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Årsrapport (2025) for
Eierseksjonssameiet Bestum Terrasse
Generelle opplysninger
Bestum Terrasse er et eierseksjonssameie som består av 9 seksjoner i Holgerslystveien 10 H/J i Oslo Kommune. Eiendommen har gnr. 28 og bnr. 259. Sameiet er registrert i Enhetsregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 989951777.
Tillitsvalgte
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært:
Christian Kolderup, leder (fraflyttet sameiet i 2026, går av ved årsmøtet)
Joachim Eidtang (fraflyttet i løpet av 2025)
Herman Bjørn Smith
Alexander Troxler Aarøe (vara)
Rune Byrkjedal (vara)
Ny styreleder og nytt styremedlem velges på årsmøtet 2026.
Regnskapsførsel og revisjon
Regnskapsførselen er i henhold til kontrakt utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS, som er et datterselskap av OBOS BBL. Oppdragsansvarlig er autorisert regnskapsfører og regnskapssjef i OBOS, Egil Johan Havre. Sameiet har ikke revisor. Styret fungerer som sameiets forretningsfører.
Kommentarer til årsregnskapet
Regnskapet for 2025 viser et underskudd på kr 279 148, mot budsjettert underskudd på kr 95 500. Sameiet hadde opptjent egenkapital per 31.12.2025 på kr 165 524.
Avviket mot budsjett skyldes primært malingsarbeider på fasadene til begge byggene, samt uforutsette kostnader til beplantning mot det nye nabobygget og håndtering av rottesituasjonen høsten 2025.
Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av sameiets eiendeler, gjeld, finansielle stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i årsrapportens punkt om budsjett.
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2025 er satt opp under denne forutsetningen.


Kommentar til budsjett
For årsmøtet legger styret fram budsjett for 2026.
Etter fjorårets fasademaling på begge byggene er ingen større oppgraderinger planlagt for 2026, utover ordinær drift og forefallende vedlikehold. Vedlikeholdsarbeidene som ble vedtatt på årsmøtet 2025, herunder maling av byggene og beplantning/skjerming mot naboeiendommen, ble gjennomført som planlagt, men med høyere kostnader enn budsjettert.
Sameiet har de siste årene holdt felleskostnadene uendret til tross for betydelig generell prisstigning, gjennom stram kostnadskontroll. For 2026 foreslås en økning på 5,9 % for å dekke deler av uttaket fra vedlikeholdsfondet og bygge dette opp igjen.
Budsjettet viser et overskudd på kr 130 000, som vil gå til å gjenoppbygge vedlikeholdsfondet etter fjorårets uttak. Sameiet har et årsmøtevedtak om å øke tilgjengelig vedlikeholdsfond til kr 300 000.
Styrets arbeid
Her kommer en oppsummering av arbeidet styret har utført det siste året.
Maling av bygningene
Arbeidene ble utført av Avant Maling Stolarczyk sommeren 2025. Tidspunktet passet både visuelt og fordi anbefalt vedlikeholdssyklus for byggenes fasadeelementer (murpussystem fra STO) er ca. 20 år.
Kostnadene ble høyere enn budsjettert, hovedsakelig fordi:
· Det ble besluttet underveis å påføre to strøk, både fordi arbeidet allerede var i gang og fordi leverandøren STO anbefalte det.
· Ulike malingstyper ble vurdert, men for å ivareta garantien fra STO ble leverandørens egen maling valgt. Dette gjorde det også mulig å beholde opprinnelig fargekode på byggene.
Beplantning og skjerming mot naboeiendommen
Som vedtatt på årsmøtet 2025 ble det nedsatt en gruppe som vurderte type beplantning mot naboeiendommen, også i dialog med nabosameiet. Syrinbusker ble valgt og plantet i 2025. Det var en forventning om at nabosameiet skulle dekke 50 % av kostnadene, men sameiet endte med å dekke hele beløpet selv.
Strøm/Norgespris
Norgespris for sameiet ble bestilt i desember 2025. 
[bookmark: _heading=h.aibkybyujl1p]Brann i papircontainer
Etter at papircontaineren ble påtent i desember 2025, ble det bestilt ny container. Kommunen kunne ikke levere samme farge på lokket som den andre, uskadde containeren.
Forsikring
Etter reforhandlingen i 2024 har det ikke vært ytterligere justeringer eller skader.


Gressklipping og hagestell
Gjentatte problemer med hyppighet og kvalitet på gressklippingen krevde betydelig oppfølging også i 2025. Tilbud fra alternativ leverandør ble innhentet, men prisforskjellen var for stor til at bytte ble gjennomført. Som tiltak planlegges innkjøp av felles elektrisk gressklipper i 2026, som beboere kan benytte ved behov.
Rotteproblematikk
Et stort antall rotter ble observert ved søppelkassene høsten 2025. Rotter tok seg deretter inn i bygget og kom ut i leiligheten til Smith/Larsen, der to dyr i flere uker oppholdt seg permanent ved luftekanalene og kom inn i leiligheten om natten. Beboerne måtte midlertidig flytte ut. Det er også observert gnaging flere steder utvendig på bygg 10J.
Styret engasjerte Skadedyrproffen AS og iverksatte tiltak på flere fronter: kontroll på "matfatet" fra søppelkassene, utvendige giftstasjoner for å redusere bestanden, avliving av de to dyrene inne i bygget, og musetetting av lufteventilene som antas å ha vært hovedinngangen. Det er installert åtte giftstasjoner rundt byggene, og det er inngått toårig abonnement med Skadedyrproffen for åtefylling og kontroll. Stasjonene blir derfor stående foreløpig.
Situasjonen ble til slutt løst uten å måtte åpne vegger eller tak i leiligheten til Smith/Larsen. Styret valgte derfor ikke å melde saken til forsikring, men dekke kostnader som uforutsette kostnader. Forsikringen dekker bekjempelse innvendig etter påvist aktivitet, men ikke selve bygningsskadene, forebygging eller tetting, og dekningen av eventuelle bygningsskader krever en utvidelse (Pluss-forsikring) som sameiet ikke har.
Øvrig bygningsmessig vedlikehold
Ringeklokke/porttelefon hadde ulike defekter på begge bygg. Problemet ble identifisert i 2025, men treg oppfølging fra leverandøren gjorde at det først ble utbedret i 2026.
Heisleverandøren tilbød komplett utskifting av elektrisk styring og tilhørende heisteknisk utstyr i sjakten (maskin og innerdør videreføres). Tilbudet ble ikke fulgt opp på grunn av høy investeringskostnad, og fordi sameiet allerede følger anbefalt vedlikeholdsregime og belastningen vurderes som lav.
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