NEKLEVANN

STIFTET 29. ORTOGBER 1858

Innkalling til arsmgte
Ngklevann garasjelag SA

Rustadsaga 17. mars 2026 kl. 18:00

| garasjelagets vedtekter framgar at:

Generalforsamlingen i Garasjelaget skal avholdes innen utgangen av 1. kvartal pdfslgende dr. Det
innkalles med minst 14 dagers varsel. Til generalforsamlingen innkalles ogsa sgkere til garasje. Disse
gis tale- og forslagsrett, men ikke stemmerett

Generalforsamlingen skal:

a) Behandle beretning og regnskap fra styret og revisor.

b) Gjgre vedtak om endringer i vedtektene. (Alle forslag mad veere innsendt i sG god tid at det er
mulig G fé oversendt forslaget til medlemmene minst fire dager f@r Grsmgtet)

c) Gjgre vedtak om saker som ellers er innmeldt.

d) Velge et styre med varamedlemmer og to revisorer.

Dagsorden

1. Konstituering

e valg av mgteleder

e opptak av navnefortegnelse

e valg av referent og underskrivere av protokollen
e godkjenning av innkalling

Styrets beretning

Vedlikehold

Regnskap

Revisors beretning

Budsjett

Saker til behandling av generalforsamlingen
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2. Styrets beretning

Styrets arbeid

Styret har i perioden bestatt av

e Gunnar Bratheim (leder),
e Rita Edvardsen (styremedlem, kasserer)
e Randi Eggen (styremedlem).

Det har veert avholdt 8 styremgter i perioden. De viktigste oppgavene styret i perioden har jobbet med
er:

e Lgpende driftsoppgaver knyttet til eierskifter, utleie, fakturering, oppdatering av nettside og
svare ut ulike henvendelser
e Utbyggingsprosjektet
e Andre vedlikeholdsoppgaver
o Utbedring av feil i el-anlegg
o Inspeksjon/reparasjon av porter
o Oppfelging mht. lamper som ikke skrur seg av
o Innga ny avtale om brgyting

Se naermere beskrivelse for enkelte av punktene under, og egen sak om utbyggingsprosjektet.

Status andelseiere og utleie

| Igpet av 2025 ble det solgt fire garasjer. En av sgkerne pa ventelista takket nei til tilbud om garasje, sa
sgkere pd venteliste rykket fem plasser oppover i Igpet av dret. Det er for tiden tre garasjer som leies
ut pa framleie. Alle disse ligger ved Pettersen. Vedtektene gir mulighet til 4 leie ut garasjen inntil tre ar
dersom en garasjeeier i en periode av en eller annen grunn ikke kan bruke sin garasje.

Strgm og el-anlegg

Strgmregnskapet for 2025 viser at det ble brukt 65429 kWh. Vi har betalt 118 749 kr i strgm og
nettleie, og fatt refundert 98483 kr fra Elaway. Dvs. en netto kostnad for garasjelaget pa kr 20 096.
Den netto kostnaden som fordeles pa alle garasjeeierne dekker da fastbelgp nettleie for fem malere,
samt strgmforbruk som ikke er knyttet til lading (2 763 kWh). Siden i fjor er nettleiebidraget til
ladekundene justert litt opp, og belgpet som dekkes av fellesutgiftene samsvarer na godt med
minimumskostnadene for fem malepunkter.

Det har veert to tilfeller av feil pa el-anlegget med strgmutfall, pa to ulike hovedfordelinger/

malepunkter. Dette har ifglge installatgr sannsynligvis vaert eksternt pafgrte jordfeil/overspenninger
som har slatt ut hovedvernet pa anleggene. Pa de to bergrte anleggene er hovedvern na byttet til en
mer robust type, som ogsa kan vippes inn igjen nar det har veert utfall som fglge av enkelthendelser.

Det er utfordringer med en del av sensorlampene i garasjene, som star ungdig mye pa. Noen lamper
star for lenge pa, men skrur seg av etter hvert, andre slar seg av ganske raskt, og noen star pa hele
tiden. Det ser ut til at garasjer som ligger naer omrader der folk ferdes eller der det er skifte i
lysforhold er der man oftest ser lyset sta pa. Dette kan skyldes at skifte i lys som kommer inn i
apninger under/ved port oppfattes som bevegelse av sensor i lampene.
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Styret har sendt ut bruksanvisning for hvordan fglsomhet pa sensorene kan justeres. En garasjeeier
har rapportert at lampe ikke skrur seg av selv etter justering, og her er det trolig feil pa sensor. Styret

vil vurdere hvordan dette skal fglges opp videre. Kostnader til utbedring ma veies opp mot kostnader
til stremforbruk, og levetid for lampene (mtp. utbyggingsprosjektet).

Sum alle malere - 2025
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Stramforbruk og streamkostnader 2025
Vinterdrift

Etter noe varierende kvalitet pa utfgrelsen av fjorarets brgyteavtale, valgte styret & henvende seg til
ny leverandgr for borettslaget, Skandinavisk Utemiljg AS, for tilbud pa vinterdrift for innevaerende

vintersesong. Vi fikk et godt tilbud, og inngikk avtale hvor prisen pa tjenesten er kr 39 200 (inkl. mva.)
for hele sesongen (fastpris), noe som utgjgr ca. kr. 740 pr andelseier.
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3. Vedlikehold

Maling

Utskifting av ratne og sprukne bord i garasjeportene og fasadene for gvrig ble fullfgrt seint i 2024, og
det ble varen 2025 innhentet anbud pa maling. Christiania Malerbedrift ble valgt til & utfgre
oppdraget. Maling ble sluttfgrt i midten av september, og garasjene vare er na langt mer presentable.
| tillegg til porter og fronter ble det malt fire sidevegger som var spesielt darlige.

Til sammen har rehabiliteringsarbeidet kostet om lag 400 000 kr, hvor malingsarbeidet utgjgr om lag
2/3. Disse kostnadene kom i sin helhet pa arets regnskap.

Garasjene har generelt et stort behov for maling, og samtlige garasjer burde med normalt
vedlikeholdsintervall blitt malt snarest mulig. Kostnaden med maling anslas a ville bli rundt et ars
leieinntekter. Styret gnsker derfor ikke a iverksette maling nd, men avvente avklaring av
utbyggingsprosjektet.

Annet vedlikehold av porter

Det er gkende utfordringer med porter, Vi har nylig hatt Portspesialisten AS innom for a fa justert tre
porter som er sveert vanskelige a lukke. Kun en av disse var mulig 8 gjgre noe med, for de to andre er
skjevhetene i dpningen for store til at justering av port vil avhjelpe problemet. | disse tilfellene var
beskjeden fra Portspesialisten at det heller ikke ville hjelpe a justere selve portsaksene. Dessverre
antas dette a bli et gkende problem i arene som kommer, da skjevhetene i konstruksjonen blir stgrre
etter hvert som telen jobber med grunnen under garasjene. Dette betyr at det framover trolig vil bli
flere som ma leve med porter som ikke lar seg lase og lukke.

| enkelte tilfeller kan bytting av portsakser (opphenget) av en port hjelpe, men dette koster ca. kroner
12-15 000. Pa grunn av bevegelsene i konstruksjonen vil dette ofte ha kortvarig effekt, og er
gkonomisk lite rasjonelt. Det vil derfor vaere et tiltak styret vil veere tilbakeholdne med.



Ngklevann garasjelag SA— arsmgte 2026

4. Regnskap

Ngklevann Garasjelag SA

Resultatregnskap 2025

INNTEKTER

Leieinntekter 2025 kr 476 700,00
Innbetaling elbilstrgm kr 96 530,81
Renter kr 646,34
Omsetningsgebyr garasjer kr 1 800,00
SUM Inntekt kr 575 677,15
UTGIFTER

Tomteleie kr -
Sngmaking kr 39 000,00
Honorarer kr 15 000,00
Omsetning garasjer kr -
Forsikring kr 23 672,00
Lokale og bevertning, arsmgte kr 7 900,00
Hjemmeside kr 18 045,00
Strgm, nettleie kr 117 632,90
Vedlikehold kr 457 811,54
Netto finanskostnader og gebyrer kr 2 507,92
Sum utgifter kr 681 569,36
ARETS RESULTAT -kr 105 892,21
Kapital 1/1-2025 kr 797 441,69
Arets resultat -kr 105 892,21
Kapital 31/12-2025 kr 691 594,48

Sted/dato: Oslo 01.03.2026

Gunnar Bratheim
styreleder

Note 1 faktura for leie i 2025 er
ikke motatt

Rita Edvardsen
kasserer
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5. Revisors beretning 2025

Arsregnskapet viser et underskudd pa kr 105 892,21.

Det er revidert mot budsjettet pa resultatniva.

Arets regnskap viser en god drift med kr 691 594,48 i egenkapital.

Det er omsatt noen garasjer dette aret.

Det ble betalt leie for 53 garasjer.

Konklusjon

Etter var mening er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et riktig bilde
av den finansielle stillingen til Ngklevann Garasjelag per 31. desember 2025, og av resultater

for regnskapsaret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler
og god regnskapsskikk i Norge.

Oslo, 3. mars 2026

Runar Thorstensen Nils P Munch-Mgller
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6. Budsjett

Ngklevann Garasjelag SA

Budsjett 2026

Regnskap 2025 Budsjett 2026
INNTEKTER
Leie kr 476 700,00 | kr 491 540,00
Innbetaling elbilstrgm kr 96 530,81 | kr 100 000,00
Renter kr 646,34 | kr 700,00
Omsetning garasjer, inkl gebyr kr 1800,00 | kr 1 800,00
SUM Inntekter kr 575677,15| kr 594 040,00
UTGIFTER
Tomteleie kr -1 kr 60 000,00
Sngmaking kr 39000,00| kr 40 000,00
Honorarer kr 15 000,00 | kr 15 000,00
Forsikring kr 23672,00| kr 24 000,00
Strgm, nettleie kr 117 632,90 | kr 120 000,00
Lokale og bevertning, arsmgte kr 7900,00| kr 8 000,00
Hjemmeside kr 18 045,00 | kr 5 000,00
Vedlikehold kr 457 811,54 | kr 30 000,00
Planlegging og sgknadsprosess
nye garasjer kr -1 kr 500 000,00
Netto finanskostnader og
gebyrer kr 2507,92| kr 2 500,00
Sum utgifter kr 681569,36  kr 804 500,00

Det er forutsatt en justering av arsleien iht. gkning i konsumprisindeks for 2025 (3,1%) , fra kr. 9000 pr

ar til kr. 9 280.
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7. Saker til behandling av
generalforsamlingen

7.1 Styrehonorar

Styrehonorar settes til kr 15 000,- og utbetales samlet til styret.

7.2 Videre arbeid med utbyggingsmuligheter for garasjene:

Arsmgtet i 2025 gjorde fplgende vedtak om utbygging av garasjer:

Arsmgtet ber styret om & iverksette utbygging av garasjer med fglgende retningslinjer:

e Ut fra dagens tilstand og hva vi kan forvente av restlevetid mener styret at det
mda veere et mal a ferdigstille rehabilitering av garasjene innenfor en 20-
drsperiode.

e [eie differensieres mellom nye garasjer og gamle garasjer, da nye vil ha vesentlig
bedre funksjonalitet

e leienivd for ny garasje settes tilsvarende kostnaden ved & nedbetale
investeringssummen over 30 dr, pluss Igpende driftsutgifter. Per nG anslds dette
til om lag 1500 kr pr mdned/18 000 kr pr Gr. Dette leienivdet skal ligge til grunn i
20 dr etter ferdigstilling.

e |eienivd for gamle garasjer settes til halvparten av ny garasje, dvs. per nG om lag
750 kr pr méned/9 000 kr pr ar.

e detlegges opp til et innskudd pa 50 000 kr (2025-kroner) fra andelseierne som
far ny garasje. Dette kompenseres ved at andelsinnskuddet gkes med tilsvarende
sum

e Andelsinnskuddet for garasjene justeres gradvis oppover i trad med
kapitaloppbygging i laget, til et nivd som gjenspeiler giennomsnittlig verdi pG
garasjeanlegget i Igpet av levetiden, dvs. om lag halvparten av kostnaden for en
ny garasje inkl. felles ladeanlegg.

o Alle priser justeres drlig i trad med prisvekst

Arsmgtet anmoder styret om & gjennomfare en spgrreundersgkelse blant medlemmene for &

avklare interesse for G delvis/helt egenfinansiere garasjeoppgraderingen som alternativ til
foreslatt innskuddsmodell.
Pa bakgrunn av fjorarets vedtak gjennomfgrte styret spgrreundersgkelse, og resultater fra denne er
tidligere presentert i nyhetsbrev til medlemmene i garasjelaget. Kort oppsummert viste undersgkelsen
folgende:

e Etknapt flertall (54%) gnsker alternativ A, & beholde gammel garasje sa lenge som mulig, med
leie om lag pa dagens niva.

o 27% gnsker alternativ B, ny garasje finansiert med innskudd 50 000 og hgy arsleie i 20 ar fra
byggear.

e 19% gnsker alternativ C, ny garasje sa fort som mulig, og kan finansiere gjennom innskudd 50
000 og forskuddsleie

Risikovurdering
En ordning med betaling av forskuddsleie krever en form for sikkerhet for de andelseierne som gnsker
a benytte seg av ordningen. Med gjeldende tomteleieavtale pa 10 ar fra 1.1.26 mener styret at
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risikoen med en slik modell ikke er akseptabel, da ny garasje ikke kan garanteres i mer enn 10 ar. Selv
om den reelle risikoen for at leieavtalen sies opp kan oppleves som liten, ligger det en formell risiko
der som ikke kan neglisjeres.

Prosess med borettslaget for revidert avtale om tomteleie

Styret har derfor igangsatt en prosess med borettslaget for 8 fa pa plass en mer langsiktig leieavtale,
med Igpetid pa 30 ar. Dette vil gi en sikkerhet for at investering i nye garasjer vil kunne ha minimum
levetid som er like lang eller lenger enn nedbetalingstiden for investeringen.

Styret har forberedt saksunderlag for borettslagsstyret, og holdt orientering i deres styremgte, samt
sendt inn forslag til kommende generalforsamling i borettslaget, hvor saken kommer til behandling.

Styret i borettslaget er positive til a innga en lenger leieavtale, men signaliserer at de kan komme til &
knytte noen betingelser til denne:

e Enviss gkning i tomteleie fra dagens niva, bl.a. som fglge av gkning i beslaglagt areal
e Krav om samtidig utbygging for 8 minimere belastning for bomiljget i byggeprosessen

Hva som blir styret i borettslagets endelige anbefaling rundt disse punktene, far vi fgrst vite nar
papirene til arets generalforsamling sendes ut.

Det sittende styret signaliserer ogsa at dersom garasjene ikke rehabiliteres, bgr borettslaget si opp
avtalen nar naveerende 10-arig leieavtale utlgper.

Dialog med potensielle leverandgrer
Styret har gjennomfgrt dialog med to potensielle totalleverandgrer hvor vi har informert om vart
mulige prosjekt og bedt om innspill pa prosess, kostnader og utforming.

Gjennom denne dialogen har vi fatt bekreftet at vare tidligere kostnadsanslag pa 220-250 000 kr er
realistiske. Dette gjelder ved en samlet gjennomfgring av prosjektet. En mer trinnvis giennomfgring vil
kunne gi vesentlig hgyere kostnader, uten at vi har fatt dette kvantifisert.

Det er noe forskjeller mellom leverandgrene pa hvor store tilpasninger de gnsker a gjgre i sine
standardmodeller. Gitt reguleringsbestemmelsene og plassering nzer bebyggelsen ser styret at dette
kan vaere ngdvendig for a fa Igsninger som kan bli akseptert bade av borettslag og plan- og
bygningsetaten (PBE). Spesielt vil hgyde og takform vaere forhold som det ma jobbes med.

Det er fra leverandgrsiden anbefalt 2,30 m hgyde i portdpning. Den stgrste utfordringen i prosjektet er
vurdert a vaere sgknadsprosessen til PBE, et synspunkt styret deler.

Styrets vurdering av veien videre

Dersom det oppnas flertall pa generalforsamling i borettslaget for a innga en mer langsiktig leieavtale
pa 25-30 ar, mener styret at dette gir en tilfredsstillende sikkerhet for & kunne ga videre med et
investeringsprosjekt.

Trolig vil en slik leieavtale ogsa gi grunnlag for & kunne ta opp |an og fa finansiert en fornying av alle
garasjer samtidig, da banker vil kunne oppna sikkerhet gjennom pant i nye garasjer. En slik samlet
giennomfgring vil gi lavere investeringskostnader og totalt sett en mindre belastning pa bomiljget i
borettslaget i utbyggingsfasen. Det antas at krav om en samlet giennomfg@ring ogsa vil komme som en
foring fra borettslaget.

Spgrreundersgkelsen som ble gjiennomfgrt varen 2025 indikerte at mange andelseiere ikke gnsker a
gjennomfg@re utbygging pa kort sikt, men beholde dagens garasjer og holde kostnadene lave. Styret
mener at tilstanden pa garasjene per i dag tilsier at en utbygging ikke bgr vente. Portfunksjonen er i
ferd med a bli kritisk darlig pa flere garasjer, og enkelte steder er skjevhetene sa store at bruksforbud
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kan bli ngdvendig om fa ar. Skal garasjene beholdes vil vi ogsa sta foran betydelige kostnader knyttet
til maling, ev. bytting av enkelte porter og ytterligere utbedringer av rateskader m.v. Dette vil hgyst
sannsynlig gjgre det ngdvendig 3 gke manedsleien ytterligere, uten at dagens funksjon bedres.

Styrets klare anbefaling er derfor at garasjelaget gar videre med utbyggingsprosjekt basert pa
lanefinansiering og en samlet gjennomfgring sa fort dette lar seg realisere.

Det legges til grunn tilsvarende gkonomisk opplegg som skissert pa forrige arsmgte:

e leieniva for ny garasje settes tilsvarende kostnaden ved a nedbetale investeringssummen over
25 ar, pluss Igpende driftsutgifter. Per nd anslas dette til om lag 1500 kr pr maned/18 000 kr
pr ar. Dette leienivaet skal ligge til grunn i 25 ar etter ferdigstilling.

e For asikre egenkapital legges det opp til et innskudd pa 50 000 kr (2025-kroner) fra
andelseierne fgr bygging av ny garasje.

e Andelsinnskuddet gkes med 50 000 kr etter at egenkapital er innbetalt

Forslag til vedtak:
Dersom generalforsamling i borettslaget gir tilslutning til a innga langsiktig leieavtale (25-30 ar) med
garasjelaget om tomteleie ber drsmgtet styret i garasjelaget om a:

e Innhente tilbud pa finansiering

e Innhente tilbud fra leverandgrer og innga avtale om prosjektering og bistand til
byggesgknadsprosess for en samlet utbygging av nye garasjer

e Gjennomfgre dialog med borettslaget om prosjektert Igsning og gjgre ngdvendige justeringer
for & oppna godkjenning fra borettslaget

Endelig investeringsbeslutning tas av arsmgte/ekstraordinaert arsmgte.
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8. Valg

Valgkomiteens innstilling til valg
Arsmgte i Ngklevann Garasjelag
tirsdag 17. mars 2026

Styre:

Gunnar Bratheim, styreleder. Ikke pa valg. Valgt for to ar i 2025
Randi Eggen, styremedlem. lkke pa valg. Valgt for to ari 2025.
Ola Johnsborg, styremedlem. Velges for to ar.

Varamedlemmer:

Tore Moberg Velges for to ar.

Lasse Pedersen Ikke pa valg. Valgt for to ari 2025.
Revisorer:

Knut Myra (ny) Velges for ett ar.

Nils Petter Munch-Mgller (gjenvalg) Velges for to ar.

Valgkomite:

Anders Aasland. Ikke pd valg. Valgt for to ar i 2025
Thor Jevne. Velges for to ar.

Valgkomite 2026:
Sigrid E. Strand Knudsen Anders Aasland
(sign) (sign.)
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