Innkalling til ekstraordinar generalforsamling

Tidspunkt:onsdag 3. mai kl. 19-21
Sted: Lilleborg kirke, Oskar Braatens gate 35 (altsé ikke pa Sandaker bibliotek).

Rehabilitering/utskifting av vinduer og forprosjekt soil

P4 vedlikeholdsplanen til borettslaget har det lenge statt utskifting og rehabilitering av
vinduene. Dette ble utsatt pd grunn av rehabilitering av pipene, og til lanet pé et tidligere
rehabiliteringsprosjekt (fasade) ble nedbetalt i mars i 4r. Styret har siden i hest arbeidet med
nye planer for 4 skifte ut / rehabilitere vinduene. Under forprosjektet har vi hatt hjelp fra
Opak, og ogsa tatt utgangspunkt i de planene som eksisterte forrige gang dette var oppe.

Vi har n4 utarbeidet et tilbudsdokument (med vedlegg) og brannotat som samlet utgjor 60-70
sider. Fordi det er s& omfangsrikt vil vi ikke sende ut alt til alle, men likevel serge for at de
som ensker 4 sette seg inn i dokumentene har god anledning til dette. Ta kontakt med
styreleder pd epost for & f4 tilsendt PDF-er eller ring styreleder for a f& en papirkopi, dersom
du ikke har epost (kontaktinformasjon finnes i alle oppgangene).

Flere store entreprenerer utarbeider nd konkrete tilbud pa bakgrunn av rammene i
tilbudsdokumentet. De har frist til 24. april med 4 levere tilbud, og styret vil deretter sammen
med Opak gi en anbefaling som vi sender til beboerne en ukes tid for meotet

Det har tatt lenger tid 4 utarbeide tilbudsdokumentet og innhente tilbud, enn vi opprinnelig s&
for oss. En viktig &rsak er at vi m4 folge gjeldende regelverk og byggteknisk forskrift (TEK10
med VTEK10), som betyr strengere krav til brannsikkerhet enn da garden ble bygd. Flere
trappelap og omlag 15 leiligheter vil bli spesielt berort av dette, noe som inneberer at det blir
montert spesielt brannsikre glass (sdkalt EI 60 klassifisert brannvindu) pé enkelte vinduer som
ikke vil kunne dpnes i det daglig (kun gjennom vaktmesternekkel til vask o.1.).

Styret vil invitere de beboerne dette gjelder til et mete fredag 21. april kl 19-20 i
meterommet, for 4 orientere neermere om dette (en egen invitasjon til de det gjelder folger
med denne innkallingen).

Det verd @ merke seg at utskifting til brannsikre vinduer i trappelop og leiligheter er noe

vi ma gjere vavhengig av hva generalforsamlingen vedtar om den evrige rehabiliteringen.
(Som vi tidligere har informert om, har vi fatt et pdlegg om a utbedre dette og andre
brannsikringstiltak i hest). Generalforsamlingen vil imidlertid selvsagt ha innflytelse over
de losningene vi velger og pris — sé lenge de tilfredsstiller de tekniske forskriftene og de
kravene Byantikvaren har i forbindelse med at garden er pa gul liste” og i "NB!-registeret”
over kulturmiljeer med nasjonal verdi.

Som tidligere varslet ensker ogsa styret a ga i gang med et forprosjekt for utskifting av
soilrerene i garden. I forste omgang ensker vi & gjere en kartlegging og bytte enkelte
rerstammer for & skaffe et bedre grunnlag for & vurdere hvilken losning vi ber velge — og hvor

raskt dette ma gjores. (Neermere opplysninger kommer med styrets anbefaling torsdag eller
fredag for generalforsamlingen.)

For ordens skyld: Det er i disse dager ogsa sendt ut et varsel om ordiner generalforsamling
mandag 12. juni. Her vil gvrige saker, valg og forslag fra beboere behandles.



Med vennlig hilsen og ensker om en god péske!

Styret

Arnt Maasg

Styreleder ltaliagarden - Torshov kvartal 7
Mob. 41420825
styret@torshovkvartal7.no




Utfyllende informasjon til den ekstraordinaere generalforsamlingen 3. mai

Det er tidligere kalt inn til ekstraordineer generalforsamling i Torshov kvartal 7 den 3. mai i Lilleborg kirke.
Her fglger utfyllende informasjon, samt forslag til gkonomisk ramme og vedtak.

Bakgrunn

Generalforsamlingen har tidligere besluttet vindusutskifting i garden, og det ble gjort forprosjektering av
Enerhaugen arkitektkontor i 2009. Prosjektet i 2009 ble imidlertid stanset pga. andre presserende
vedlikeholdsprosjekter. Det innevaerende styret tok opp planene igjen i fjor, og har siden i hgst arbeidet
videre med planene i forbindelse med at ett av borettslagets Ian né er nedbetalt. | denne prosessen har
Opak veert prosjektleder for forprosjektering. | tillegg har Fokus radgiving utarbeidet en rapport om
brannsikring av syv 'innvendige hjgrner’ som vi har palegg av Brann- og redningsetaten om & sikre.

Den 24. april leverte fire entreprengrer anbud med pris, og Opak har gitt en innstilling til styret. Styret
besluttet 25. april 4 g& videre med to av tilbudene, innhente referanser og invitere til avklarende mgter,
dersom generalforsamlingen godkjenner rammene som er foreslatt nedenfor. Begge de aktuelle
entreprengrene anslar prosjektoppstart til 1. oktober og ferdigstilling 1. kvartal 2018.

Brannsikring av innvendige hjgrner

Som tidligere meldt har vi fatt palegg om brannsikring av vinduer i ‘innvendige hjgrner’, med varsel om
tvangsmulkt dersom det ikke igangsettes innen september 2017. Kravene om brannsikring ble fgrst
varslet i 2008, senere ved tilsyn av Oslo brann og redningsetat i 2011, og gjennom hyppig
kommunikasjon med flere styrer etter dette. Det fulle omfanget av ngdvendig sikring ble imidlertid fgrst
klart for styret etter en detaljerte brannrapport i mars 2017. Anbudene vi n& har mottatt har inkludert de
anbefalte tiltakene (33 ’brannvinduer’ og 8 sma skyteskarsvinduer) i totaltiloudene som omfatter skifte
av de gvrige vinduene i garden.

Uavhengig av hva generalforsamlingen vedtar om utskifting av gvrige vinduer, vil styret matte folge
gjeldende lovverk og de palegg vi har fatt, og sikre de ‘innvendige hjgrnene’ mot brannsmitte. Vi @nsker
imidlertid 3 se dette sammen med en fullstendig vindurehabilitering (bl.a. for a fa ned den samlede
kostnaden), fremfor & gjgre dette som to ulike prosjekter. De endelige detaljene for hvordan
brannsikringen vil skje er ikke bestemt, og vil heller ikke vaere klart innen generalforsamlingen. Dette
fordi vi fremdeles arbeider med & finne alternative Igsninger som innebzerer et mindre inngrep for
beboerne. Styret vil kort ga gjennom forelgpige forslag i mgtet, slik at generalforsamlingen er orientert,
og sgrge for at beboere som blir spesielt bergrt av dette holdes orientert og far komme med innspill
underveis i prosessen med brannsikring.

Forprosjekt soilrgr

Sammen med vindusskiftet gnsker styret & sette i gang et forprosjekt med utskifting av omlag 10
rgrstammer, for bedre & kunne vurdere videre utskiftingen / rehabiliteringen av gardens soilrgr.
Viktigheten av dette ble tydelig etter en lekkasje og fullstendig rehabilitering av en av rgrstammene i
hgst. Styret gnsker derfor & skifte / rehabilitere ca. 10 av de drgyt 60 rgrstammene i borettslaget i
2017/2018. Malet er & skaffe best mulig oversikt over tilstanden pa rgrene og klarlegge muligheten for
rehabilitering ved bruk av 'strgmper’ (som vil vaere den rimeligste Igsningen). Styret er i kontakt med
prosjektledere og entreprengrer som kan ta ansvar for forprosjektet.



Styret foreslar & begynne et forprosjekt i oppganger der alle beboerne gnsker & veere med pa dette na,
og be prosjektleder i velge oppganger som er forskjellige og dermed gir bredest mulig grunnlag for a
utforme anbudsdokumenter for videre utskifting av rer (for eksempel: rgr kun koblet til kjgkken, kun til
bad, soilrgr som deles mellom to oppganger, leiligheter som opprinnelig hadde bad, rgr der bad fgrst ble
innstallert senere, og der rgrene bade er ’vanskelig’ og ‘enkelt’ & skifte). | forbindelse med et forprosjekt
vil det ogsa veere naturlig & vurdere tilstanden pa gvrige rgr i samme ’sjakt’, og vurdere eventuelt gevinst
med a skifte disse samtidig.

@konomisk ramme

Samlet foreslar styret et |aneopptak pa inntil 24 millioner, hvor det er satt av 19 millioner til vinduer og
inntil 5 millioner til forprosjekt soilrgr. Med et annuitetslan over 30 ar med samme vilkar og rente som i
dag, vil det innebaere en husleiegkning pa ca. 5% for disse prosjektene. (Med bedre isolerte vinduer

antar vi imidlertid at den reelle kostnaden for beboerne blir en del lavere, pa grunn av sparte
fyringsutgifter).

Beboere som gnsker & 3 tilsendt dokumentasjon om tilbud og opplysninger om innkomne anbud kan be
om dette pa epost styret@torshovkvartal7.no eller ved a ringe/tekste styreleder (Arnt Maasg,
41420825). Vi vil ogsa skrive ut de viktigste dokumentene pa papir og dele ut pa den ekstraordinaere
generalforsamlingen.

Styrets forslag til vedtak:

Generalforsamlingen gir styret anledning til & inngd kontrakt med leverandgr for @ skifte ut vinduene i
borettslaget. Samtidig gir generalforsamlingen sin tilslutning til & sette i gang et forprosjekt for utskifting
av soilrgr. Prosjektene finansieres med et IGn pa inntil kr 24 millioner.

Hvem kan delta pa generalforsamlingen?

e Alle andelseiere har rett til 3 veere med i generalforsamlingen med forslags-, tale- og stemmerett.
e Deter kun én stemme pr. andel.

e Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand har rett til a veere
til stede og til 3 uttale seg.

e Styremedlemmer, forretningsfgrer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & vaere til stede i
generalforsamlingen og til & uttale seg.

e Enandelseier kan ta med en radgiver til generalforsamlingen. Radgiveren har bare rett til & uttale seg
dersom generalforsamlingen tillater det.

e Enandelseier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én andelseier, men

der flere eier en andel sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som
helst.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.
Med vennlig hilsen,

Styret



