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Agenda digitalt beboermegte

Gjennomgang av arsrapport
 Tiltak gjort i styret siste periode
 Individuell maling av varmtvann og varme
* @konomifremover
* Planlagt vedlikehold 2021 -2022

Gjennomgang av arsregnskap og budsjett

Godtgjgring av styremedlemmer

Skifte av forretningsfgrer og revisor

Valg av styremedlemmer

Gjennomfgring av digital generalforsamling



Tiltak gjorti styret siste periode (1)

Utbedring av varme i leiligheter — gjennomspyling av radiatorer i enkeltleiligheter,
giennomgang av anlegget med eksperter fra Erichsen & Horgen. Avventer endelig rapport
for ytterligere tiltak.

Skifte av en rekke defekte lamper i oppganger samt takterrasser
Utbedring av ngdlys i en del oppganger

Fordr@gyningsbasseng — pa grunn av flere oversvgmmelser og hgye kostnader til reparasjon
av heis m.m. er dette et svaert hgyt prioritert tiltak a utbedre.

Forhgyd rekkverk pa takterrasse i B18 - 6 etasje
Skifte forsikringselskap og forretningsfagrer

Innf@ring IN-ordning



Tiltak gjort i styret siste periode (2)

= Belysning bakgard, takterrasser og pa balkonger

= Ventilasjon — sikre at ingen har motoriserte kjgkkenhetter tilkoblet felles anlegget samt
tiltak for a fjerne vond lukt samt sikre tilstrekkelig luf

* Vask og maling av rekkehus samt vask og maling av treverk pa B18 og B20
= Oppstart prosjekt sykkelskur - avventer byggetillatelse

* Planlegging av utbygging B12

» Lgpende vedlikehold

= Etablert ny mellomgang under B12 av sikkerhetshensyn

*= Gjennomgang av leiligheter med hensyn pa brannsikkerhet og vedlikehold

= Justert en rekke dgrer til leiligheter



Individuell maling av varmtvann og varme
Fjernvarme og avregning

 Alle betaler akonto fjernvarme via manedlig felleskostnad
* Dette belgp avregnes mot faktisk forbruk i ettertid

* Arbeid med 2020 er i gang, historisk tidkrevende

* Avregning inkluderer kostnad for faktisk forbruk av varmtvann,
fjernvarme, administrasjon (lik sats for alle som dekker
avregningsarbeid), leasing utstyr (ngklet ut) og r@rtap som dekker
sirkulering av vann i rgr (ngklet ut)

* Informasjon kan en finne i portal



Innf@ring av nye postkasser

* Vi har hatt Postkasse 2.0 som
testprosjekt sidan juli 2019.

» Etter paske gjekk B18 og B20 over
til sine gamle kasser.

 B12 og rekkehusa hadde ikkje
postkasser a ga tilbake til, og nytt
stativ integrert med lasesystemet
vart montert.

 Med nye kasser kan skilt bli endra
fortlgpande utan a behov for a
bestille fysiske skilt, og det ser
ryddig ut.

* Det var, og er framleis, litt
smaproblem med innfgringa. Tre
postbokser er last p.t., men skal bli
fiksa pa mandag.




Informasjon blir sendt pa e-post

Jamfer generalforsamling-vedtak blir informasjon fra
burettslaget kun sendt ut pa e-post. Pass pa a lese e-post, og
sjekk spppelpost.

Pass pa at nyhendebrev@4blocks.no er i kontaktlista di, sa er
det mindre sannsynleg at viktig info forsvinn.

Bruk kontaktskjema pa nettsida for a fa lagt til fleire pa
nyhendebrevlista.

Det er sendt ut fleire viktige e-postar, som:

« Postkasser: Ca 4-8 e-postar (sp@rs kor du bur) fra rett fer paske til no
siste veka.

- Filterskifte i ventilasjonsanlegg (rekkehusa)

 IN-ordning i burettslaget (7. April)

« Generelt nyheitsbrev, 12. Mars

 |kke la radiatoren fryse, 31. januar



mailto:nyhendebrev@4blocks.no

Planlagt vedlikehald 2021 - 2022

Erstatte gdelagte fordelerskap i oppganger, noen allerede utbedret

Justere inngangsdgrer og terrassedgrer i de leilighetene som har meldt om problemer

Kartlegge og erstatte ratne vinduer og evt terrassedgrer

Ferdigstille sykkelskur pa lekeplass

Ombygging av fordrgyningsbasseng samt innstallsjon av ytterligere pumper

Male vinduer i B18 og B20

Nye postkasser til Breigata 18 og 20 blir seinare, av likviditetshensyn

Vurdere utbygging av inngangsparti i nr 12 pa grunn av hensetting av gjenstander og
oppholdssted for narkomane.

Erstatte brente bord pa takterrasser

Som et ledd i avtalen med ABBL vil det bli utarbeidet en helhetelig vedlikeholdsplan for
borettslaget 4Blocks. Denne vil foreligge i mai. Styret vil deretter prioritere fremtidige
vedlikeholdsoppgaver.



Vedlikeholdsbefaring 27.04.2021

* Inkludert i avtalen med forretningsf@rer ABBL hvert 5. ar
* Gjennomgang av bakgard, trapper, tak og gvrige fellesomrader

* Rapport med anbefalt vedlikehold, og anbefalte rutiner med
intervaller kommer 12.05
» Etterslep pa vedlikehold av fasade/skallsikring
e Fokus pa teknisk vedlikehold fgr estetisk vedlikehold
e Ma sannsynligvis ta opp lan for a komme ajour med vedlikehold
* Maling av fasade, maling(/bytting) av vinduer, utbedring balkongoppheng,
utbedring av overvannshandtering/ fordrgyiningsbaseng m.m.

* Ny befaring med forslag til tiltak i Iepet av sommeren



Vi har totalt ca 269 vinduer, 55 terrassedgrer og 33 skyvedgrer terrasse.

Vinduer

Trevinduer ber males hvert 2.-6.
@r og vinduene skiftes ut hvert
20.-60. ar.

© Vcer oppmerksom pé at nye
vinduer leveres for bygg med
balansert ventilasjon uten ventiler.
Dersom bygningene har mekanisk
eller naturlig ventilasjon vil luften
vanligvis komme inn gjennom ;
ventiler i vinduet. Nér disse erstat- §
tes med tette vinduer, uten at noe ’t
~ gjeres med ventilasjonen, vil man
fa ddrlig inneklima og problemer
med at luft trekkes inn avsma
sprekker i veggen. '

66 \/cer oppmerksom
pd at det @ skifte ut .
vinduene kan vecere :
seknadspliktig, enten
pé& grunn av estetiske
rav eller brannkrav.




Rateskader vindu innvendig




Fasade—B18-20

C HVA BOR GJORES SAMTIDIG:
hvert 6.—12. ar og Ved overflatebehandling og
rne hvert 40.—60. ér. utbedring ber vinduer, rekkverk
og terrasser ogsa overflatebe-
lig ettersyn, sma handles og utbedres. Rehabili-

ert 5.—10. ar eller tering av vinduer gjores ogsa@
Mursteinsfasader  som regel samtidig som fasade-
40-60 ar for sterre rehabiliteringen. Hvis fasaden
skal etterisoleres, kan vinduene
buttes samtidig. Ved rehabili-
tering av fasader med trekled-
ning monteres ogsd gjeme ny
vindsperre. Ettersom stillas ofte
‘settes opp kan det veere naturlig
& tekke om tak samtidig som
fasaden rehabiliteres.

) og mur: Males %
Fasader ibetong | 6 Husk & rengjere
fasader hyppig, stikat :?

det blir mindre sjansé for e

Y

Culy,

:

begroing, sOM igjen ferer
til okt slitasje.




Fasade - inngangsparti B20 utbedret 2021




Utbedret 2021




Balkong — trenger vask, rust ma fjernes da det vil
svekke baereevnen over tid.




Tak - mose og svimerker etter grill.




Vi hadde lekkasje i
membran B12

vinter 2021. Foto
til hgyre.




Sprekker i mur under bakgard og rekkehus




Vann renner giennom betongdekket under bakgard
og rekkehus




Trivielle ting i slide under



Bad — mye darlige fuger og membrani 4blocks




PAPIR/PAPP

www.4blocks.no

Sgppelskur —

utbedret 2021

www.4blocks.no
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Seppelskur: — sko er ikke papp. Lysrgr er heller ikke papp fordi om
det er pakket i papp. Pizza er ikke papp fordi om det ligger i
pappeske. Komprimeringsmaskin for papp kan vaere en lgsning.
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Ventilasjonsfilter rekkehus
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Felles aggregater: Ca. 30 &r

Kanaler: Konalene byttes sjelden,

men ber rengjeres ved hjelp av en
felemaskin hvert 5. - 10. ér.

HVA BOR GJORES SAMTIDIG:
Dersom hele ventilosjonssystemet
ma byttes ut, se P& hvor
en i luften som sy
tes — for eksemp
Qv varmtvann.

B\

dan energi-
Ppes ut kan utnyt-
elLtil oppvarming




Branndgrer - dgrpumper




Lys, m@bler og nye ventilasjonskasser (B12) pa
takterrasser




Sglepytt inngangsparti

Selepytten kommer av at det var tiltenkt belegg over
mur pa bakken i bakgard. Dvs at hele bakgard er litt
lavere enn planlagt. Dette har kommet frem ifm nytt
fortau og samtale med Oslo kommune.




B20 er eneste takterrasseder der det er mulig a
komme ut med rullestol.




Bassenget — planer klare for
utbedring 2021

Konsulent har kommet med forslag til
forbedring. Bassenget ligger under
nedkjgringen til garasjeanlegget ved bodene
under B12. Problemet grunner i drenering fra
tak og bakgard og bassenget er
underdimensjonerti forhold til arealet det
skal ta unna vann fra Det er utredet mulige
tiltak for a forsinke vannet.




Utbygging av inngangsparti B12

Nar vedlikeholdsplan foreligger og
ngdvendig vedlikehold gjort kan en
pa ny vurdere a bygge ut
Inngangspartiet B12.




Eksempel pa tett rgr i borettslaget

Ror

~ vannrer: 15-100 ar
avhengig av rertype

- Avlepsror: 25-100 ar
. avhengig av rertype

\ BOR GJORES SAMTIDIG:
vann- og avlepsrer bar
ut i fellesskap. Har vann-
lang restlevetid kan det
nt @ utvide levetiden
med rorfor-

g av vannror
ig med
beredersen-
t gir lavere

kt vannska-




Husk a rense sluk pa tak - rekkehus




Annet vedlikehold som kan nevnes:

* Hels
* Radiatoranlegg

* Ventilasjonssystem



lkke prioritert

* Trappel@p er prioritert for vedlikehold/renovering.
* Bytte alle lys i fellesareal til ledlys.
* Fa ny port/porter (med inn/utgang i port mellom B18 og B20.

* Det kan nevnes at stalvegger som baerer vegger under bakkeniva
flasser maling og ruster. Dette kan over tid svekke baereevne.



Bakgarden

Vi har lekeplass med disser og annet ved Breigata 20.

.—J =
Framfor rekkehusa utebod som delvis brukes til noen =12
(transport)sykler og hagelaget. m.

Boccia-bane er opparbeida ved Breigata 14A. Det er
viktig a huske at dette ikke er en sandkasse —i trad
med tidligere generalforsamlingsvedtak har vi ikke
sandkasse grunna alle HMS-krav. Pass pa at barn ikke
graver opp denne! :

lighende, som blir tilgjengelig snart.




RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2020 2019 2020 2021
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 14909620 14913504 14914000 13800000
Andre inntekter 3 650 127 79 425 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 15559747 14992929 14914000 13800 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -229 749 -229 651 -349 000 -350 000
Styrehonorar 5 -200 000 -200 000 -200 000 -200 000
Avskrivninger 14 -38 958 -38 958 -40 000 -40 000
Revisjonshonorar 6 -11 559 -11 366 -13 000 -13 000
Forretningsfarerhonorar -157 983 -153 533 -157 000 -157 000
Konsulenthonorar 7 -300 634 -194 091 -180 000 -100 000
Drift og vedlikehold 8 -2312653 -1668063 -1412000 -1900000
Forsikringer -761 503 -465 473 -667 000 -820 000
Kommunale avgifter 9 -920 484 -927 072 -963 000 -963 000
Energi/fyring -95 091 -19 681 -110 000 -110 000
Andre driftskostnader 10 -166 858 -328 992 -206 000 -187 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -5195471 -4236879 -4297000 -4840000
DRIFTSRESULTAT 10 364 275 10756 050 10617000 8960 000




Resultat 2020

e Ekstra inntekt etter forlik (som skal dekke historiske kostnader)

* Ekstra kostnader pga hgyere forsikringspremie (hgy skadehistorikk),
planlagt vedlikehold ble noe dyrere, diverse mindre ekstraordinaer

vedlikehold, advokathonorarer til sak og arbeid med
vann/varmesituasjon

e Likviditet forbedret fra 2019




@konomi og budsjett 2021:

* Budsjett vedtatt fgr skifte av forsikringsselskap

 Satt av 900.000 til stgrre vedlikehold, dette far vi fikk informasjon om
ting som ma tas tak i dette aret

* IN-ordning vedtatt i 2020 er satt i prosess, se mail og hjemmeside for
informasjon

* Oslo Eiendomssenter betaler na lppende felleskostnader kr
20.000/mnd



Splitt faktura 2018:

Nedbryting manadfaktura

B Fiermvarme

20000

15000

10000

5000

B Eigedomsskatt Felleskostnadar [ Avdraglan [ Renter

(R

Fjernvarme
Eiendomsskatt
Felleskostnader (ca 30%)
Avdrag

Renter

Sum faktura

3-roms

780

4 418
5 492
4 297
14 987

Townhouse

1140
374

6 047
7 082
5541
20184



Splitt faktura FK for 2018:

Kostnadsfordeling FK

Type kostnad Prosent 3-roms Townhouse

Drift og vedlikehold 36 % 1581 2164

Kom.avg/forsikring 30 % 1332 1823 ‘

Pers.kost/styrehonorar 5% 221 303 /

Andre driftskost. 18 % 798 1092

Div honorarer 11 % 486 665 u Drift og vedlikehold
Kom_avg/forsikring

Sum 100 % 4418 6047 B Pers kost/styrehonorar

B Andre dnftskost.

® Div honorarer






SAKSLISTE GENERALFORSAMLINGEN

1.1 Valg av mgteleder
* Forslag til vedtak: Styreleder, Tone Lien velges som megteleder

1.2 Valg av protokollfgrer
* Forslag til vedtak: Forretningsfgrer, Linda S. Hansen, velges som protokollfgrer

1.3 Registrering av stemmeberettigede
* ved digitalt mgte registreres stemmeberettigede digitalt
* Forslag til vedtak: Tas til orientering.

1.4 Valg av en andelseier til 8 medundertegne protokollen
* Forslag til vedtak: Inger Tone Kleven velges til 8 medundertegne protokollen.

1.5 Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden

* Forslag til vedtak: Mgteinnkallingen og dagsorden godkjennes. Styret informerer -
vedlegg 1



* 2. Gjennomgang av arsrapport - Styret informerer (vedlegg 1)
* Forslag til vedtak: Tas til orientering.

» 3.Arsregnskapet 2020 (vedlegg 2 + 3 i innkallingen

* Arets overskudd p3 kr. 7.802.857,- overfgres andre fond.
Forslag til vedtak:

* Regnskapet godkjennes og revisors beretning tas til orientering.

* 4. Ansvarsfrihet for styret
* Forslag til vedtak: Ansvarsfrihet for styret godkjennes.

* 5. Godtgjgrelse til det sittende styre
* Forslag til vedtak: Styret far kr. 200.000 til intern fordeling



* 6. Bytte av revisor

* | forvaltningsavtalen til ABBL er revisor inkludert. Det fordrer at
borettslaget bytter til KPMG som revisor.

* Forslag til vedtak: KPMG velges som revisor

= 7. Budsjettforslag for 2021

e Budsjettert resultat for 2021 er kr. 7.470.000 Det legges ikke opp til
gkning i felleskostnaderi 2021, men renter og avdrag tilhgrende IN-
lan justeresi trad med renteendringer og innfrielser.

* Forslag til vedtak: Styrets forslag til budsjett 2021 tas til orientering



e 8. Valg

e 8.1 Valg av styremedlemmer

* Lars Ingebrigt Olson Rokkones, Christoffer Grytten, Lina Herigstad og
Andreas-Johann Ulvestad er pa valg.

* Forslag til nye styremedlemmer:

* Andreas-Johann Ulvestad (gjenvalg for 2 ar)
e Eydis Huld Helgadottir (ny for 2 ar)

* Hanne Sofie Fremstad (ny for 2 ar)

* Mats Brekke (ny for 2 ar)

e 8.2 Valg av varamedlemmer
* Robina Shaheen, Kamran Nabi og Mats Brekke er pa valg.
* Forslag til nye varamedlemmer:
 Kamran Nabi og Kristoffer Tvedt Henriksen



» 8.3 Valg av valgkomité
* @yvind Vagsveer, Bjgrn Olav Salvesen og Thomas Haaland er pa valg.

Forslag til ny valgkomite:
@yvind Vagsveer

Bjgrn Olav Salvesen
Thomas Haaland

* 8.4 Valg av representanter til ABBLs generalforsamling

* Forslag til vedtak:
» Styret far fullmakt til a velge representant til ABBLs generalforsamling



Valgkomité

Thomas Haaland @yvind Vagsvar Bjern Olav Salvesen
28 &rog jobber son‘m.miljzte.rapeu? 0g Bor i rekkehuset 14 D, sammen med Maria og Bodd i Breigata 12 siden hgsten 2019.
tar enmaster i familieterapi. Bor i 18 og Kaia pa 2,5 ar. Flyttet til borettslaget i august 29 ar, jobber som IT-konsulent og taren
skar glerme av en prat for de somvil det. 2020. Kommerfra Trondheim. Er 38 ar. Jobber masteriinformatikk.

til daglig som jurist iet forsikringsselskap.



Vara representanter

Kristofer Tvedt Henrichsen

Har utdanning som sivilingeniegr, og
jobber na som IT-utvikler hos Vipps. Han
er 263arog har foto, friluftsliv og
matlaging som hobby

Kamran Nabi

Bodd i 14A siden 2009.
Gift og 5-barnsfar
Driver salatbar pd Mathallen i Oslo



Tone Lien
53 arog er sivilekonom.
Har vaertstyreleder i 4 Blocks i3 ar.

Silje Fossay

36 arfra Sogn, budd i Breigata 201 6 ar, sittet
i styretsiste 3 ara.

Jobber som Senior Financial Controller,
tidligere statsautorisert revisor.

Andreas-Johann Ulvestad

Flytta inniburettslaget i 2012 og harvore i styret
sidan 2013. Hari styret hatt ansvar for teknisk,
las/sikkerheit, overvaking og generell IT.

Jobbar ved sidan avsom dagleg leiar i eit IT-firma,
og aktivi styret til fleire frivillige organisasjonar.
Brukar fritida pa organisasjonsarbeid.



Eydis Helgadottir

Breigata 18

Bodd i Breigata 18 siden november 2018.
Jobber som apoteker.

Mats Brekke

Breigata 14F

Pappa til Mina, 1 ar, samboer med Chriss.
Utdannet energiingeniegr, jobber ibyggebransjen.
Spiller slagverk, interessert i sykkelog norsk
fotball.

Erfaring fra tidligere borettslagsstyre.

Hanne Sofie Fremstad

26 (straks 27) ar gammel, fedt og oppvokst i
Oslo. Har bodd i Breigata siden september.
Har enbachelor i journalistikk, og jobber na
som prosjektleder i et kommunikasjonsbyra
som heter Gjerholm.



* Generalforsamlingen gjennomfgres digitalt via «Min side»
* Min side nar du her:

* https://minside.bbl.no/ABBL/ eller via abbl.no - Trykk pa linken
«Beboer- og medlemsportal».

* Dersom du ikke har opprettet bruker pa Min side, trykk pa
«registrer bruker». Oppgi epost eller telefonnummer registrert hos
ABBL (som eier av boligen), og lag et passord.

* Hvis du ikke far logget deg pa min side kan det skyldes at du ikke har
oppgitt epostadresse/mobiltelefonnummer til styret. Send beskjed
om dette til Ish@abbl.no sammen med ditt fullstendige navn og
epostadresse/ mobiltelefonnummer.

* Har du problemer med a delta pa digitale plattformer, kontakt
styret.



* Fér man stemmer pa sakene som skal behandles digitalt, vil det
vaere anledning til a stille spgrsmal til styret om disse sakene.

* Spgrsmal og styrets svar vil veere tilgjengelig for alle.

* Nar denne perioden er over, vil det bli mulig a avgi stemme pa alle
sakene som er satt opp til behandling.

e Stemmegivningen ma vaere gjiennomfgrt innen den fristen styret har
satt.

* Resultatet av stemmegivningen vil bli nedtegnet i en
arsmeteprotokoll som vil bli tilsendt alle andelseiere og lagt ut pa
vare hjemmesider www.blocks.no.

* Generalforsamling skal gjiennomfgres som fysisk mgte dersom minst
to andelseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene,
krever det.

* Frist til a melde et slik krav er innen 3. mai 2021 kl. 09:00.



GJENNOMF@RING AV GENERALFORSAMLING

* Beboermgte 2. mai 2020
* forberedelse til generalforsamlingen

* Hgringsrunden med spgrsmal og svar
e fra 2. mai 2021 kl. 20:00 til 5. mai 2021 kl. 16:00

* Avstemming
* 6. mai 2021 kl. 16:00 - 12.05.2021 kl. 09:00



TUSEN TAKK FOR AT DU DELTOK PA BEBOERM@TET

VI HAPER A KUNNE M@TES FYSISK TIL EN EKSTRAORDINZAR
GENERALFORSAMLING | AUGUST/SEPTEMBER

VI HAPER OGSA A KUNNE AVHOLDE DUGNAD TIL HASTEN






NB!
* Det er veldig viktig at jeg innen 5 mai far tydelig oversikt over:

. - 4 personer som stiller til valg som styremedlemmer
. - 3 personer som stiller til valg som varamedlemmer
. - 3 personer som vil veere i valgkomiteen. Her kan dere evt. ogsa

gjore som Tone forslo: «Valgkomiteen kan utpekes av styret dersom den
ikke er pa plass».

* Jeg har kun anledning til a legge inn styremedlemmene i perioden 5 mai kl
20 til 6 mai 16 .00. Utenom dette korte tidsintervallet er systemet last for

endringer.



