Innkalling til ordinzer generalforsamling i Ulsmag
Borettslag 2016

Tid: Mandag 23.05.16 KIl. 18.00

Sted: Birkeland Menighetshus (ved siden av kapellet)

Adr: Ovsttunveien 29

Dagsorden:

1. Konstituering

Godkjenning av innkalling

Valg av meteleder

Valg av metereferent

Valg av to personer til & undertegne protokollen sammen med meteleder
Valg av tellekorps

Godkjenning av dagsorden

Antall stemmeberettigde tilstede

2. Styrets arsberetning.

3. Regnskap for 2015 med budsjett for 2016.

4. Godtgjerelse til styret.

5. Valg av styre med vararepresentanter og andre tillitsmenn.

6. Innkomne forslag.

Bergen 03.05.2016

Med hilsen
Styret i Ulsmég Borettslag

Klipp av; leveres ved inngangen

Deltaker p4 Ulsmag Borettslag generalforsamling den 23.05.16

Navn og leilighetsnr.

1) Jeg meter som andelseier

2) Jeg mater med fullmakt fra andelseier i leilighetsnr.
2)Underskrift av

1)Underskrift: fullmaktsgiver




Ulsmdg Borettslag

ARSBERETNING 2015 FOR ULSMAG BORETTSLAG

1. Lagets virksomhet

Ulsmag Borettslaget har iht. lagets vedtekter til hovedformal a skaffe andelseierne bolig ved
a foresta oppfaringen av boligbygg for a gi andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets
eiendom. Lagets bygningsmasse, som inneholder i alt 267 leiligheter fordelt pa 5
boligblokker, ble oppfart i 1970-72 og rehabilitert i 1999/2000. Laget forvalter i dag
eiendommen Gnr 46 Bnr 287 i Bergen kommune med pastaende bygninger, med
beliggenhetsadresse Elvenesvegen 36 - 64, 5223 Nesttun. Laget forvalter i tillegg eget
garasjeanlegg over 2 etasjer, hvor deler av Fylkesvei 184 gar oppa.

Laget holder til Bergen kommune.

2. Styret og styrets arbeid

2.1 Styrets sammensetning

Styreleder: Jan-Frode Hessen
Nestleder: Magne Vevatne
Styremedlem: Andre Danielsen
Styremedlem: Kenneth Hgiland
Styremedlem: Margit Nordrevoll
1. Varamedlem: Harald Mehus

2. Varamedlem: Paul Maubach



2,2 BoTniqusutvalgets sammensetning 2015/2016

Ida C. Brandal
Astrid D. Hessen (fratradt 23.09.15)
Linda Gjgen (fratradt 05.02.16)

Monicha Knudsen Lilletvedt
Monica Silchenstedt

Ingelin Kjzergaard

Glenn Stava

2.2 Mgtevirksomhet

Styret har hatt jevn aktivitet giennom styreperioden 2015/2016 og det har vaert avholdt 8
styremgter, hvor det har vaert behandlet tilsammen 44 saker.

Styreleder og nestleder har hatt lgpende kontakt med forretningsfgrer og BOB BBL om den

daglige drift av laget.

Noen av styrets medlemmer har deltatt pa boligbyggelagets kurs og konferanser for

tillitsvalgte.

Det har ved flere anledninger vaert kontakt mellom styret ved styreleder og prosjektledelse
for forestdende rehabilitering av bygningsmassen i Ulsmag borettslag.
Regelmessig kontakt mellom styreleder og advokat Jentofts kontor ifm pagdende prosesser

mot blant annet Statens Vegvesen.

Noe mgteaktivitet og oppfalging av lagets bomiljgutvaig.
Mye mgteaktivitet og befaringer ifm diverse firma angaende arbeid som er giennomfart og

planlagt gjennomfgrt i laget.

Styret har fortlgpende behandlet sgknader om godkjenning og behandlet innkomne klager.
l. varamedlem har vaert innkalt til styremgtene og deltatt pa styrets mgter pa lik linje med
andre styremedlemmer. 2.vara har deltatt i 1.varas fraveer.

2.3 Saker som har veert behandlet

1. Kontroll av brannslanger i trappehus og brannslukningsapparater.

2. Sikkerhetskontroll av lekeplass.

3. Arbeid med omorganisering av parkeringsplasser i garasjeanlegget i forbindelse med

tilrettelegging av gjesteparkeringsplasser.

4, Diverse arbeid itb med feilsgking pa periodisk feil pa nederste garasjeport i
garasjeanlegget. Vedvarende periodisk feil grunnet lekkasjer fra veibanen.

5. Arbeidet videre med styrking av etablert samarbeid med Elvenes horettslag, hvor det
er lagt planer for etablering av velforening med borettslaget Ulsmag, Elvenes og evt.

@vsttun
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Formal. Arpeide sammen med det formal a sikre godt bomiljg og gode oppvekstvilkar
langs Elvenesvegen. Dette inkluderer alt fra trafikksikkerhet, kollektivtilbud og tur- og
rekreasjonsmuligheter i vart nsermiljg.

Styret har gjennom 2015 behandlet en rekke forsikringssaker knyttet til vannskader i
leiligheter.

Det er utarbeidet plan for opprusting av turvei fra "Torvetua" (Neshaugen), over
myren nede ved garasjeanlegget og videre helt ned til broen ved Lilletvedtveien. Kart
og plan er utarbeidet i samarbeid med Bergen Kommune, Grgnn Etat og bistand fra
kommunal Skogs- og Vassdragsforvalter.

Formal: Sikre gode tur- og rekreasjonsmuligheter i umiddelbar nzerhet til Ulsmag
borettslag. Videre sgke muligheter for gkt tilkomst for bat- og kano/kajakkbruk i
Birkelandsvatnet.

Avviklet avtale med BKK-Altibox og igangsatt ny aviale med Get AS.

Gjennomfgrt stgrstedelen av opprustning av lekeplassomradet iht. Vedtak GF 2105.
Deler utsatt pga. hgye kostnader.

Gjennomfgrt utebelysning pa lekeplass og uteomrade. | tillegg er det montert ekstra
belysning pa gavler pa flere blokker.

Diverse utskiftning av gamle sluker etter hvert som baderom pusses opp. Dette som
et ledd i den totale oppgraderingen av lagets avlgpsrgr-system.

Gjennomfgring av vedtak pa montering av nytt dgrtelefonisystem og dgrautomatikk
pa inngangsdarer og heisdgrer nede, samt dgrer ved nedgang til garasjesiloene.

Belysning i garasjeanleggets nedganger er skiftet ut. Videre er ogsa ngdbelysning
skiftet ut til Led-utgave. @vrig belysning i garasjeanlegget skiftes ut ved forestaende
rehabilitering.

Kartlagt teknisk tilstand pa alle 13 heiser i Ulsmag borettslag.

Utredet muligheter for etablering av gjesteparkering inne pa omradet.

Utredet muligheter for nedgravlgsning pa avfallshandtering

Energikartlagt hele bygningsmassen i Ulsmag borettslag som en del av kartlegging og
prosjektering for rehabilitering. Utfgrt med stgtte fra Enova.

Tilrettelagt for elektronisk infotavle i alle inngangs partier.

Utfgrt kontroll av lagets tilfluktsrom i henhold til gjeldende lovverk.



2.4 Saker under arbeid og planlegging

1.

10.

11.

12,

Tetting av lekkasjer i nedgang til garasje ved silo D-blokken.
Videre kartlegging av rehabiliteringshehov pagar
Gjennomgang av parkeringsforholdene i borettslaget.

Falge opp reguleringsplan ifb. bygging av ny gang- og sykkelvei langs Totlandsveien
Elvenesvegen. Saksnr. 20050332 i Bergen kommune

Arbeide med trafikksikringstiltak langs Elvenesveien.

Arbeid pagar med tilrettelegging av forsamlingslokaler i tilfluktsrommet i kjelleren i C-
blokken.

Kartlegging av vedlikeholdsbehovet pa garasjeanlegget. 1 tillegg arbeide opp mot
Statens Vegvesen i forhold til utbedring av fortauene langs Elvenesveien generelt og
oppa garasjeanlegget spesielt.

Kartlegging av inneklimautfordringer i leilighetene,

Referert til gjentatte tidligere saker vedrgrende luktforhold fra sluk og darlig
ventilasjon i leilighetene, sa pagar det kartlegging av inneklima. Inngar i prosjekt.:
Kartlegging for rehabilitering.

Gjennomgang av lagets vedtekier og ordensregler. Det arbeides med modernisering
og presisering pa forhold rundt vedlikeholdsansvar pa sluker og rgr, rehabilitering av
baderom, regler for husdyrhold, regler for bruk av kjgkkenventilatortyper og forhold
rundt disponering av garasjeplasser.

Det vurderes oppgradering av alle lagets heiser i forbindelse med forestidende
rehabilitering.

Det pagar rens av ventilasjonskanaler i alle leiligheter.

Det er foretatt radonmaling i flere av lagets leiligheter i 1. og 2.etg. Ingen funn av
radon pavist.



3. Lagets drift og gkonomi

3.1 Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrselen for borettslaget er i henhold til kontrakt utfgrt av BOB BBL.
Borettslagets revisor er KPMG AS.

3.2 Borettslagets eiendomsmasse og forsikring (kan slgyfes)

Borettslaget bestér av i alt 267. Leiligheter, fordelt pa:
99. toroms - 138. Treroms og 30. fireroms.

Borettslagets eiendommer er fullverdiforsikret for kr. 633 221 340,- i Gjensidige forsikring.
Egenandel er for tiden kr. 10 000,-

Forsikringen omfatter ikke innbo og lgsgre. Andelseiere plikter a tegne egen innboforsikring.
Bruk av borettslagets forsikring kan kun iverksettes av styret. Ved skade plikter
andelseiere/beboere og straks melde fra til styre eller evt. vaktmester. TIf. 55 92 41 92 eller
mob 901 25 951.

3.3 Boligomsetning, bruksoverlating og juridiske andelseiere {(kan slgyfes)

| 2015 har 22 av borettslagets boliger blitt omsatt til felgende priser:

15 stk.  2-roms

5 stk.  3-roms

2 stk.  4-roms

Fra kr. 1 600 000.- til 2 250 000.-

Fra kr. 1 960 000.- til 2 810 000.-

Fra kr. 2 600 000.- til 2 750 000,-

Boligene er ikke underlagt offentlig takstplikt og omsettes derfor til markedspris. Det finnes
ikke generelle takster for boligene verken hos styret eller forretningsfgrer.

Hvis noen gnsker takst pa boligene ma privat takstmann kontaktes av den enkelte. Nar det
gielder gvrige leilighetsopplysninger henvises det til egen note i regnskapet.

Pr. 31.12.15 er det registrert 5 boliger bebodd av fremleietakere.

Borettslagets 1an og lanevilkar Gfr. Note 13 i regnskapet)

Borettslaget har na 1an i Husbanken og Sparebanken Vest.



3.4 @konomi

3.4.1 Vedlikehold

Styret mener at det gjennomfgrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for a oppveie verdiforringelse
av bygningene, og at virkelig verdi av bygningene er hdyere enn den bokfgrte verdien som
star oppfart i regnskapet. Det forventes betydelig gkning i lagets vedlikeholdsutgifter i tiden
framover. Forskjellige rehabiliteringstiltak er derfor kartlagt og vil bli utfgrt i naert
forestaende rehabilitering.

3.4.2 Kommentarer til resultatregnskapet for 2015

Regnskapet ble oppgjort med et overskudd pa kr.2 257 607,-

Det er styrets vurdering at arsregnskapet viser et rettvisende bilde av resultat og stilling

pr. 31. desember 2015.

3.4.3 Arets endring i de disponible midlene ble negativ med kr.222 179, -

Disponible midler per 31.12.2015 er kr. 2 086 149,-

4. Bomiljg/sosiale aktiviteter/dugnadsarbeid (kan slgyfes)
Informasjon vedrgrende bomiljgutvalgets aktiviteter i perioden 2015/2016, vises det til eget

vedlegg fra utvalget.

5. Forhold som har inntradt etter regnskapsarets utlgp

Det har ikke inntradt vesentlige forhold etter regnskapsarets utlgp som pavirker vedlagte
arsregnskap.

6. Forutsetning om fortsatt drift

Styret bekrefter at forutsetninger for fortsatt drift av borettslaget er lagt til grunn ved
utarbeidelsen av arsregnskapet.

7. Arbeidsmiljg
Det har foregaende ar ikke vart skader pa personer eller sykdom som har direkte
sammenheng med lagets drift. Det er heller ikke forhold ved lagets drift som pavirker det

ytre miljg.

8. Likestilling



Borettslaget har per i dag 1 ansatt pa fulltid fra mars til oktober. Styret mener at den faktiske
tilstand nar det gjelder likestilling er tilfredsstillende, og at det derfor ikke er nadvendig &
planlegge eller iverksette spesielle tiltak for & forbedre situasjonen.

9. Forurensning av det ytre miljo

Borettslaget forurenser ikke mer enn normalt for et borettslag. Avfallshéndtering er forsvarlig og
blir handtert gjennom godkjente kanaler. Bir og Ragn Sells.

Underskrifter 03.05.16
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KPMG AS Telephone  +47 04063

Postboks 4 Kristianborg Fax +47 8532 71 20
Kanalveien 11 Internet www.kpma.no
N-5822 Bergen Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Ulsmag Borettslag

REVISORS BERETNING

Uttalelse om arsregnskapet

Vi har revidert arsregnskapet for Ulsmag Borettslag som viser et overskudd p& kr
2 257 607. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2015 og resultat-
regnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet
per denne datoen, og en beskrivelse av vesentlige anvendte regnskapsprinsipper og
andre noteopplysninger.

Styrets og forretningsferers ansvar for drsregnskapet

Styret og forretningsferer er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir
et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge, og for slik intern kontroll som styret og forretningsferer finner nedvendig for
a muliggjere utarbeidelsen av et &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller feil.

Revisors oppgaver og plikter

Vér oppgave er 4 gi uttrykk for en mening om dette &rsregnskapet pa bakgrunn av var
revision. Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god
revisjonsskikk i Norge, herunder International Standards on Auditing.
Revisjonsstandardene krever at vi etterlever etiske krav, og planlegger og
giennomfarer revisjonen for & oppnd betryggende sikkerhet for at arsregnskapet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon.

En revisjon innebzerer utferelse av handlinger for & innhente revisjonsbevis for
belepene og opplysningene i &rsregnskapet. De valgte handlingene avhenger av
revisors skjenn, herunder vurderingen av risikoene for at arsregnskapet inneholder
vesentlig feilinformasjon, enten det skyldes misligheter eller feil. Ved en slik
risikovurdering tar revisor hensyn til den interne kontrollen som er relevant for
borettslagets utarbeidelse av et drsregnskap som gir et rettvisende bilde. Formalet er
a utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men
ikke for & gi uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.
En revisjon omfatter ogsa en vurdering av om de anvendte regnskapsprinsippene er
hensiktsmessige, og om regnskapsestimatene utarbeidet av ledelsen er rimelige,
samt en vurdering av den samlede presentasjonen av arsregnskapet.

Etter var oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

Offices in:

Oslo Grimstad Malds Trondhaim

Alta Hamar Narvik Tynset

Arendal Havgasund Sandnessjigen  Tonsberg
KPMG AS. a Norwegian lirmitad liability company and member firn of tha KPMG network of indspendent Bargen Knarvik Stavanger Alssund
member firms atiiiated with KPMG International Cooperative {*KPMG International “], a Swiss entity. Bode Kristiansand Stord

Eivarum Lanvik Strauma
Statsautorisarte revisorer - madlemmer av Den narskn Revisorferaning Finnsnas Ma i Rana Tromsa



Revisors beretning 2015
Uismag Borettslag

Konklusjon

Etter var mening er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et
rettvisende bilde av den finansielle stillingen til Ulsméag Borettslag per 31. desember
2015 og av resultater og endringer i disponible midler for regnskapséaret, som ble
avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Uttalelse om gvrige forhold
Konklusjon om arsberetningen

Basert p4 vér revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at
opplysningene i arsberetningen om arsregnskapet og forutsetningen om fortsatt drift
er konsistente med &rsregnskapet og er i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert p& vér 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 bokferingsskikk i Norge.

Bergen, 4. mai 2016
KPM
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Statsautorisert revisor
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RESULTATREGNSKAP 2015 ULSMAG BORETTSLAG

Note Regnskap 2015 Regnskap 2014 Budsjett 2015 Budsjett 2016
Driftsinntekter
Felleskostnader 1 10 844 204 9777792 10 736 800 11 394 400
Andre inntekter o 273 551 79766 100 000 100 000
Sum inntekter 11 117 755 9 857 558 10 836 800 11 494 400
Driftskostnader
Lennskostnader 3 150 606 306 469 140 100 131 000
Dugnad 875 3400 160 200 80 100
Styrehonorar 4 330 000 340 000 330 000 330 000
Arbeidsgiveravgift 67 649 93 064 66 200 63 000
Avskrivninger 5 202 840 139 246 95 000 162 000
Felles strgm og varme 239 886 171121 200 000 240 000
Kommunale avgifter 1916 787 1843 783 1911 900 1980 000
Eiendomsskatt 829 550 0 945 170 829 600
Andre driftskostnader 6 1855119 2 234 352 2038 000 1723 300
Verktay, inventar og driftsmateriell 7 1204 787 283 270 45 000 110 000
Vedlikehold 8 1017 159 818 923 1100 000 950 000
Rehabilitering 9 58 900 398 538 1250 000 2 000 000
Forretningsfersel 10 269 978 261 603 267 900 278 000
Revisjonshonorar 11 18 500 20750 18 500 19 000
Andre konsulenthonorar 116 485 11 533 0 15 000
Kontingent 81390 80100 80 100 80 400
Forsikring 347 153 311174 331700 359 000
Sikringsfond 7 337 7 337 7 300 7300
Sum driftskostnader 8714999 7 324 663 8 987 070 9 357 700
Driftsresultat 2402 756 2532894 1849730 2136 700
Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter bank 44 516 68 791 0 0
Renteinntekter fellesmidler 10 384 14 194 0 0
Andre renteinntekter 1851 8 517 0 0
Finansinntekter 25652 0 0 0
Sum finansinntekter 82 403 91 502 0 0
Rentekostnader lan 226 794 377 668 263 400 120 000
Andre rentekostnader 758 140 0 0
Sum finanskostnader 227 552 377 809 263 400 120 000
Resultat av finansinntekt- og kostnad -145 149 -286 307 -263 400 -120 000
Resultat 2 257 607 2 246 588 1586 330 2016 700
Overfart til/fra annen egenkapital 2 257 607 2 246 588 0 0

723 ULSMAG BORETTSLAG




BALANSE 2015 ULSMAG BORETTSLAG

Note

2015 2014
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 12, 14 32 409 000 32 409 000
Garasjer 12, 14 2908 875 2908875
Tomt 12, 14 812 800 812 800
Andre driftsmidler 5 1024 443 941 561
Sum varige driftsmidler 37 155 118 37 072 236
Finansielle anleggsmidler
Aksjer og andeler 1020 1020
Sum finansielle anleggsmidler 1020 1020
Sum anleggsmidler 37 156 138 37 073 256
Omlgpsmidler
Fordringer
Kundefordringer 10 500 0
Restanser felleskostnader 47718 76 670
Forskuddbetalte kostnader 422 971 5273
Andre fordringer 208 680 0
Sum fordringer 689 869 81943
Bankinnskudd og kontanter
Huskasse 15 065 10 144
Innestaende bank 3016 372 3 059 255
Skattetrekk 4420 0
Sum bankinnskudd og kontanter 3035 856 3 069 399
Sum omlgpsmidler 3725725 3151 342
SUM EIENDELER 40 881 864 40 224 597
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BALANSE 2015 ULSMAG BORETTSLAG

Note

2015 2014
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 26 600 26 600
Sum innskutt egenkapital 26 600 26 600
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 28 109 936 25852 329
Sum opptjent egenkapital 28 109 936 25852 329
SUM EGENKAPITAL 28 136 536 25 878 929
GJELD
Avsetninger og forpliktelser
Langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner 13, 14 4298 751 6695 654
Borettsinnskudd 14 6 807 000 6 807 000
Sum langsiktig gjeld 11105 751 13 502 654
Kortsiktig gjeld
Skyldig fellesmidler 212 270 279 272
Forskuddsbetalte fordringer 179 269 4789
Leverandgrgjeld 655 876 131 489
Skyldig off. myndigheter 54 969 48 233
Palept lgnn, honorarer og feriepenger 343 646 342 080
Palepne renter 566 630
Annen kortsiktig gjeld 192 981 36 521
Sum kortsiktig gjeld 1639 577 843 014
SUM GJELD 12745 328 14 345 668
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 40 881 864 40 224 597
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Yan-Frode H&ssen Kenneth Heiland arglt Nordrevoll
Styreled Styremedlem Styremedlem
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Magne Vevatne Andre Danielsen
Styremedlem (F Styremedlem
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Noter til regnskapet

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslov, NRS 8 - God regnskapsskikk for sma foretak og forskrift om arsregnskap og

arsberetning for borettslag.
Inntekisfaring av leie skjer pa leveringstidspunkt.

Note 1 - Felleskostnader

Regnskap 2015 Regnskap 2014 Budsjett 2015 Budsjett 2016
3800 Andel felleskostnader 8 952 372 7992 360 8 951 400 9 579 000
3804 Utleie garasjeplasser 635 400 638 400 638 400 795 000
3811 Utleie hybler/leiligheter 94 500 0 0 126 000
3812 Utleie parkeringsplasser -2 000 0 0 0
3815 Dugnadsinnbetalinger 113 475 160 200 160 200 80 100
3816 Kabel-TV 752 940 752 940 752 900 500 300
3818 Bomiljgprosjekt 280617 233 892 233 900 314 000
3825 Leieinntekter El-bil 16 900 0 0 0
Sum 10 844 204 9777 792 10 736 800 11 394 400
Note 2 - Andre inntekter
Regnskap 2015 Regnskap 2014 Budsjett 2015 Budsjett 2016
3885 Andre inntekter 273 551 79 766 100 000 100 000
Sum 273 551 79 766 100 000 100 000
Note 3 - Lennskostnader
Antall ansatte: 1
Antall arsverk: 0,14
Selskapet er ikke pliktig til & ha tienestepensjonsordning etter Ipv om tjienestepensjon.
Lennsgodtgjerelser til styret:
Diverse godtgjerelser: kr 22 846.
Dugnad: kr 675.
Note 4 - Styrehonorar
Regnskap 2015 Regnskap 2014 Budsjett 2015 Budsjett 2016
5330 Styrehonorar 330 000 330 000 330000 330 000
5331 Avsetning styrehonorar 0 10 000 0 0
Sum 330 000 340 000 330 000 330 000

723 ULSMAG BORETTSLAG




Noter til regnskapet

Note 5 - Andre eiendeler

Leke apparater Ladestasjon Snefreser TV/Video/Kame Platting til Traktor
EL-BIL etc. grillplass
Anskaffelseskost pr.01.01 : 181250 191 807 0 0 0 411 050
Arets tilgang : 0 0 22 840 57 221 205 661 0
Arets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 181250 191 807 22 840 57 221 205 661 411 050
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 42 292 41 558 4187 11126 3428 164 420
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfart 31.12: 138 958 150 249 18 653 46 095 202 234 246 630
Avrets avskrivninger : 36 250 38 361 4187 11126 3428 41105
Anskaffelsesar : 2014 2014 2015 2015 2015 2011
Antatt levetid i ar : 5 5 5 3 10 10
PC Saltspreder Briggs & Leke apparater Benker Hagebenk
Stratton vasker

Anskaffelseskost pr.01.01 : 24 848 30275 16 500 204 863 20 035 16 440
Avrets tilgang : 0 0 0 0 0 0
Avrets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 24 848 30275 16 500 204 863 20 035 16 440
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 21397 2321 5500 204 863 10018 5206
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfart 31.12: 3451 7 064 11 000 0 10017 11 234
Arets avskrivninger : 8283 6 055 3300 0 4007 3288
Anskaffelsesar : 2013 2012 2014 2009 2013 2014
Antatt levetid i ar : 3 5 5 5 5 5

Plass til boss TV overvaking Handicap Parkerings

container parkering plasser

Anskaffelseskost pr.01.01 : 35625 167 254 18 750 45 625

Arets tilgang : 0 0 0 0

Arets avgang : 0 0 0 0

Anskaffelseskost pr.31.12; 35625 167 254 18 750 45625

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 14 547 55 751 8 594 9 505

Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0

Bokfert 31.12: 21078 111 503 10 156 36120

Arets avskrivninger : 3562 33 451 1875 4 562

Anskaffelsesar : 2011 2014 2011 2013

Antatt levetid i &r : 10 5 10 10

Note 6 - Driftskostnader

Regnskap 2015 Regnskap 2014 Budsjett 2015 Budsjett 2016
5510 Styredisposisjoner 14 351 12 404 30000 30 000
5995 Andre sosiale kostnader 0 2 844 10 000 0
6300 Kostnader mater/arrangement 1950 1500 15 000 0
6325 Renovasjon 32100 2 665 10 000 30 000
6326 Sngmaking og brayting 23 890 11 375 50 000 50 000
6335 Containerleie/ -tamming 78 120 59 529 80 000 80 000

-
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Noter til regnskapet

Regnskap 2015 Regnskap 2014 Budsjett 2015 Budsjett 2016
Note 6 - Driftskostnader

6336 HMS 794 68 244 28 000 28 000
6345 Lyspaerer og sikringer 9641 22217 5000 10 000
6360 Renhold og matteleie 274708 344 747 280 000 200 000
6362 Maskiner og utstyr 15730 19758 0 20 000
6365 Kostnader parkeringsplasser 21825 25030 0 30 000
6370 Garasjer 86 013 101 023 200 000 100 000
6372 Heis 218 263 385 861 100 000 200 000
6374 Ventilasjon 0 0 50 000 50 000
6375 TV/Bredband 738 955 750 763 750 000 500 300
6376 Vaktmestertjenester 0 26 691 30000 30 000
6377 Vakthold 92 621 188 047 100 000 100 000
6390 Andre driftskostnader 25 235 39333 100 000 20 000
6391 Diverse serviceavtaler 8972 16 411 25000 15 000
6395 Andre leiekostnader 60 096 26 460 50 000 50 000
6400 Leie maskiner og utstyr 8 550 0 0 10 000
6410 Leie av kontormaskiner, inventar 10 364 0 0 10 000
6630 Egenandel ved skade 28 000 11197 30 000 30 000
6632 Kostnader forsikringsskader 982 0 0 0
6800 Kontorkostnader 24 651 29 001 15 000 20 000
6840 Aviser, tidsskrifter og faglitteratur 0 2 800 0 0
6845 Kopiering 5018 0 0 0
6860 Kursutgifter 12 500 21334 30 000 30000
6900 Telefonutgifter 23333 28283 20 000 25000
6906 Internett/bredband 0 477 0 0
6940 Porto 0 776 0 0
7000 Drivstoff 2370 921 0 0
7020 Vedlikehold bil og traktor 8603 27 315 30000 30 000
7120 Utlegg bompenger,parkering mm 20 0 0 0
7770 Betalingsgebyrer 68 40 0 0
7779 Andre gebyr 1083 0 0 0
7782 Kostnader bomiljg 26 312 7 253 0 25 000
Sum 1855119 2234 352 2038 000 1723 300
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Noter til regnskapet

Note 7 - Verktoy, inventar og driftsmateriell

Regnskap 2015 Regnskap 2014 Budsjett 2015 Budsjett 2016
6500 IT utstyr 5281 686 0 0
6502 Brannvernutstyr 20931 14 708 5000 20 000
6503 Annet driftsmateriell 11 505 0 0 10 000
6505 Laser, nekler, postkasser, skilt etc. 88 042 100 677 10 000 10 000
6506 Porttelefoni 1015 926 0 0 10 000
6510 Verktay og redskap 3438 21575 30 000 10 000
6512 EL Bil ladepunkt m.m 8 988 0 0 10 000
6540 Inventar 4 578 0 0 0
6541 Lekeplasser, lekeapparater, hagemgbler etc. 39 220 145 624 0 40 000
6553 Abonnement og lisenser 4 540 0 0 0
6561 Lyspaerer og sikringar 962 0 0 0
6591 Abb./lisens programvarer 1378 0 0 0
Sum 1204 787 283 270 45 000 110 000
Note 8 - Vedlikehold
Regnskap 2015 Regnskap 2014 Budsjett 2015 Budsjett 2016
6601 Vedlikehold bygninger utvendig 255 985 251 482 250 000 100 000
6602 Vedlikehold rgr og saniteer 22 845 74 002 160 000 100 000
6603 Vedlikehold elektrisk anlegg 91 640 39 5562 30 000 100 000
6604 Vedlikehold utvending anlegg 513 099 346 735 450 000 500 000
6605 Vedlikehold bygninger Innvendig 28 703 39197 60 000 50 000
6606 Vedlikehold heis 64 060 6 936 150 000 50 000
6608 Vedlikehold garasjer 0 49 096 0 0
6610 Vedlikehold ventilasjon 10 472 0 0 10 000
6613 Vedlikehold leilighet i eget eie 7090 0 0 0
6614 Vedlikehold maling 13108 0 0 20 000
6617 Vedlikehold dgrer og vinduer 10 156 0 0 20 000
6690 Vedlikehold 0 11924 0 0
Sum 1017 159 818 923 1100 000 950 000
Styret mener at det gijennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene.
Note 9 - Rehabilitering
Beskrivelse Utfarende Belap
Prosjektledelse BOB BBL 34 274
Prosjektering BOB BBL 24 626
Sum 58 900
Note 10 - Forretningsfererhonorar
Regnskap 2015 Regnskap 2014 Budsjett 2015 Budsjett 2016
6710 Forretningsfgrerhonorar 250 824 238 892 238 900 258 000
6714 Forretningsfgrerhonorar tilleggstjenester 19 154 22711 29000 20 000
Sum 269 978 261 603 267 900 278 000
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Noter til regnskapet

Note 11 - Revisjonshonorar
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon.
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Noter til regnskapet

Note 12 - Bygninger

Bygning Garasjer Tomt
Anskaffelseskost pr.01.01 : 32 409 000 2908 875 812 800
Arets tilgang : 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 32 409 000 2908 875 812 800
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Bokfart 31.12: 32409 000 2908 875 812 800
Anskaffelsesar : 1972 1972 1972
Antatt levetid i &r :
Note 13 - Langsiktig gjeld
Kreditor: Den Norske Stats  Sparebanken Vest
Husbank 29
Lanenummer: 13528366 36220917309
Lanetype: Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2001 2008
Rentesats: 46 % 3.16 %
Betingelser: Fast rente til Flytende rente
01.02.2017
Beregnet innfridd: 30.06.2016 30.09.2022
Opprinnelig lanebelap: 22 040 000 5 500 000
Lanesaldo 01.01: 3045 878 3649776
Avdrag i perioden: 2007 392 389 520
Lanesaldo 31.12: 1038 486 3 260 256
Langsiktig gjeld
Ant. andeler  Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 13528366 30 4791 143 730
138 4126 569 388
99 3287 325413
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld |an 36220917309 30 15043 451 290
138 12 952 1787 376
99 10 319 1021 581
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Noter til regnskapet

Note 14 - Pantstillelser

2015 2014
Pantstillelser 11 105 751 13 502 654
Eiendommen som er stilt som sikkerhet hadde pr. 31.12 en bokfart verdi pa kr. 36 130 675.
Note 15 - Disponible midler

2015 2014
Disponible midler pr 01.01 2308 328 2800 304
Periodens resultat 2 257 607 2 246 588
Arets avskrivninger 202 840 139 246
Arets investeringer -285 723 -573 251
Avdrag lan -2 396 903 -2 304 559
Endring disp midler i perioden -222179 -491 976
Sum disponible midler 2 086 149 2 308 328
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Bomiljgutvalget 2015/2016

Bomiljputvalget har bestatt av Monica Silchenstedt, Glenn Stava, lda-Christine D. Brandal, Monica
Knudsen Lilletvedt og Ingelin Kjeergaard.

12015/2016 har vi flere meter og tilstelninger. Der har vi tatt opp saker som angar bomiljget
og blant annet planiagt:

e Dugnad var den 21 april 2016, der det ble det gjort, rydding av bossrom og spyling utenfor
alle blokkene. Vi avsluttet med pelser, frukt og kaffe etterpa.

» Juletrefesten var som alltid f@rste sgpndag i advent. Vi startet med sangkor fra Ulsmag skole
pa lekeplassen. Vi gikk deretier i fakkeltog rundt i borettslaget og koste oss nede i kjelleren i

nr. 52, med julekaker og glpgg. Vi fikk besgk av nissen, dette var til stor glede bade for store

og sma veere med pa denne fgrjulsfeiringen. Vi gleder oss alltid til denne feiringen da det er

kjekt for bade store og sma.

* Bomiljputvalget har statt for innkjgp av ny juletrebelysning og dekorering av borettslaget til
jul. Det gjorde godt med litt nytt, lysene ga god stemning i den eller sd mgrke Desember
maneden. Vi fikk gode tilbakemeldinger i fra beboerne om at lysene var flottel

o Vaffelfest hadde vi i oktober for & feire utfgrelsen av fgrste byggetrinn av lekeplassen. Flere
beboere kom og koste deg med vafler og saft.

* Sankthans feiring 2015 pad lekeplassen var et vellykket arrangemant med stort oppmegte
med god blanding av store og sma. Alle hadde en hyggelig ettermiddag. Vi koste oss med
grillmat, fyri balpannen og leker, sukkerspinn og lotterier.

Den nye uteplassen pa lekeplassen er kommet pa plass og vi ser frem mot en ny sesong med
det flotte nye sitteplass omrade. Det gjenstar fremdeles litt arbeid men vi er veldig glad for &
se at ting begynner a ta form.

Vi er som alltid opptatt av a skape et godt bomiljg og ser frem til a ta fatt pa en ny sesong.

Vi trenger flere personer i gruppen var, sa om noen som har lyst a vaere med a gjgre en
innsats for et trygt og positivt bomilj@, er dere hjertelig velkommen til & melde dere.

Ta kontakt med Ida-Christine Brandal pa tif: 412 33 621.

Pa vegne av bomiljputvalget Ida-Christine D. Brandal



Sak 1

Forslag til arets generalforsamling
1 e-post

Torunn R <torunnr @ hotmail.no> 1B. mars 2016 kl. 23.54
Til: "styret @ ulsmag.no" <styret@ulsmag.no>

@nske om takterrasse

Jeg gnsker at styret ser pA mulighetene for & lage takterrasse pa vare 5 blokker. Jeg bor i
E- blokken og der er vi sa heldig at vi fir solen tidlig om dagen pd altanen, si for de som
er hjemme pa dagtid er dette kjekt. Jeg er ikke hjemme fra jobb fgr etter k1 17.30 og da er
jeg heldig hvis jeg rekker & fa 30 minutter av disse herlige stralene © Det hadde vert
kjekt, med tanke pa hvor {4 soldager vi har, & kunne nyte det litt lenger om ettermiddagen
. Har sett fra Jvsttun og ned pa blokkene at solen er pa taket i hvert fall til kI 21 om
sommeren. For 0ss som bor 1 D og E blokken hadde det vert deilig a kunne ga opp pa
taket for 4 nyte solen om ettermiddagen.

For A, B og C blokkene er problemet motsatt. Beboerne i disse blokkene sitter om
formiddagene ved «rasteplass» bordene for 4 fa seg litt sol. Det métte vert kjekt for de
som er hjemme pa dagtid 4 kunne ta med seg en solstol opp pé takterrassen & nyte solen i
fred og ro.

Nar det gjelder gjennomfgringen er min tanke at det mé veere mulig, uten for store
kostnader, 4 lage stgrre dpning i luken hvor stigen i dag gér slik at det blir en trapp opp til
taket. For & forhindre sjenerende stgy for de som bor i gverste etasje kan det kanskje vare
tidslas pa dgren, slik som det er pA bommene i dag. Da vil det ikke vare mulig 4 komme
seg opp der etter stengetid.

Hadde det ikke veert kjekt & fa utnyttet dette ubenyttede arealet til glede for beboerne?

Mvh
T.Riple



Generalforsamling Ulsmag borettslag 2016.

Sak 1. @nske om takterrasse

Styrets kommentar.

Takarealet vil bli bergrt av nzert forestdende rehabilitering. Bade ifm nytt takbelegg og ellers ift annet
av teknisk infrastruktur. Det er derfor viktig at dette arealet ikke blokkeres for gode tekniske
Ipsninger. En tilrettelegging for takterrasse pa alle vare bygg vil vaere svaert kostnadskrevende & fa
giennomfgrt ut fra dagens situasjon. Her kan nevnes sikkerhetsmessige forhold og ikke minst krav til
universell tilkomst pa arealet.

Styrets innstilling.

Styret anbefaler ikke etablering av takterrasse pa vare bygg ut fra navaerende situasjon. Gjennom
naert forestdende rehabilitering, vil man se pd muligheter for bruk av takarealet til takterrasse, dog
betinger det at gvrige tiltak og bygningsmessige endringer gjgre dette mulig uten for store kostnader.
Saken avvises derfor pa ndveerende tidspunkt og legges fram pa senere generalforsamlinger i og med
at dette er en arealomdisponering.



Generalforsamling Ulsmag borettslag 2016.

Sak 2. Etablering av gjesteparkering inne pé borettslagets omrade

Styrets kommentar.

Gjennom flere drtier har det vaert utfardringer knyttet til gjesteparkering i Ulsmag borettslag.
Parkeringsutfordringene er i stor grad skapt av vare egne beboere som parkerer langs veien og ikke
velger & bruke garasjeplassene i garasjeanlegget. Pa det jevne er det minst 100 ledige plasser der
nede. Det har veert gjort forsgk pa a leie inn ubenyttede parkeringsplasser fra beboere, slik at dette
kunne avsettes til gjesteparkeringsformal i garasjeanlegget. Det har ikke vaert tilstrekkelig antall
beboere som er villig til & avse sin parkeringsplass til dette gjesteparkeringsprosjektet. For at et
bomiljg skal fungere tilfredsstillende, s& er det pakrevd med parkeringsplass for vire gjester.

Styret anbefaler derfor at det etableres gjesteparkering pa 2 forskjellige felt inne pa lagets omrade.
Felt. 1. Arealet ved lagets miljgstasjon ved gavl i nr. 60

Felt. 2. Arealet rett innenfor bom ved nr. 50. Se tegning.

Asfaltplass med benker pa inng.siden pa B-blokken, vil inngd i arealet til gjesteparkering i felt 2. Som
en konsekvens av dette, flyttes benker til benkeplass oppe foran B-blokken.

( Denne plassen ma rustes opp )

Regulering av parkeringsplassene vil skje i samarbeid med vart parkeringsselskap.

Styrets innstillling.

Styret gnsker generalforsamlingens tilslutning til omdisponering av arealet ved feit 1 og felt 2 til
gjesteparkering. Arbeidet ¢nskes prosjektert og evt igangsatt i 2016.



Vedlegg til sak 2 GF 2016

Felt 1




Ulsmag Borettslag

Generalforsamling Ulsmag borettslag 2016.

Forslag 3. Etablering av utvendig nedgravlgsning for avfall

Styrets kommentar.

Ulsmag borettslag er et av fa borettslag som fortsatt har i bruk avfallsjakt. Dagens bruk av avfallssjakt
har vist seg & ha betydelige driftsmessige ulemper i form av lukt og tilstoppede sjakter. Ukentlig
opplever man at beboere bruker sjakten til kast av bygningsavfall som parkettrester og listverk,
elektrisk avfall, uinnpakket kattesand, uinnpakket matavfall mm. Dette gjgr at man bruker
uforholdsmessig lang tid pa a rydde sjaktene og avfallsrommene for 3 unngd luktproblematikk.

Det er fra styrets side gnske om a stenge avfallsjaktene for bruk og heller etablere nedgravlgsninger
for restavfall + evt andre avfallsfraksjoner. Erfaringer fra slike anlegg viser seg a ha miljgmessig
gevinst i form av gkt gjenvinning og nedgang i restavfallsmengde. | og med at dagens avfallsystem nd
endres til vektbasert avgiftsystem pa restavfall, sa vil dette sla positivt ut for oss pa sikt.

Styrets innstillling.

Dagens avfallssjakt stenges og det etableres nedgravdlgsning ute foran hver blokk pa inng.siden.

Se vedlagt bilde for eksempel pa I@sning




Generalforsamling Ulsmag borettslag 2016.

Sak 4. Vedtektsendringer i Ulsmag borettslag.

4.1

4.2

Ny.

4.3

Vedtektenes § 4-2 Bruksoverlating

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.
Foreslas endret til felgende ordlyd:

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.
Andelseiers disposisjonsrett til lagets garasje, kan ikkje overdras til andre enn andelseiere i
Ulsmag borettslag.

Andelseiere med szerskilt behov for parkering, kan sgke styret om tildeling av parkeringsplass
inne pa lagets omrade. Styret fastsetter kriterier for tildeling av denne type parkeringsplass.
Andelseiere kan sgke styret om mulighet for & leie lagets garasjeplasser tilrettelagt for lading
av ladbare motorvogner. Kriterier for tildeling av denne type garasjeplasser fastsettes av
styret.

Vedtektenes § 4-1 Boretten

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud
mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner
taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

Foreslas endret til fglgende ordlyd:

(5) Det er generelt forbud mot dyrehold i Ulsmag borettslag. Beboere kan etter sgknad, gis
tillatelse til dyrehold dersom det foreligger sazrlige grunner for det.

Alle husdyr skal registreres hos styret og alle husdyr skal holdes i band pa lagets omréde.
Lagets regler for dyrehold fastsettes av styret.

{6) Styret fastsetter ordensregler for eiendommen.

Vedtektenes § 2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(6) De som vil skaffe seg sikkerhetslds i dgr inn til leilighet og/eller alarm, ma sgke styret om
tillatelse samt innlevere en ngkkel + kode.



4.4

4.5

Foreslds endret til fglgende ordlyd:

(6) Ulsmag borettslag har systemias i alle dgrer i leiligheter og fellesareal. Ekstra ngkler til
leiligheter bestilles via styret.

Vedtektenes § 2-4

Andelseier kan ikke foreta ombygging, pabygging eller andre endringer av bygg eller grunn
uten a innhente skriftlig samtykke fra laget. Dette gjelder ogsa oppsetting av antenne,
parabol, varmepumpe eller andre tekniske/elektriske installasjoner. Det samme gjelder
innvendige omhbygginger mv dersom disse vil gripe inn i baerende konstruksjoner, felles rgr,
ledninger og anlegg.

Foreslds endret til fglgende ordlyd:

Andelseier kan ikke foreta ombygging, pabygging eller andre endringer av bygg eller grunn
uten a innhente skriftlig samtykke fra laget. Dette gjelder ogsa oppsetting av antenne,
parabol, varmepumpe eller andre tekniske/elektriske instaliasjoner. Det samme gjelder
innvendige ombygginger mv dersom disse vil gripe inn i baerende konstruksjoner, felles rgr
ledninger og anlegg.

Ved rehabilitering/oppussing av baderom, si plikter andelseier ved slikt arbeid & varsie til
styret, slik at teknisk tilstand pa sluk blir vurdert for evt utskiftning.

’

Vedtektenes § 8-1 Styret.

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

Foresids endret til fglgende ordlyd:

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 3 andre medlemmer med
2 varamedlemmer.

Vedtektenes § 8-4 Representasjon og fullmakt

Lederen (nestlederen) og et styremedlem i fellesskap representerer laget utad og tegner dets
navn.

Foreslds endret til fglgende ordlyd:

Lederen og et styremediem i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.
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INNSTILLING FRA VALGKOMITEEN i ULSMAG BORETTSLAG

Forslag til styrets sammensetning for perioden 2016-2018.

Jan Frode Hessen Styreleder  Ikke pavalg
Magne Vevatne ikke pa valg
Kenneth Hgiland Pa valg 2 ar.
Johan Silchenstedt Pavalg 2ar.
Harald Mehus Pa valg 2ar
Vararepresentanter:

Paul Maubach l.vara Pa valg 1ar
? 2.vara Pa valg 1ar

Delegerte til BOB’s generalforsamling.

Jan Frode Hessen Vara: Kenneth Hgiland
Magne Vevatne Vara: Harald Mehus
Johan Silchenstedt

Forslag til valgkomite.
Bjarne Lavik
Tore Trohaug

Styrets godtgigrelse.
Honorar: kr.320000,- {Foreslas gket med kr. 20 000,- til kr. 320 000,-)

Bomiljpets godtgjgrelse.
Honorar: kr. 30.000,-

Telefongodgjgrelse {Styreleder): kr 6 000,-

Valgkomiteen Ulsmag borettslag

Bjarne Lavik og Tore Trohaug

Nesttun 08.05.16



