og
tas med pa rad. Det vises for gvrig til selskapets regler om oppussing i vedtektene § 7 og punkt 2 om ro og
orden i husordensreglene, se ogsa temaet oppussing pa Vibbo.

Styret innstiller pa at dette forslaget ikke vedtas.

Forslag til vedtak

Styret skal til generalforsamlingen 2026 presentere ulike forslag knyttet til oppussing av bad i Deehlenengen
Byggeselskap AS.

Sak 8
Utleie

Forslag fremmet av:
Kjersti Johanne Botnedal og Tore Karlsen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslag til vedtak handler om Selskapets praktisering av § 5.6 i borettslagsloven, og hvorvidt denne samsvarer
med loven. Forslagsstillerne er kjent med at det foreligger en rekke utleieforhold som omfatter langtidsutleie
og dermed § 5.6. Vi gnsker at styret kartlegger disse leieforholdene med bakgrunn i loven, og presenterer
resultatet for neste GF 2026.

Styrets innstilling

Styret stiller seg positive til en utredning av leieforhold og bruksoverlatelser etter borettslagsloven § 5-6, jf. §
1-4 annet ledd og vedtektene § 6 og § 16. Styret vil likevel informere om at det allerede har pabegynt dette
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arbeidet og gnsker a fullfgre kartleggingen, men det har vaert mange mer presserende saker som har tatt opp
mye av styrets arbeidskapasitet i inneveerende periode.

Nar arbeidet er fullfert vil styret ta stilling til hvorvidt det er behov sette inn saerskilte tiltak eller endre pa den
linje som for tiden falges. Styret vil gi en overordnet presentasjon av problematikken og hvordan den handteres.
Styret vegrer seg likevel mot & presentere en inngdende og detaljert rapport som inkluderer opplysninger om
enkeltstaende bruksoverlatelser og styresaker om dette, da det kan ga pa bekostning av vektige personverns-
og privatlivshensyn.

Mot denne bakgrunn vil styret gi sin stette til forslaget.

Forslag til vedtak

Styret skal gjgre en utredning av langtidsutleie i Selskapet med bakgrunni § 5.6 i Borettslagsloven, og legge
fram resultatet for GF i 2026.

Sak 9
Felling av traer

Forslag fremmet av:
Ingeborg Landfald

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Foreslar & hugge de to traerne som vokser seg inn mot balkong og vegg mot Fjellgats 46, i @stre bakgard. Traerne
har tidligere skulle blitt flerna pga sykdom. Idag blokkerer de sol ot lysinnslipp pa balkong og rom i de nederste
leilighetene pa denne siden.

[Styret tillater seg ogsa & faye til begrunnelsen for det tilsvarende forslaget fra i fior, som forslagsstiller har gitt
uttrykk for at nd fremmes pa nytt:

«Jeg gnsker & fremme et forslag om a felle de to treerne som star ute i @stre bakgéard, inn mot Fjellgata 46.
Treerne er syke, og har veert foreslatt hugd tidligere. Da ble forslaget nedstemt av andre beboere, og disse
traerne har blitt stAende mens nabotraerne ble felt. Tanken var da at vi skal "avvente" med disse treerne. De

er imidlertid fremdeles syke, og mens huggingen utsettes, har disse vokst seg store nok til at de blokkerer

for balkongene til beboerne pa denne siden. De blokkerer for sollys, og slik hindrer de bruk av balkong hos
beboerne i de nedre etasjene pa denne siden. Fordi treerne blokker for sollyset, er det vanskelig bade & dyrke
blomster eller oppholde seg i sola, noe som gjgr at balkongene er mindre attraktive - og forringer verdien

av leilighetene som sadan. Flere av oss som bor her, fikk forespeilet at traerne skulle hugges da vi kjgpte
leilighetene, siden muligheter for sollys er mye av poenget med a investere i leilighet med balkong for mange av
oss. Nar treerne uansett ma felles pa grunn av sykdom i framtiden, vil felling far sommersesongen veere et enkelt
inngrep som gir bedre bokvalitet bade innendegrs og utendgrs. Det vil bedre lysforholdene inne i leilighetene
(idag er rommene ut mot bakgard pafallende mgrke), apne for at man kan bruke egen balkong i stgrre grad, og
samtidig gke verdien av leiligheten for beboerne i de nederste etasjene i Fjellgata.»]

Styrets innstilling
Styret stotter fortsatt ikke dette forslaget.
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Styret er klar over at noen av traerne i bakgardene tidvis er et viktig tema for enkelte aksjonaerer. Ikke sjelden
anskes treer felt for & fa bedre med sollys pa balkonger, men andre gnsker & bevare treerne bade fordi de er
svaert gamle og fordi de bidrar til trivsel pa fellesomrader og gir skygge pa varme dager. Styret gnsker ikke a
ta noen forhastede avgjgrelser, som ogsa kan skape ugnskede dominoeffekter. Om det derimot viser seg at det
er behov for a felle treer pa grunn av sikkerhetsarsaker, vil vi ta stilling til det.

Styret ba en gartner undersgke selskapets traer for forrige arsmegte, men mottok ikke rapport i tide til
generalforsamlingen. Gartneren betegnet de fleste treerne pa fellesomradene som “"observasjonstraer”, men
to av treerne, herunder det forslaget omhandler, som "risikotraer". Samtidig ble det presisert at "[s]iden traerne
har overlevd 'Hans' i fior og vinterens sng kan man anta at de er sterkere enn de ser ut til", og styret fikk heller
ingen klar anbefaling om at noen av treerne matte felles. Styret vil falge med pa de aktuelle treerne og vurdere
om en gartner snart bgr se pa dem igjen, eventuelt om de bgr beskjaeres.

Far eventuell felling méa det uansett avklares om offentligrettslige regler legger begrensninger pa Selskapets
handlefrihet pa dette punkt da det er tale om store og gamle treer midt i byen. Styret har ikke gjort dette
ettersom det tilsvarende forslaget ikke ble vedtatt pa forrige arsmate.

Pa denne bakgrunn innstiller styret pa at forslaget ikke vedtas.

Forslag til vedtak

Foreslar a hugge de to traerne som vokser seg inn mot balkong og vegg mot Fjellgats 46, i @stre bakgard. Treerne
har tidligere skulle blitt flerna pga sykdom. Idag blokkerer de sol ot lysinnslipp pa balkong og rom i de nederste
leilighetene pa denne siden.

Sak 10
Valg av tillitsvalgte

Til styret skal velges 1 styreleder, 4 styremedlemmer og 1 varamedlem. Styret skal sitte for 1 ar i gangen.

Roller og kandidater

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

* Cesilie Dalheim

Cesilie har sittet som styreleder innevaerende ar og tar gjenvalg.

Valg av 4 styremedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Agnes Dalgard Holt

Agnes er ny kandidat til styret.
+ Kristoffer Johan Fylling

Kristoffer har sittet i styret i 2 ar og tar gjenvalg
* Maren Voldsnes lversen

Maren har sittet i styret i1 ar og tar gjenvalg.

* Nils Gunnar Skretting
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Nils Gunnar har 4 ar i styret na, og tar ogsa i ar gjenvalg

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

* Tom-Johnny Karoliussen

Tom-Johnny har sittet i styret som varamedlem i 1 ar og tar gjenvalg som vara.

Vedlegg
1. Innstilling til valg av styre 2025.pdf

Sak 11
Valgkomite

Falgende stiller til valg som medlem av valgkomiteen:

Roller og kandidater

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

» Elise Morch Sgrensen

Elise har sittet som leder i valgkomiteen i 1 ar, og tar gjenvalg som leder.

Valg av 2 valgkomitémedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomitémedlem:

* Anders Lager
Anders har veert med i valgkomiteen i 2 ar og tar gjenvalg.
* Helge M. Moldver

Helge har veert med i valgkomiteen i 5 ar og tar gjenvalg.

Valg av 1 vara valgkomiteen Velges for 1 ar
Kandidater velges i matet

Vedlegg
1. VALGKOMITE 2025.pdf
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Styrets arsrapport

| den innvaerende styreperioden har styret bestatt av Cesilie Dalheim (styreleder), Nils Gunnar Skretting
(nestleder), Kristoffer Johan Fylling (styremedlem), Maren Voldsnes lversen (styremedlem), Gaute Kokkvoll
(styremedlem) og Tom-Johnny Karoliussen (varamedlem). Samtlige medlemmer av styret har tatt aktivt del i
styrearbeidet. Arets valgkomité bestod av Elise Morch Sgrensen, Anders Lager og Helge Moldver.

Styret har viet betydelig oppmerksomhet til henvendelser fra enkelte beboere. Dette har krevd mye tid fra
styret. Styret minner om at det er et kollegialt organ og at styrets leder, nestleder og gvrige styremedlemmer
ikke skal kontaktes privat, utenom i situasjoner der det haster. Styret minner ogsa om at det er svaert mye
informasjon & oppdrive pa Vibbo.

Styret har avholdt 11 styremgter, noe som er pa niva med tidligere perioder. | tillegg har styret gjennomfert en
del andre mgter, hatt befaringer med leverandgrer og avklart flere sparsmal og saker mellom matene. Styret
har behandlet en rekke saker. Enkelte har veert krevende og fordret noe lengre behandlingstid og arbeid for
styremedlemmer mellom styremgatene. Dette gjelder ikke minst anskaffelse av nye tjenesteleverandarer for
vaktmester-, renholds- og gartnertjenester samt arbeid med tilknytning til den tvisten som selskapet befinner
seg i, se nedenfor.

Styret behandler jevnlig innkommende e-poster, og har en hatt en ambisjon om & besvare henvendelser fra
beboere og avrige relativt omgaende. | mange tilfeller er det likevel ngdvendig at saken tas opp i styremgte, og
responstiden kan da bli lengre.

Kommentarfelter for oppslag og nyheter pa Vibbo er uoversiktlige for styret a falge med p4a, og vi oppfordrer
aksjoneerene, ved behov, & sende inn sparsmal til styrets e-post og ikke kun nevne dem i kommentarfeltene.

Vaktmester Jan Schjelderup gikk av med pensjon ved utgangen av 2024. Schjelderup har giennom mange ar
veert sveert viktig for driften av selskapet og ble takket av under julegrantenning farste sgndag i advent.

Ny vaktmestertjeneste mv.

Det at Schjelderups avgang neermet seg var kjent for styret, men kom likevel bratt pa fordi oppsigelsen hans ved
en misforstaelse ble sendt til en gammel e-postadresse som styret ikke har brukt pa mange ar. Det konkrete
tidspunktet for avgangen ble derfor ikke kjent for styret for det hadde gatt mange uker. Denne forviklingen
skapte betydelige utfordringer for styrets arbeid med & etablere en ordning til erstatning for Schjelderups
arbeid for selskapet. | en mellomperiode har Schjelderup veert til stor hjelp for selskapet ved at han har stilt
seg til disposisjon pa deltid.

Styret har i lgspet av hasten jobbet med a finne en godt tilpasset og kostnadseffektiv lasning for byggelaget.
Etter noe diskusjon landet styret raskt pa at det na var mer fornuftig a kjepe inn vaktmestertjenester enn

a ansette en ny vaktmester. Styret hentet derfor inn tilbud fra flere aktarer, herunder Vaktmestertjenesten,
Vaktmesterkompaniet, PHM og Prima.

Styret landet pa PHM, som tilbyr alle de tjenestene som Schjelderup har statt for i sin heltidsstilling. PHM
kunne ogsa levere flere andre tjenester som selskapet har anskaffet via andre leverandgrer. For & begrense
mangfoldet av leverandgrer og finne kostnadseffektive lgsninger, valgte styret en totalleverander som dekker
alle byggelagets behov gjennom aret, bade vaktmester-, gartner-, make- og vasketjenester. Dessuten kan PHM
bistd med andre typer av tjienester som det ved enkeltstaende tilfeller kan veere behov for, for eksempel til
storre vedlikeholdstiltak, reparasjoner osv. Ved & innga en totalavtale kan styrearbeidet ogsa forenkles i noen
grad, og det blir enklere a gjennomfgre den arlige giennomgangen av avtaler. Dessuten blir den gkonomiske
situasjonen for selskapet mer oversiktlig og forutsigbar.

Ut fra samtaler med Schjelderup, giennomgang av arbeidsoppgaver og PHMs vurderinger, sa styret at behovet
for rene vaktmestertjenester, som vedlikehold og oppfaling av daglige gjgremal, kunne reduseres til rundt 20
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timer i uken. Avtalen med PHM inneholder nemlig egne vinter- og sommerteam som dekker jevnlig snemaking
og hagestell var, sommer og hgst.

Ved 8 inngd en totalavtale for disse tjenestene, vil byggelagets behov bli dekket til enhver tid og selskapet vil
ikke sta i en sarbar situasjon ved ferieravvikling og sykdom, noe selskapet tidligere — naturligvis — har erfart
ved ansatt vaktmester. Avtalen dekker nemlig ogsa vikar for selskapets nye og faste vaktmester fra PHM, Marek
Susz.

Styret valgte ogsa a flytte tjenesten for trappevask inn under samme avtale, da dette var rimeligere enn en
saerskilt avtale. Selskapet beholder imidlertid samme vaskeselskap da Absolutt Rent er underleverandar for
PHM. Avtalen med PHM er i forste omgang to ars lgpetid, slik at byggelaget kan tilpasse seg og vurdere

om avtalen i ytterligere grad kan tilpasses selskapets behov. Avtalen kan ogsa endres underveis og har en
oppsigelsestid pa tre maneder.

Styreleder har sammen med PHM brukt mye tid til & finne de beste matene for & optimalisere tjenesten og a
holde kostnadene nede gitt selskapets reelle behov for 2024, og hun gnsker a fortsette dette arbeidet i 2025.
For gvrig har det tatt mye av styrets arbeidskapasitet i lgpet av hgsten & lande en hensiktsmessig og gunstig
avtale for s mange og viktige tjenester for selskapet.

Vaskerom, utredning mv.

Styret tok initiativ til og generalforsamlingen vedtok under forrige arsmeote at “[s]tyret utreder og forbereder
en sak om hvordan vaskerommene skal innordnes og driftes fremover, enten saerskilt til en ekstraordinaer
generalforsamling eller til neste ordinaere generalforsamling”. Denne saken skyldtes at det daveerende styret
oppdaget hvilket kostnadssluk vaskerommene representerte. Dette var tidligere oversett fordi de individuelle
kostnadene ikke var veldig store, men frem til da hadde de ikke hadde veert sett i sammenheng. Det vises

for evrig til innkallingen for forrige arsmete der bakgrunnen for vedtaket fremgar og saken vedrgrende
vaskerommene er beskrevet i stgrre detalj.

Styret har jobbet mye med denne saken, men anser den fortsatt ikke moden til fremleggelse for
generalforsamlingen som en sezerskilt sak til avstemning. Inntil videre, mens styret fortsatt jobber med den,
er det tilstrekkelig at saken presenteres slik den na fremstar for styret samt hva som planlegges i det videre.

Etter generalforsamlingen i 2024 forstod styret at det fremdeles er et stort behov blant for flere beboere & ha
tilgang til utstyrte vaskekjellere, men stadig flere har ogsa gatt til anskaffelse av egen vaskemaskin i leiligheten.
Styret har derfor vurdert lgsninger som gjgr at byggelaget fortsatt kan tilby vaskekjeller til beboerne pa et
tilsvarende niva som na.

Styret har samtidig forsekt & kartlegge hvordan ordningen for selskapets naveerende 16 vaskekjellere kan
gjares mer kostnadseffektiv. Dette kartleggingsarbeidet har veert krevende da det underveis ogsa har veert
maskiner som har krevd oppfglgning, service osv., og det har veert behov for a innhente en rekke opplysninger.

Noe av det farste styret oppdaget var at selskapet gjennom ikke har hatt en egen serviceavtale med Jako, noe
som har bidratt til at selskapets utgifter til reparasjoner har veert ungdvendig haye, herunder kostnader til
oppmete, parkering og timer. Utgifter til deler er ikke ngdvendigvis alltid s& haye.

Styret oppdaget ogsa at en del avvik skyldes beboere som ikke falger anvisninger for bruk av maskinene eller
behandler dem pa uforsvarlig vis. Styret har derfor lagd nye informative (og noe strenge) instrukser for bruk av
maskinene. Styret har inntrykk av at dette i lapet av det siste halvaret kan ha bidratt til & redusere kostnadene
pa dette punkt.

Etter mgte med Jako fant styret ogsa ut at selskapet tidligere bare har gatt til innkjgp av nye maskiner istedenfor
a gjere innbytte eller finne andre kostnadseffektive lgsninger. Totalt for 2024 har byggelaget blitt belastet med
rundt 120.000 kr bare til reparasjoner, altsa der innkjgp av maskiner er holdt utenfor.
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Etter ytterligere mgter og befaring i samarbeid med Jako har styret blitt forelagt et forslag og en anbefaling
om at selskapet vil veere best tjent med en avtale om & leie maskinene fremfor & eie dem. En slik avtale vil
ogsa inkludere fast service og utskiftning av deler. Videre anbefaler Jako a bytte ut alle vaskemaskiner til

en nyere modell, samt bytte ut de eldste tarketromlene, slik at alle maskiner kommer fra samme leverandar.
Terketromler som ikke er eldre enn 5 ar, er anbefalt & oppgraderes med nytt program, noe som kan gi en lengre
levetid, fra 5 til 7 &r. For at dette skal vaere kostnadseffektivt har selskapet fatt lovnhad om at vi kan inngé en
separat avtale om at Jako vil kjgpe tilbake maskiner som Jako kan videreselge eller bruke i sitt daglige virke.
Dette vil gjgre at vi det farste aret vil ha ca. 40 % mindre utgifter pa den arlige leieavtalen og at selskapets
fremtidige kostnader til vaskekjellere vil vaere mer forutsigbar.

Det gjenstaende utredningsarbeidet for styret tar stilling til inngaelse av en slik leieavtale er & undersgke
mulighetene for & begrense utgiftene ytterligere giennom tiltak i regi av selskapet, for eksempel ved a sla
sammen noen av de 16 vaskekjellerne. Styret vurderer ogsa om en kosmetisk oppgradering av vaskekjellerne,
noe som kan bidra til at beboerne trives i vaskekjellerne og behandler maskinene pa forsvarlig vis. Dette
arbeidet tenker styret kan gjgres giennom dugnadsarbeid.

For @vrig har styret diskutert om det etter hvert bar innfares en nettbasert ordning for booking av
vaskekjellere (denne kan komme i lgpet av 2025) og eventuelt en betalingslasning for bruk av vaskekjelleren.
Betalingslasninger har etter hvert blitt mer vanlig i stgrre boligselskap der ikke alle beboere ukentlig benytter
seg av felles vaskeri, men likevel til tider har enkelte behov for industrimaskiner. Styret vurderer altsa & beholde
tilbudet med vaskeri for bade de med og uten maskiner i leiligheten, men muligens innfare en betalingslgsning
slik at kostnadsfordelingen blir mest mulig rettferdig for alle. Ved en eventuell innfaring av en betalingslgsning
skal ikke byggelaget ikke tjiene penger pa vaskeridrift; tanken er & dekke noen av de kostnadene som falger med
drifte vaskerommene.

Styret vil likevel understreke at det selvfalgelig ikke vil innfgre en betalingslasning uten at dette har
forankring i et vedtak fra generalforsamlingen. Det vises til det som ble sagt innledningsvis om det forrige
generalforsamlingsvedtaket om vaskerommene.

Tvist med tidligere aksjonaer vedrgrende samtykke til aksjeerverv mv.

Som nevnt i arsrapporten for 2021 er det en utfordring knyttet til kjgp og salg av aksjer i Deehlenengen
Byggeselskap AS at enkelte profesjonelle aktgrer i eiendomsmarkedet erverver aksjer i selskapet utelukkende
motivert av profitt. De har ikke et gnske om & benytte seg av boretten som aksjonaerposisjonen gir; hensikten er
tvert imot kjapp profitt ved raskt videresalg av aksjene etter oppussing av boenheten. Det folger av vedtektene,
generalforsamlingens vedtak og fast praksis i styret at slik virksomhet (ofte benevnt som “flipping” o.l.) ikke
er gnsket i selskapet. Styret vil nekte samtykke til aksjeerverv hvis det har grunn til 4 tro at et erverv stari
sammenheng med aktivitet som nevnt.

Den fgrste saken som styret matte behandle, allerede pa dets konstituerende mgte, sprang ut av denne
problematikken. Kort sagt omhandler saken erstatningskrav mot tidligere aksjonzer som fglge av et illojalt
forhold som skriver seg fra styrebehandling av en sak om godkjennelse av et aksjeerverv i selskapet: Gitt den
informasjon styret na er i besittelse av har vedkommende forledet styret til & tro at boretten til aksjene skulle
benyttes selv om det hele veien var klart at dette faktisk ikke var tilfellet. Styret ble, slik forholdene fremstar, fort
bak lyset, noe somigjen ledet til at styret ga sitt samtykke til aksjeervervet. Dette samtykket var, etter styrets syn,
ugyldig pa grunn av det illojale forholdet. Av hensyn til den etterfelgende aksjeerververen valgte styret likevel &
ratihabere det opprinnelige ugyldige vedtaket om & gi samtykke slik at aksjene kunne selges videre, men styret
forbeholdt seg samtidig retten til & forfglge eventuelle rettskrav som springer ut av det illojale forholdet.

Rettslige skritt fra selskapets side er for tiden under forberedelse. Styret har sgkt kostnadene til
advokatbistand dekket gjennom selskapets forsikring, som dekker utgifter til rettshjelp.
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Saken har veert sveert tilspisset og krevende, og den har tatt betydelig med tid for styret & handtere. Samtidig
mener styret at det av hensyn til selskapets interesser, dets karakter og mulige etterfglgende aksjonegerer er
viktig & handheve selskapets regler om at det & dra nytte av boretten ma veere et sentralt formal med & erverve
aksjer i Daehlenengen Byggeselskap. Som nevnt i arsrapporten fra 2021 kan aksjonaerer som gnsker a gjore seg
kjent med styrets praksis pa dette punkt, ta kontakt med styret for & fa innsyn i styrets vedtak i den aktuelle
saken og i andre saker som har gitt opphav til denne problematikken.

Spyling av rer

| lapet av 2024 oppstod det to tilfeller av tilbakeslag i avlgpssystemet, noe som medferte betydelige ulemper
for beboerne og potensielle kostnader for selskapet. Styret ansa disse to tilfellene, som skjedde innen en

kort tidsperiode, som et varsel om at det matte iverksettes tiltak for & forhindre tilbakeslag i fremtiden. Ved
ytterligere hendelser av lignende karakter, ville det heller ikke veere sikkert at selskapets forsikring ville strekke
til uten slike tiltak. Styret besluttet derfor & giennomfare en fullstendig spyling av samtlige avlgpsreor i selskapet.

Regelmessig vedlikehold av avlgpsrer er nadvendig for & unnga tette ror og potensielle vannskader. Ved
a gjennomfare forebyggende tiltak som spyling av rer, kan man redusere risikoen for alvorlige skader pa
rorsystemet.

Arbeidet med spyling av rgrene krevde ngye planlegging og tett oppfelging. En betydelig utfordring har veert a
fa kontakt med alle beboere for & koordinere tilgangen til leilighetene. Manglende respons fra enkelte forte til
forsinkelser og har gjort jobben ungdvendig krevende, bade for de som utferer den og for styret..

For & sikre en smidig giennomfaring av fremtidige vedlikeholdsprosjekter anbefaler styret at det etableres klare
kommunikasjonsrutiner med beboerne og tydeliggjores hva som er beboernes eget ansvar. Dette vil inkludere
oppdatering av kontaktinformasjon og tydelige instrukser om viktigheten av samarbeid ved slike tiltak.

Styret vil fortsette & prioritere vedlikehold av borettslagets infrastruktur for a sikre beboernes trivsel og unnga
ungdvendige kostnader knyttet til skader og reparasjoner.

Internett og TV

Styret harilgpet av aret giennomfart en grundig prosess for a reforhandle avtalen for TV- og internettjenester
til vare 285 leiligheter. Malet har vaert & redusere kostnadene samtidig som vi opprettholder eller forbedrer
tjenestekvaliteten.

Styret hentet inn tilbud fra flere leverandgrer, inkludert Global Connect. Deres tilbud ble nagye vurdert opp
mot vare behov og budsjett. Parallelt med innhentingen av nye tilbud, tok vi initiativ til & reforhandle med var
eksisterende leverandar, Telia. Gjennom konstruktive samtaler klarte vi & oppna en betydelig prisreduksjon.
Den manedlige kostnaden per leilighet ble redusert fra 479 kr opp mot 399 kr, litt avhengig av hvilken struktur
pa avtalen styret etter hvert vil lande pa.

For selskapet kan en ny avtale innebaerer en arlig besparelse pd minimum 273 600 kr. Dette er basert pa en
reduksjon pa minst 80 kr per leilighet per maned, som gir en samlet manedlig besparelse pa 22 800 kr.

Det er ogsa mulig at beboere i starre grad kan fa velge hva de gnsker a prioritere fra internettleverander, det
veere seg starre hastighet pé internett mot reduksjon i TV-pakke o.l. Styret anser dette som et positivt resultat
som vil komme alle beboere til gode.

Callingsystemet

| lgpet av aret har selskapet og dets beboere opplevd gjentatte problemer med callingsystemet og dgrlasene,
noe som har medfart betydelige utfordringer for bade beboere og styret. Disse problemene har ogsa pavirket
funksjonaliteten til NFC-maskinen som brukes til & lage nye adgangsbrikker, som har medfert ytterligere
komplikasjoner.
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Styret vurderer alternative lgsninger pa disse utfordringene. Blant annet har styret veert i diskusjoner med
Unloc, en aktgr som tilbyr digitale ngkkellgsninger via mobiltelefonen. Et slikt system vil imidlertid medfere
betydelige kostnader, og styret vurderer derfor om det er mulig & lgse de eksisterende problemene uten a
matte skifte ut den infrastrukturen som allerede er i funksjon.

Styret samarbeider tett med Telia og Certego, var leverandgr av programvare, for a lgse de pagaende
problemene. En utfordring er at dgrene ikke har hatt faste IP-adresser, noe som er uvanlig i 2025. Dette har
igjen skapt utfordringer for Telia med tanke pa & tildele faste IP-adresser, men arbeidet med & rette opp i dette
pagar akkurat na.

Styret vil falge opp situasjonen ngye og vurdere tiltak for a sikre stabil og palitelig adgangskontroll for beboerne.
Styret vil ogsa holde beboerne informert om utviklingen og eventuelle beslutninger som tas i denne forbindelse.

Til tross for at den uheldige situasjonen har pafert enkelte beboere mye besvaer ber vi om forstaelse for at det
er tale om en vanskelig sak som potensielt kan veere sveert kostnadskrevende.

Nye beboere og oppussing

Det har vaert mye salg av aksjer i selskapet i lgpet det siste aret. Styret har handtert mange spgrsmal

fra bade aksjonaerer og meglere. Vi gnsker alle nye beboere velkommen og ber dem gjgre seg kient med
husordensreglene. | denne forbindelse har det ogsa veert mye oppussing, noe som tidvis har medfgrt en del
rot og ureglementert oppbevaring av gienstander i fellesarealene. Dette har styret sendt ut mange beskjeder
og varsler om.

Styret har ogsa begynt a jobbe med en kartlegging av leieforhold uten godkjent bruksoverlating, og har avdekket
flere leieforhold som ikke eri tradd med reglene. Styret vil vurdere hvilke tiltak som skal gjgres nar kartleggingen
er ferdig.

For tiden har styret godkjent 27 bruksoverlatelser i boligaksjeselskapet. For gvrig har beboerne registrert 13
katter og 17 hunder og to marsvin. Hvis husdyr ikke er registrert kan dette gjgres pa Vibbo.

Hagegruppen

Etter initiativ fra styret og med forankring i et generalforsamlingsvedtak pa forrige arsmgte, ble det opprettet
en hagegruppe. Hagegruppens leder og representant inn til styret har veert Tom-Johnny Karoliussen.

Hagegruppen har giennom aret hatt 5 mgter og 2 befaringer av hageanleggene. Gruppen har vurdert hva som
kan gjgres, ber gjgres og hva som ma gjgres i hageanleggene. Det jobbes med a utarbeide en arbeidsplan, dvs.
et styringsverktgy som Hagegruppen kan jobbe etter.

Hagegruppen har ogsa anlagt en sti i midtparken, som gar fra avre til nedre plan. Denne stien ble behgrig
«apnet» med balpanne og stor festivitas. Hagegruppen har sett at stien er blitt godt mottatt av bade store og
sma. Etter styrets vurdering har dette vaert et sveert vellykket og godt gjennomfart tiltak.

Hagegruppa har ogsa plantet lgk som vi haper vil spire til varen, som na er rett rundt hjgrnet. Hagegruppens
gnsker & videreutvikle hageanleggene til felles glede for beboerne.

Sykkelboder

Det ble vedtatt pa forrige generalforsamling at det skulle nedsettes en arbeidsgruppe for & vurdere behov for
sykkelboder.

Styret overlot dette arbeidet til Hagegruppen. Det ble gjort en befaring av alle sykkelbodene i vinter, og na pa
denne tiden av aret er noen dem fulle, men ikke alle. Nar sykkelsesongen neermer seg vil nok flere sykler veere
i sirkulasjon utendars og sykkelbodene mindre fylt opp.
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Fra et gkonomisk stasted mener styret at det ikke er hensiktsmessig a sette i gang utbyggingsprosjekter for a
utvide oppbevaringskapasiteten for sykler pa fellesomradene for gyeblikket.

Hagegruppen mener for gvrig at sykkelboder og sykkelparkering i @stre og Vestre bakgard ber sees i
sammenheng med hele omradet, slik at det blir en helhet. Det & oppfare sykkelboder i @stre og Vestre
bakgard vil ikke se fint ut opp mot eksisterende bygninger (redskapsbod og hobbybod). Hagegruppen gnsker
ogsa a utforske mulighetene for & oppgradere plataene ved tgrkestativene og plattingene der det star enkle
sykkelstativer.

Arrangementer mv.

For gvrig vil styret nevne fglgende arrangementer innenfor denne perioden, mer eller mindre i styrets regi:
@ 17. mai var det flaggheising med korps fra Sofienberg Musikkorps.

@ 28. mai dugnad i borettslaget.

® 29. juni ble det arrangert Pride frokost midtgarden. Arrangementet ble selv arrangert av beboere i
byggelaget, men alle var velkomne.

® 9. november arrangerte Hagegruppen en offisiell apning av stiprosjektet fra midtparken ned mot nedre park,
da det var ferdigstilt.

@® 1. desember ble det arrangert julegrantenning med korps fra Sofienberg Musikkorps. Det ble servert pglser,
glagg og pepperkaker. Hagegruppa stile opp med balpanne for grilling av marshmallow og nissen kom med en
liten overraskelse til barna. Jan Schjelderup ble takket av for lang og tro tjeneste.

® 17-18. desember ble det gjennomfgrte arlig kontroll av brannalarmanlegget.
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Til generalforsamlingen i Daehlenengen Byggeselskap AS

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Deehlenengen Byggeselskap AS som bestar av balanse per 31.
desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024 og
av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet i samsvar med kravene i relevante
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants
(IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.
Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon.

Andre forhold
Budsijettallene som fremkommer i &rsregnskapet, er ikke revidert.
Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & 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 boligaksjeselskapets evne til fortsatt
drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle selskapet eller virksomheten,
eller ikke har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som 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 ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar, pa grunnlag av arsregnskapet.
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Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & handtere
slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktismessig som grunnlag for
var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter ikke blir
avdekket, er hagyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan
innebeere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av
intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for a gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhagrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert
pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser
eller forhold som kan skape betydelig tvil om boligaksjeselskapets evne til fortsatt drift. Dersom vi
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen
henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er
basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfglgende
hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at selskapet ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene
og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i den interne kontrollen som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Bodg, 5. mars 2025
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Arve Willumsen
statsautorisert revisor
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DAHLENENGEN BYGGESELSKAP AS
ORG.NR. 933 893 863, KUNDENR. 7321

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 4129728 4093186 4160316 4119 360
Innkrevde felleskostnader 2 11297545 10527232 11278684 11284640
Antenneanlegg 89 463 126 126 128 000 128 000
Andre inntekter 3 24 150 131 892 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 15540886 14878436 15567 000 15532000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -420 979 -578 546 -688 000 -32 900
Styrehonorar 5 -235 000 -235 000 -235 000 -340 000
Avskrivninger 14 -26 920 -28 243 -40 000 -40 000
Revisjonshonorar 6 -15 788 -14 719 -15 500 -16 000
Forretningsfarerhonorar -416 903 -396 470 -420 000 -441 000
Konsulenthonorar 7 -13 331 -16 248 -30 000 -30 000
Drift og vedlikehold 8 -724 557 -1384 719 -955 000 -1043 000
Forsikringer -1 046 947 -928 212 -1016800 -1205000
Kommunale avgifter 9 -3128837 -2469312 -2732000 -3072000
Energi/fyring -923002 -1108954 -1480000 -1480000
TV-anlegg/bredband -1646 230 -1573037 -1650000 -1716 000
Andre driftskostnader 10 -914 002 -733 114 -806 700 -1 363 867
SUM DRIFTSKOSTNADER -9512494 -9466 574 -10069 000 -10 779 767
DRIFTSRESULTAT FZR IN: 6028392 5411861 5498000 4752233
Innbetalt andel fellesgjeld 60 000 0 0 0
DRIFTSRESULTAT 6088392 5411861 5498000 4752233
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 102 821 95 631 0 0
Finanskostnader 12 -2076199 -1935451 -2033000 -1867 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1973378 -1839820 -2033000 -1867 000
ARSRESULTAT 4115014 3572041 3465000 2885233
Overfgringer:
Til annen egenkapital 4115014 3572041
20 av 35
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DAHLENENGEN BYGGESELSKAP AS
ORG.NR. 933 893 863, KUNDENR. 7321

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 53890681 53890681
Tomt 1481400 1481400
Andre varige driftsmidler 14 195 141 222 061
SUM ANLEGGSMIDLER 55567 221 55594 141
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 1486832 1391678
Andre kortsiktige fordringer 15 9439 7 647
Driftskonto OBOS-banken 876 085 1089529
Skattetrekkskonto OBOS-banken 4152 19 623
Sparekonto OBOS-banken 52 033 39
SUM OML@PSMIDLER 2428540 2508515
SUM EIENDELER 57 995 762 58 102 656
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Aksjekapital 16 593 900 593 900
Annen egenkapital 17 24 315785 20200771
SUM EGENKAPITAL 24909685 20794671
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 18 32763138 36327 715
Annen langsiktig gjeld 19 6 300 6 300
SUM LANGSIKTIG GJELD 32769 438 36 334 015
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 257 289 408 774
Skyldige offentlige avgifter 20 11 867 37 832
Palapte renter 10 724 187 698
Palapte avdrag 0 287 718
Annen kortsiktig gjeld 21 36 759 51 948
SUM KORTSIKTIG GJELD 316 639 973 970
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 57 995 762 58 102 656
Pantstillelse 22 67 800 000 67 800 000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 20.02.2025

Styret i Daehlenengen Byggeselskap AS

Cesilie Dalheim Kristoffer Johan Fylling Maren Voldsnes Iversen
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Gaute Kokkvoll Nils Gunnar Skretting
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

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 verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjares pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallgsningen innebeerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfgres i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinzert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 10 853 976
Lokaler 374 520
Ekstra kjellerbod 34 815
Avbetalingskontrakt 22 440
Eiendomsskatt 12 184
Kapitalkostnader IN lan I 1 008 693
Kapitalkostnader pa IN-lan 3111202
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan -3181
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 2 13 014
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Overfart til kapitalkostnader -4 129 728
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 11 297 935
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REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Bod -390
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 11 297 545
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Refusjon faktura 2023 Gjensidige 6 650
Nettinnbetalinger 7 400
Ngkler 10 100
SUM ANDRE INNTEKTER 24 150
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer Ignn, fast ansatte -291 926
Palgpte feriepenger -36 491
Arbeidsgiveravgift -81 011
Pensjonskostnader -10 301
Yrkesskadeforsikring -1 250
SUM PERSONALKOSTNADER -420 979

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 1 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-

ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 235 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 15 788.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -11 109
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -2 221
SUM KONSULENTHONORAR -13 331
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -122 448
Drift/vedlikehold VVS -672
Drift/vedlikehold elektro -82 162
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -252 195
Drift/vedlikehold brannsikring -158 005
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -103 525
Kostnader dugnader -5 549
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -724 557
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Styret mener at det gjennomfgrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -25 869
Vann- og avlgpsavgift -2 221 523
Feieavgift -70 176
Renovasjonsavgift -811 269
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3 128 837
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -17 155
Skadedyrarbeid/soppkontroll -12 673
Verktgy og redskaper -338
Driftsmateriell -12 142
Vaktmestertjenester -86 854
Renhold ved firmaer -606 956
Andre fremmede tjenester -31 437
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -549
Andre kontorkostnader -984
Telefon, annet -38 162
Drivstoff biler, maskiner osv. -1764
Vedlikehold biler/maskiner osv. -62 128
Kontingenter -3 100
Bank- og kortgebyr -2 981
Velferdskostnader -36 779
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -914 002
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 9 383
Renter av sparekonto i OBOS-banken 1 806
Kundeutbytte fra Gjensidige 91 632
SUM FINANSINNTEKTER 102 821
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -816 130
Renter og gebyr pa 1an i OBOS-banken -305 514
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -954 235
Renter pa leverandgrgjeld -320
SUM FINANSKOSTNADER -2 076 199
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NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 13 332 633
Tilgang 303 268
Tilgang 2013 40 254 780
SUM BYGNINGER 53 890 681

Tomten er eiet.

Gnr.227/bnr.26 M. flere

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

NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER

Tarketrommel

Tilgang 2017 27 500
Avskrevet tidligere -27 499

Tarketrommel
Tilgang 2015 27 149
Avskrevet tidligere -27 148

Vaskemaskin
Tilgang 2017 32 875
Avskrevet tidligere -32 874

Vaskemaskin
Tilgang 2018 26 500
Avskrevet tidligere -26 498

Avfallsanlegg
Tilgang 2022 269 166
Avskrevet tidligere -47 110
Avskrevet i ar -26 920
195 136
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 195 141

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -26 920

NOTE: 15

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto IN 9439
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 9439

NOTE: 16

AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen er pa kr 593 900

fordelt pa 5939 aksjer a kr 100.

Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med gvrige beboere.
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NOTE 17:
ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 23 753 982
Egenkapital fra IN tidligere ar 1499 742
Egenkapital fra IN 2024 60 000
Reduksjon EK fra IN -997 939
SUM ANNEN EGENKAPITAL 24 315 785

Egenkapital fra IN er spesifisert for a vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordineert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-Banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,99 %. Lapetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2022 -17 000 000

Nedbetalt tidligere 818 799

Nedbetalt i ar 496 493

Restgjeld til banken pr.31.12.2024 -15 684 708
OBOS-banken OBOS01

Renter 31.12.24. var 5,99%, Igpetid 15 ar

Opprinnelig, 2015 -36 313 978

Nedbetalt tidligere, ordineere avdrag 20 348 640

Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 2 291 891

Nedbetalt tidligere, IN 1 255 888

Nedbetalt i ar, IN 18 091

Restgjeld til banken pr.31.12.2024 -12 399 468

Lanet er et serielan.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1

OBOS-banken OBOS02

Renter 31.12.24. var 5,99%, Igpetid 15 ar

Opprinnelig, 2015 -12 333 125

Nedbetalt tidligere, ordineere avdrag 6 652 207

Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 716 193

Nedbetalt tidligere, IN 243 854

Nedbetalt i ar, IN 41 909

Restgjeld til banken pr.31.12.2024 -4 678 962

For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -32 763 138
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NOTE: 19
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Obligasjoner 9 stk a kr.700 -6 300
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -6 300
NOTE: 20

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -4 152
Skyldig arbeidsgiveravgift -7 715
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -11 867
NOTE: 21

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -36 491
Avregningskonto IN -268
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -36 759
NOTE: 22

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:

Pantelan 32763 138
Beregnede IN-forpliktelser 561 803
TOTALT 33324 941
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfgrte verdi:
Bygninger 53 890 681
Tomt 1481 400
TOTALT 55 372 081
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STYRE
VALGKOMITEEN INNSTILLER FOLGENDE PERSONER:
A. Som styreleder for 1 ar foreslas:
Cesilie Dalheim
B. Som styremedlemmer for 1 ar foreslas:
Nils Gunnar Skretting
Kristoffer Johan Fylling
Maren Voldsnes Iversen
Agnes Dalgard Holt
C. Som varamedlem for 1 ar foreslas:

Tom-Johnny Karoliussen

Cesilie Dalheim

Mitt navn er Cesilie Dalheim, 48 Gr og bor i Christian Michelsens gate 28. Jeg har bodd i borettslaget
siden 2004/2005. Jeg jobber til daglig i selskapet Swedish Match Sales Norway AS, hvor jeg har vaert
ansatt i 17 dr og har hatt flere ulike stillinger. Jeg er engasjert, sosial, god til G handtere ulike
personligheter, organisert og pliktoppfyllende.

Mine kvalifikasjoner er blant annet prosjektledelse/administrasjon. Jeg er vant til G innhente og
vurdere tilbud, samt ha oversikt over budsjetter og se pa kostnader og vaere kostnadsbevisst. | min
daglige jobb er jeg ogsd vant til G jobbe med kontrakter som bdde som skal inngds, pdlgpende og
utgdende. Jeg er vant til G jobbe i team, god til G delegere, men er ogsd en person som er "action
oriented", jeg har ikke noen problemer med G delta for G fa ting giennomfart. Jeg liker G se det store
bildet, samtidig vaere detaljorientert. Har god kontroll pa digitale verktgy og jeg har ogsd erfaring fra
HMS arbeid. @nsker G gjore det beste for fellesskapet og at byggeselskapet skal ha en sunn drift og
skape vekst, samtidig som det skaper trygghet/stabilitet for beboerne. Avslutningsvis vil jeg si at jeg
er opptatt av at vi skal ha et sameie som er Gpent og inkluderende uansett alder, kjgnn, etnisitet og
religion. Samt at vi skal ha et sameie som respekterer vedtekter/regler som er til det beste for
fellesskapet og den enkelte beboer.

Cesilie har suttet som styreleder innevaerende ar og tar gjenvalg.

Nils Gunnar Skretting

Jurist. Arbeider som universitetslektor ved Det juridiske fakultet (UiO). Har erfaring fra styrearbeid og
lignende prosesser fra tidligere. @nsker G bidra positivt til styrets arbeid for G ivareta beboernes felles
interesser i selskapet.

Nils Gunnar har 4 ar i styret na, og tar ogsa i ar gjenvalg.
Kristoffer Johan Fylling

Mitt navn er Kristoffer Johan Fylling og jeg flyttet inn til Christian Michelsens gate 24 i oktober 2020.
@nsker G soke megq inn i styret for G engasjere megq i styret for @ bidra til den videre driften og
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uviklingen av Daehlenengen Byggeselskap AS. Jeg er utdannet grafisk designer, men jobber for tiden
med G bygge mitt eget selskap spillgutta.no, samt freelance grafisk designer ved siden av dette.

Kristoffer har suttet i styreti 2 ar og tar gjenvalg.

Maren Voldsnes Iversen

29 dr, fra Oslo. Jobber som kommunikasjonsrddgiver i Oslobygg KF, kommunens Bygg- og
Eiendsomsforetak. Har god erfaring fra ulike styrer, rad og utvalg ved Universitetet i Bergen, hvor jeg
var studentrepresentant. Jeg er opptatt av skriftlighet og at man sgrger for at ngdvendig informasjon
kommer ut til beboerne. Jeg er veldig glad i Daelenenga, og trives veldig godt i borettslaget. Jeg vil
veere en pddriver for at de sosiale aktivitetene rundt dugnad, julelystenning og korps pd 17. mai skal
fortsette. Jeg setter pris pa et naboskap som bryr seqg om a ta vare pd omgivelsene sine og gnsker
veere med G viderefgre dette.

Maren har suttet i styret i 1 ar og tar gjenvalg.

Agnes Dalgard Holt

Jeg bor i Christian Michelsens gate 40 sammen med mannen min Einar og var lille gutt Gunnar pa 4
maneder. Vi har bodd her i 1 ar og trives veldig godt.

Jeg er 31 ar, utdannet arkitekt fra NTNU, og jobber som byggesaksbehandler i Plan- og
bygningsetaten. Jeg har derfor god kjennskap til plan- og bygningsloven og TEK17, som jeg tror kan
komme godt med i styret. Jeg er veldig glad i administrativt arbeid, det erfarte jeg ogsa fra mine ar
ved Studentersamfundet i Trondheim. Akkurat na er jeg i mammapermisjon fram til august.

Jeg setter stor pris pa godt naboskap og samhold, og vil gjerne vaere med a bidra til borettslagets og
styrets gode arbeid. Med min erfaring og bakgrunn, tror jeg at jeg vil passe perfekt til 3 sitte i styret
og haper mine naboer vil stemme pa meg!

Agnes er ny kandidat til styret.

Tom-Johnny Karoliussen

Jeg har lyst G gjgre en innsats for Daehlenengen Byggeselskap ved g stille til valg i styret.
Mitt navn er Tom-Johnny Karoliussen. 49 dr. Samboer. Bor i Stockholmgata 29.

Jeg jobber som selger/kunderddgiver i Lista Treindustri AS. Det er en produsent av garasjeporter hvor
fabrikk og administrasjon ligger pa Lista i Agder fylke. Min jobb bestdr i stor grad av oppfalging av
eksisterende kunder samt oppsgkende salg. Vdre kunder er f.eks Byggmakker, Monter, XL BYGG,
Byggtorget, Byggfag osv. Jeg har ogsd kontakt med kjedekontorene.

Min store interesse er friluftsliv, og bruker mye tid pd G vaere ute. Jeg er styremedlem i Flekkefjord og
Oplands Turistforening som er medlem av DNT. Jeg har tidligere hatt styreverv i en lokal Vel-forening i
Farsund og i Farsund Motorbdtforening. Sa jeg er vant til G delta i styrearbeid.

Jeg kan bidra innen gkonomi og kommunikasjon, men gnsker kanskje mest G bidra i uteomrddene
med dugnad osv.
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Tom-Johnny har suttet i styret som varamedlem i 1 ar og tar gjenvalg som vara.
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VALGKOMITE
Folgende stiller til valg som valgkomite:
Elise Morch Sgrensen

Har bodd i selskapet siden 2020, og har tidligere i 2 ar vaert bade styremedlem og styreleder. Har god
kjennskap til bade hva som kreves av medlemmer i styret og ogsa hatt kontakt med beboere. Har
opparbeidet god innsikt i hvilke ressurser det finnes blant oss. Jobber som baerekraftansvarlig i det
daglige.

Elise har suttet som leder i valgkomiteen i 1 ar, og tar gjenvalg som leder.

Helge M. Moldver

Har bodd i borettslaget siden 2014 og veert i valgkomiteen siden 2020. Jobber som daglig leder i et
produksjonsselskap. Jeg er interessert i @ bidra, pa de matene jeg kan, til at byggeselskapet vart forblir
et hyggelig sted a bo. Jeg har god innsikt i den tidvis store arbeidsmengden som styret utfgrer pa
vegne av oss beboere, og jeg gnsker a legge til rette for at de far best mulig forutsetninger for a gjgre
denne jobben.

Helge har veert med i valgkomiteen i 5 ar og tar gjenvalg.

Anders Lager

Har bodd i selskapet siden 2017, og har tidligere i 4 ar veert bade medlem og leder av styret. Har god
kjennskap bade til hva som kreves av medlemmer i styret og har ogsa hatt mye kontakt med beboere
i selskapet i mange ulike saker, og gjennom dette fatt god innsikt i hvilke ressurser det finnes blant
oss. Jobber til hverdags som arkitekt.

Anders har vaert med i valgkomiteen i 2 ar og tar gjenvalg.
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Deltagelse pa arsmate 2025

Arsmgtet avholdes 24.03.25
Selskapsnummer: 7321 Selskapsnavn: DAEHLENENGEN BYGGESELSKAP AS

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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