== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettel se av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2023: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

915 565 158

Borettslag

PORTALEN LILLESTR@M BORETTSLAG
c/o OBOS

Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Kayadri Subramaniam
21.03.2024

Ar 2022: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2023

Det er ikke krav til at &rsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret er undertegnet. Kontrollen pa at dette er
utfart ligger hos revisor/enhetens gverste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet for innsending av

arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at &rsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Branngysundregistrene, 27.04.2025

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 75 00 75 00 Telefaks 75 00 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673



== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 915565158

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 31931874 28 258 597
Sum inntekter 31931874 28 258 597
Kostnader

L gnnskostnad 228 200 228200
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 14 518 14518
Annen driftskostnad 6 079 591 5591174
Sum kostnader 6 322 309 5833 892
Driftsresultat 25 609 565 22 424 706
Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 15 646 7 497
Sum finansinntekter 15 646 7497
Annen finanskostnad 8173741 4675 882
Sum finanskostnader 8173741 4675 882
Netto finans -8 158 095 -4 668 385
Resultat far skattekostnad 17451471 17 756 321
Arsresultat 17 451 471 17 756 321
Totalresultat 17 451 471 17 756 321
Overfaringer og disponeringer

Overfaringer til/fra annen egenkapital 17451471 17 756 321
Sum overfaringer og disponeringer 17451471 17 756 321
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 915565158

Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0
Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 638 656 622 638 587 932
Driftdasare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 31455 45973
Sum varige driftsmidler 638 688 077 638 633 905
Finansielle anleggsmidler

Andre fordringer 219 630 155 152
Sum finansielle anleggsmidler 219 630 155 152
Sum anleggsmidler 638 907 707 638 789 056
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 679
Andre fordringer 492 739 1062 491
Sum fordringer 492 739 1063171
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 2257717 550 366
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 2257717 550 366
Sum omlgpsmidler 2750 455 1613537
SUM EIENDELER 641 658 162 640 402 593
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Balanse

Belgp i: NOK 2023 2022
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 720 000 720 000
Sum innskutt egenkapital 720000 720 000
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 144 401 492 126 950 021
Sum opptjent egenkapital 144 401 492 126 950 021
Sum egenkapital 145 121 492 127 670 021
Gjed

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 175144 802 192 819 460
@vrig langsiktig gjeld 319 414 186 319 354 380
Sum annen langsiktig gjeld 494 558 988 512 173 840
Sum langsiktig gjeld 494 558 988 512173 840
Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 976 394 37507
Leverandergjeld 1001 288 521 225
Sum kortsiktig gjeld 1977682 558 732
Sum gjeld 496 536 670 512 732 572
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 641 658 162 640 402 593
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 915565158

Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummer : 2024 370630
Enheten
Organisasjonsnummer : 915 565 158
Organisasjonsform: Borettslag
Foretaksnavn: PORTALEN LILLESTRUM BORETTSLAG
Forretningsadresse: c/o OBOS

Hammerskboryg torg 1

0179 OSLO
Regnskapsar
Arsregnskapets pericde: 01.01.2023 - 31.12.2023
Konsern
Morselskap i konsern: Nei
Regnskapsregler
Regler for sma foretak benyttet: Ja

Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet:

Regnskapslovens alminnelige regler

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet: Kayadri Subramaniam
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 21.03.2024

Grunnlag for avgivelse
Ar 2023: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2022: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2023.

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret
er undertegnet. Kontrollen pa at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens
overste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet

for innsending av drsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at
drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 18.05.2024

Brenneysundregistrene

Postadresse: Postboks 00, 8910 Brgnnaysund
Telefon: 75 00 75 00

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 915565158

Organisasjonznr: 915 565 158
PORTALEN LILLESTRGM BORETTSLAG

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 31 931 874 28 258 597
Sum inntekter 31 931 874 28 258 597
Kostnader

Lennskostnad 228 200 228 200

Avskrivning pa varige
driftemidler og

immaterielle ejiendeler 14 518 14 518
Annen driftskostnad 6 079 591 5 591 174
Sum kostnader 6 322 309 5 833 892
Driftsresultat 25 609 565 22 424 706
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 15 646 7 497
Sum finansinntekter 15 646 7 497
Annen finanskostnad 8 173 741 4 675 882
Sum finanskostnader 8 173 741 4 675 882
Netto finans -8 158 095 -4 668 385
Resultat fer skattekostnad 17 451 471 17 756 321
Arsresultat 17 451 471 17 756 321
Totalresultat 17 451 471 17 756 321

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital 17 451 471 17 756 321

Sum overferinger og

disponeringer 17 451 471 17 756 321
Utskriftedato 18.05.2024 Organisasjonsny 915 565 158 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 915 565 158
PORTALEN LILLESTRGM BORETTSLAG

BALANSE

Belep i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og

annen fast eiendom 638 656 622 638 587 932
Driftslesere, inventar,

verktey, kontormaskiner

og lignende 31 455 45 973
Sum varige driftsmidler 638 688 077 638 633 905
Finansielle anleggsmidler

Andre fordringer 219 630 155 152
Sum finansielle

anleggsmidler 219 630 155 152
Sum anleggsmidler 638 907 707 638 789 056
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Kundefordringer 679
Andre fordringer 492 739 1 062 491
Sum fordringer 492 739 1 063 171
Investeringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnekudd, kontanter

og lignende 2 257 717 550 366
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 2 257 717 550 3686
Sum omlepsmidler 2 750 455 1 613 537
SUM EIENDELER 641 658 162 640 402 593

BALANSE - EGENKAPITAL 0OG
GJELD

Egenkapital
Innskutt egenkapital

Utskriftedato 18.05.2024 Organisasjonsny 915 565 158 Side 2 av 3
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Annen innskutt egenkapital 720 000 720 000
Sum innskutt egenkapital 720 000 720 000
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 144 401 492 126 950 021
Sum opptjent egenkapital 144 401 492 126 950 021
Sum egenkapital 145 121 492 127 670 021
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 175 144 802 192 819 460

Qvrig langsiktig gjeld 319 414 186 319 354 380

Sum annen langsiktig gjeld 494 558 088 512 173 840

Sum langsiktig gjeld 494 558 988 512 173 840

Kortsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 976 394 37 507

Leverandergjeld 1 001 288 521 225

Sum kortsiktig gjeld 1 977 682 558 732

Sum gjeld 496 536 670 512 732 572

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 641 658 162 640 402 593
Utskriftedato 18.05.2024 Organisasjonsny 915 565 158 Side 3 av 3
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 915565158

Organisasjonznr: 915 565 158
PORTALEN LILLESTRGM BORETTSLAG

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

0.00

Sum Belap

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

Konsern, tilknyttet szelskap m.v. - fordringer og gjeld

Fordringer
Samlet belep - tilknyttet selskap Arvets Fiorarets
Samlet belep - foretak i scamme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsexrn Arets Fiorarets
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Samlet belep - felles kontrollert virksomhet Arvets Fiorarets

Pantstillelse Belep

Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksijek.
Necte

Lan og sikkerhetsstillelse til medlemmer
Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei

Opplysninger om: Medlemmer av:

Mer om lan og sikkerhetszstillelse
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T OBOS

Eiendomsforvaltning

/I

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 697
Portalen Lillestrem Borettslag
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 915565158

Velkommen til &rsmgte i Portalen Lillestrem Borettslag

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmetet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmetet.

Dato for arsmetet:

21. mars 2024 kl. 18:00, Formannskapssalen, Lillestrem Radhus.

Hvem kan stemme pa arsmetet?

Alle eiere har rett til & delta i mete med forslags-, tale- og stemmerett.

+ Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til 4 uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

+ Eieren kan ta med seg en radgiver til mete. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

+ Eieren kan mete ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsferer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til 4 veere til stede i generalforsamlingen og til
4 uftale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Viktig informasjon
Generalforsamlingen vil finne sted i formannskapssalen pé Lillestrem radhus, Jonas Lies gate 18. Det vil bli

servert kaffe/te/vann og noe enkelt 4 bite i.

Etter generalforsamlingen vil det kl. 20:30 avholdes et bebcermete pd samme sted. | beboermetet vil GK cg
Portalen Boliger AS/OBOS infermere om ventilasjonssaken, og det vil bli anledning til 4 stille sparsmal.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til 4 fere protokoll og minst en eier som protokollvitne

4. Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Vedtektsendring — Andelseiernes vedlikeholdsplikt

8. Innkemmet forslag: Gransking av Forvaltningen av laget/manglende innrapporteringer fra Styret
9. Innkemmet forslag: Gransking av saksbehandling/avialer ventilasjonen
10. Valg av tillitsvalgte

11. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

2 av 48
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Med vennlig hilsen,
Styret i Portalen Lillestram Borettslag

3av48
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Sak 1
Valg av meteleder

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Metelederen serger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke drsmatet velger en meteleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er meteleder.

Forslag til vedtak
Anders Thorud er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Deltakere i motet er registrert i en frammeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt 4 anse de innleverte registreringshlankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til 4 fere protokoll og minst en eier som protokellvitne

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotckeollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogs4 velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokellen ble Anders Trastteberg foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] eg [Navn] foreslatt.

4 av 48
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Sak 4
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Det ble foreslatt a godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Meteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrappori og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resuliat il egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og &rsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. 697 Portalen Borettslag arsrapport 2023.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 212 000.

Forslag til vedtak
Styrets godigjerelse settes til 212 000.

5av 48
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Sak7
Vedtektsendring — Andelseiernes vedlikeholdsplikt

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Vedtektenes paragraf 5-1 "Andelseiernes vedlikeholdsplikt" er uklare nar det gjelder andelseiers ansvar for
vedlikehold av gulv/vegger pa terrasser og balkonger. Det foreslas et tillegg i vedtekiene som tydeliggjar hvilket
ansvar andelseiere har.

Forslag til vedtak

Felgende tekst legges bak eksisterende tekst i vediektenes paragraf 5-1 punkt (1): "De andelseiere som har
terrasser og/eller balkonger med impregnerte gulvbord, har ansvar for vanlig vedlikehold. Borettslaget star
for utskifting. De andelseiere som har trepanel péa ytterveggen pa terrasse eller balkeng har ansvar for at disse
overflatene blir malt. Det gjelder ogsé beboers side av skillevegger mellom andelene. Det er kun maling utlevert
av styret som skal brukes pa disse. Terrasser omfatter bade terrasser pa takhagen og takterrasseri6.,7. og 8.
etasje.”

Sak 8
Innkemmet forslag: Gransking av Forvaltningen av laget/manglende
innrapporteringer fra Styret

Forslag fremmet av:
Per Erik Hverven

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Begrunnelse (fra Vedlegg «Forslagsstillers brev om sak 8 cg 9 p4 GF»):

Styret har et vesentlig ansvar i forhold til vedlikehold og innrapperteringer. Det man kan sla fast, er at Styret
har unnlatt & innrapportere skader pa bygget i forhold til garantitiden p4 5ar. Dette er betydelige skader som
styret har blitt gjort kjient med lenge fer garanti tidens utlep. Styret faktisk underslo informasjon om dette til
generalforsamlingen i 22. Videre har Styret unnlatt bade a besvare, og unnlate a gjere nedvendig vedlikehold pa
bygningen etter klage fra beboere. VEDLEGG,1. (underskrift fra beboere.) Vi prater her om forelgpige anslatte
kostnader p& godt over 4millioner kroner. Styret har med det handlet aktlaus og pafert bade laget og eiere et
betydelige tap. Et krav rettet mot styret er grunnet i borettslagsloven Kap12 Skadebot - skadebotansvar. §.12-1)
Til orientering er krav allerede oversendt Styret. VEDLEGG; 2. 5 sider (Rapport befaring av innrapporterte
skader og manglende vedlikehold)

Styrets innstilling

Styret mener at i stedet for & bruke penger pa granskning, sa engasjerer vi profesjonelle handverkere for
vedlikehold og utbedring av mangler i borettslagets fellesarealer. Vi bruker forslagssiillers punkter i vedlegg
2 som oppdragsliste for & gjennomfere dette. Vi samler medgétt tid og materiell for utbedring av mangler i en
faktura. Denne fakturaen videresender vi til OBOS/Veidekke og ber om at de dekker belapet i sin helhet pa
grunn av mangler som er forsekt utbedret tidligere eller som ikke er utfert.

6av48
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Hvis OBOS/Veidekke aksepterer & betale dette, er saken last. Hvis OBOS/Veidekke ikke aksepterer & betale
dette, da er alle punktene reparert av profesjonelle handverker. | gitt tilfelle vil kostnadene p4 dette arbeide
vaere langt lavere enn en eventuell kostnad pa granskning sem kan bli heyere enn faktura belepet.

Kosthader for vedlikehold vil métte dekkes av borettslaget. Styret jobber med en avveining av hva slags
vedlikehold vi kan utfere selv som beboere, og hva vi ma sefte bort til profesjonelle handverkere. Dugnadshjelp
vil vaere viktig for 4 redusere kostnadene.

Forslagsstiller tar ogsa cpp vedlikehold og utbedring av mangler i garasjekjelleren. Siden garasjekjelleren er
sameiets (Jernbanegata Lillestrem ES) ansvar, vil styret pa vegne av borettslaget ta opp vedlikehold og mangler
med sameiet. Videre vil styret presisere at ventilasjonssaken ikke er et tema for styret i denne saken, den er
en pagaende reklamasjonssak som styret svarer pa i sak 9.

Ellers vil vi kemmentere to pastander i forslagsstillers saksframstilling. For det farste pastar forslagsstiller (se
vedlegg 2) at det ble levert et signert skriv fra beboere til generalforsamlingen i mars 2023. Dette skrivet, som
er udatert {se Vedlegg 1), mottek ikke det forrige styret. Vi tok derfor kentakt med foerslagsstiller for & f4 vite

hvordan det signerte skrivet skal ha blitt levert. Forslagsstillers sier at det ble levert fysisk (ikke av ham, for han
var i utlandet), men vi fikk ingen navn pa hvem som leverie det. Som sagt, det forrige styret mottok ikke skrivet.

Vi vil ogsd kommentere pastanden om at styret i juni 2022 «underslo» informasjon til generalforsamlingen
8. juni 2022. Det er feil at informasjon ble underslatt. Den «informasjonen» styret mofttok, var tre

spersmal fra Hverven. Styret besluttet at disse spsrsmalene skulle svares ut pa beboermatet i etterkant av
generalforsamlingen.

Styret avviser forslag til vedtak. | stedet for 8 bruke penger pa granskning, s& engasjerer styret profesjonelle
handverkere for vedlikehold og utbedring av mangler i borettslagets fellesarealer. Per Erik Hvervens punkter i
vedlegg 2 brukes som oppdragsliste for 4 gjennomfare dette. Styret vil p4 generalforsamlingen informere om
de skonomiske konsekvensene av & vedta gransking.

Forslag til vedtak

Det igangsettes granskning av forvaliningen av laget i henhold til borettslagslova § 7-14 (1) (2) framlegg om
gransking.

Vedlegg

2. Vedlegg Forslagsstillers brev om sak 8 og 9 pa GF.pdf
3. Vedlegg 1 til sak 8 pa GF.pdf

4 Vedlegg 2 til sak 8 pa GF.pdf

Sak 9
Innkemmet forslag: Gransking av saksbehandling/avtaler ventilasjonen

Forslag fremmet av:
Per Erik Hverven

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

7av48
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Begrunnelse (fra Vedlegg «Forslagsstillers brev om sak 8 og 9 p4 GF»):

| forhold til ventilasjonen i T-12, s& har det vaert en konstant klage fra beboere om at anlegget ikke fungerer.
Stadig ny unnskyldninger fra OBOS og GK. Det man kan sla fast er at anlegget aldri har tilfredsstilt god
ventilasjon i hverken leiligheter eller korridorer. Styret som ansvarlige, obos og GK som leverandarer, har flere
ganger blitt fortalt at det ikke er ventilasjon i korridorene, og at den forsvant nar OBOS og GK gjorde om
ventilasjonen i leilighetene 2019 for a tilfredsstille kravene i TEK-10 om god ventilasjon. De har ikke villet ta
prever. De har unnvaert & svare pa spersmal vedr. luften i korridorene. Om de skulle ha begétt en slik handling,
har de handlet i strid med norsk lov, og utsatt beboere for lidelse over flere ar. NB! Min leilighet ble under siste
kontroll i ér 21 ikke godkjent. Se VEDLEGG. 3-(Rapport koniroll). Det har blitt klaget bade til Styret og Obos,
men ingen ting har blitt gjort. Jeg sitter fortsatt med en leilighet som ikke tilfredsstiller kravene i TEK-10, og har
mat os ete.

Styrets innstilling

Det har vzert klager pa ventilasjonsanlegget (spesielt i Tserudgata 12) over flere 4r. Klagene toppet seg vinteren
2022-2023 da deti tre perioder i desember cg januar var spesielt kaldt ute. Styret henvendte seg den gang
til OBOS og fikk deres stotte fil af ventilasjonsanlegget matte utbedres. OBOS engasjerte en VVS-ingenior fra
OBOS prosjekt som har styrt og kcordinert arbeidet med utbedring av ventilasjonsanlegget fram til na. Fra
januar 2023 har altsa svikten i ventilasjonsanlegget veert handiert som en reklamasjonssak.

Per na er ikke problemene med ventilasjonsanlegget last, men fra hesten 2023 da GK Norge avdeling Romerike
fikk ny ledelse, har GK intensivert arbeidet med 4 lase problemene. Se kapitlet om «Styrets arbeid» i
arsrappoerten for 2023 for mer informasjon om arbeidet med ventilasjonsanlegget.

Styret mener at det vil vaere galt & starte en gransking av ventilasjonsanlegget i situasjonen vi har na:
- OBOS stetter arbeidet med & fa utbedret ventilasjonsanlegget slik at TEK10-forskriftene tilfredsstilles
- GKs ledelse ved avdeling Romerike statter arbeidet og bruker ressurser for 4 finne en lesning pa problemene.

Styrets oppfatning er at den pagiende reklamasjonssaken ma fortsette og at styret selv ma eie denne saken.
En gransking vil forstyrre og kan ogsa edelegge reklamasjonssaken.

Styret ensker apenhet og ged infermasjon i ventilasjonssaken. Beboerne inviteres derfor til et bebcermete i
efterkant av generalforsamlingen. Dervil OBOS og GK informere om framdriften i ventilasjonssaken. De svarer
0gsa pa spersmal.

Styret avviser forslag til vedtak. Det inviteres til beboermeate i etterkant av generalforsamlingen. Styret vil pa

generalforsamlingen informere om de skonomiske konsekvensene av 4 vedta gransking.

Forslag til vedtak

Det igangsettes gransking av ventilasjonen herav spesifikt; All saksbehandling, godkjennelser og inngatte avtaler
mellom OBOS, GK, STYRET og styrets 3.part.i henhold til borettslagsloven § 7-14 (1) (2) framlegg om gransking.

Vedlegg
5. Vedlegg 3 til sak 9 pa GF.pdf

Sak 10
Valg av tillitsvalgte

8av 48
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Roller og kandidater
Valg av 1styreleder Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som styreleder:

* Glenn Rimmereide

Valg av 2 styremedlem 2 ar Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem 2 ar:

¢ Adriana Cvjetkovic

« Elin Dale

Valg av 1 styremedlem 1 ar Velges for1 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem 1 ar:

¢ OQOle Erik Hedenstad

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som varamedlem:

* August Bergum

+ Johanna Bent

Valg av 3 valgkomité Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som valgkomité:

« Birgit Misfiord
¢ Kai Thoresen

» Tore Falkenas

Vedlegg
1. Valgkomiteens innstilling 2024.pdf

Sak 11

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalfersamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som delegat:

¢ OQOle Erik Hedenstad

9av48
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Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som varadelegat:

* Adriana Cvjetkovic

10 av 48
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Tillitsvalgte

ARSRAPPORT FOR 2023

Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vaert:

Styret

Leder
Nestleder
Styremedlem
Styremedlem

Ole Erik Hedenstad
Glenn Rimmereide
Adriana Cvjetkovic
Elin Dale

Teerudgata 12
Kanalveien 6
Teerudgata 12
Kanalveien 4

Styremedlem Lasse Markhagen Kanalveien 6
Varamedlem Maj Britt Amador Kanalveien 6
Varamedlem Jan Tyskeberg Kanalveien 6

Delegert til generalforsamlingen i OBOS
Delegert

Ole Erik Hedenstad Teerudgata 12

Varadelegert
Adriana Cvjetkovic Teerudgata 12
Valgkomiteen

Tore Falkenas Teerudgata 12
Birgit Misfjord Kanalveien 6
Kai-Terje Thoresen Kanalveien 6

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes pa e-post portalenbri@styrerommet.no. Du kan ogsa komme i
kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Portalen Lillestram Borettslag

Borettslaget bestar av 144 andelsleiligheter.

Portalen Lillestrem Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 915565158, og ligger i LILLESTR@M kommune

Gards- og bruksnummer:
81 2477

Farste innflytting skjedde i 2017. Tomten ble kjgpt i 2016.
Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseiere bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med

dette.

Vedlegg 1 Mav48 697 Portalen Borettslag arsrapport 2023.pdf
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2 Portalen Lillestram Borettslag

Portalen Lillestram Borettslag har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

Vedlegg 1 12 av 48 697 Portalen Borettslag arsrapport 2023.pdf
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3 Portalen Lillestram Borettslag

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Vesentlig avvik
Driftsinntektene er hayere enn budsjettert og skyldes i hovedsak gkte kapitalinntekter.

Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak kommunale avgifter, tv-
anlegg og bredband samt drift og vedlikehold (primeert maling/dugnad).

Finanskostnader er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak flere rentegkninger enn
forventet.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslés fert mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)
| lzpet av 2023 ble det foretatt innbetalinger pa IN-ordningen. Innbetalingene ble brukt til &
nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld.

Innbetalt andel fellesgjeld fra eiere gker arsresultatet, men gker ikke disponible midler. Se
oversikt over disponible midler.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets
likviditet. De disponible midlene bar til enhver tid vaere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.

Vedlegg 1 13 av 48 697 Portalen Borettslag arsrapport 2023.pdf
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4 Portalen Lillestram Borettslag

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Storre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det ikke beregnet noe til starre vedlikehold.

Kommunale avgifter i LILLESTR@&M kommune
Kommunale avgifter er budsjettert i henhold til den informasjonen som forela pa det
tidspunktet budsjettet ble vedtatt.

Energikostnader

Energikostnadene har stabilisert seg pa et jevnt hayt niva.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2024, men antar at stremstgtten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som |
2023.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Portalen
Lillestram Borettslag.

Lan
Portalen Lillestram Borettslag har 1an i OBOS-banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Forretningsfererhonorar og medlemskontingent
Forretningsfarerhonoraret er gkt i henhold til forretningsfgrerkontrakten.
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelapig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pa 15 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.24 og 3,84% reduksjon
av felleskostnadene fra 01.02.24.

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

SAMEIET Jernbanegata Eierskesjonssameie

Borettslaget er medeier i sameiet Jernbanegata Eierseksjonssameie. Til orientering er
resultatregnskap og balanse for nevnte sameie pr. 31.12.2022 satt inn bakerst i
arsrapporten. De som gnsker ytterligere informasjon om sameiet, kan henvende seg til
forretningsfarer for & fa utlevert sameiets arsrapport og regnskap.

Vedlegg 1 14 av 48 697 Portalen Borettslag arsrapport 2023.pdf

27.04.2025 kI 09:28 Brgnngysundregistrene Side 23 av 57



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 915565158

5 Portalen Lillestram Borettslag
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Vedlegg 1

Til generalforsamlingen i Portalen Lillestrsm Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Portalen Lillestrem Borettslag som bestar av balanse per 31.
desember 2023, resultatregnskap og oppstilling av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datcen og noter til rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

« oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2023, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapsiovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

Bvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for avrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapst.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsé budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon omn arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese evrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den avrige infermasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt evrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom evrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NC-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfarerselskap
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A
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til boreitslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er 4 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfart i samsvar med [SA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
pkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 20. februar 2024
PricewaterhouseCoopers AS

o \ ‘i‘\‘-.fﬁ‘(f-u.k

h T

el

Berit Alstad
Statsauterisert revisor
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7 Portalen Lillestram Borettslag

PORTALEN LILLESTR@M BORETTSLAG
ORG.NR. 915 565 158, KUNDENR. 697

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal feres og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebasrer blant annet at man ma gi informasjon i form av nater, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa vaere informasjon om borettslagets
gkonomi i styrets arsmelding. Pa de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap,
balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige skonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kj@p og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de skonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig a endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1 054 805 1622129 1 054 805 772773
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Avrets resultat (se res.regnskapet) 17 451 471 17756 321 2466200 2189 200
Tilbakefaring av avskrivning 15 14 518 14 518 14 500 14 500
Fradrag for avdrag pa langs. lan 18 -1 830 020 0 -302000 -1868 000
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 17 -15844638 -18 454460 0 0
Innsk. aremerk. bankkto 4 672 -772 0 0
Jkning egenkapital i fellesanlegg -68 691 117 069 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -282 032 -567 324 2178700 335 700
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 772773 1054805 3233505 1108473
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 2750 455 1613 537
Kortsiktig gjeld -1 977 682 -558 732
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 772773 1 054 805
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PORTALEN LILLESTR@M BORETTSLAG
ORG.NR. 915 565 158, KUNDENR. 697

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 10 003 761 4674778 9166408 11107 512
Innkrevde felleskostnader 2 6081527 5128 367 6 076 592 6 958 488
Ladeinntekter EL-bil 0 992 0 0
Andre inntekter 3 1948 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 16 087 236 9804137 15243000 18066 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -28 200 -28 200 -30 000 -28 000
Styrehonorar 5 -200 000 -200 000 -215 000 -200 000
Avskrivninger 15 -14 518 -14 518 -14 500 -14 500
Revisjonshonorar ¢] -11 500 -10 875 -9 000 -15 000
Forretningsfarerhonorar -188 710 -181 100 -190 000 -200 000
Konsulenthonorar 7 -39614 -55 640 -50 000 -80 000
Kontingenter -28 800 -28 800 -28 800 -28 800
Drift og vedlikehold 8 -762 154 -985 270 -650 000 -810 000
Forsikringer -336 130 -303 124 -335 000 -370 000
Kommunale avgifter 9 -2166 861 -1874521 -2045000 -2220000
Kostnader sameie 23 -386 350 -535 749 -455 000 -455 000
Energi/fyring 10 -901 996 -959 686 -958 000 946 000
TV-anlegg/bredband -745 062 633 139 -670 000 -790 000
Andre driftskostnader 11 -512 413 423 269 -446 500 485 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -6 322 309 5833892 -6096800 -6642 800
DRIFTSRESULTAT F@R IN: 9764 927 3970 246 9146200 11423 200
Innbetalt andel fellesgjeld 15844 638 18 454 460 0 0
DRIFTSRESULTAT 25 609 565 22 424 706 9146 200 11423 200
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 15 646 7 497 5000 5000
Finanskostnader 13 8173741 4675882 -6685000 -9239000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -8 158 095 -4 668385 -6680000 -9234000

ARSRESULTAT 17 451 471 17 756 321 2466200 2189 200
Overfaringer:
Til annen egenkapital 17 451 471 17 756 321
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Portalen Lillestram Borettslag

PORTALEN LILLESTR@M BORETTSLAG
ORG.NR. 915 565 158, KUNDENR. 697

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 561 570109 561 570 109
Tomt 77 000000 77 000 000
Andel egenkapital i fellesanlegg 23 86513 17 823
Andre varige driftsmidler 15 31455 45 973
Miljgbankkonto, gremerket 219630 155 152
SUM ANLEGGSMIDLER 638 907 707 638 789 056
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 0 679
Forskuddsbetalte kostnader 197 745 359 655
Andre Kortsiktige fordringer 16 146 207 242 819
Energiavregning 21 148 786 460 018
Driftskonto OBOS-banken 1881 186 528 029
Driftskonto OBOS-banken || 18 499 18 398
Sparekonto OBOS-banken 357 076 3024
Sparekonto OBOS-banken I 956 916
SUM OML@PSMIDLER 2 750 455 1613 637
SUM EIENDELER 641 658 162 640 402 593
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 144 * 5 000 720 000 720 000
Annen egenkapital 17 144 401 492 126 950 021
SUM EGENKAPITAL 145 121 492 127 670 021
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 18 175144 802 192 819 460
Borettsinnskudd 19 319200000 319200 000
Avsetning bomiljgtiltak 20 214 186 154 380
SUM LANGSIKTIG GJELD 494 558 988 512173 840
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KORTSIKTIG GJELD
Leverandargjeld 1001288 521 225
Palepte renter 814 529 37 507
Palgpte avdrag 161 865 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 1977 682 558 732
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 641 658 162 640 402 593
Pantstillelse 22 638 400 000 638 400 000
Garantiansvar 23 121 923 110 966
Lillestram, 14.02.2024
Styret i Portalen Lillestrem Borettslag
Ole Erik Hedenstad /s/ Adriana Cvjetkovic /s/ Elin Dale /s/
Lasse Markhagen /sf Glenn Rimmereide /s/

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps-
skikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlapsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a vaere forbigaende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfart vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefares
og avskrives linezert over driftsmidlenes skonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av
de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
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INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets
fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallesningen innebasrer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares via
balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte videre til
borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av
fremtidige felleskostnader.

Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinaert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i
pantobligasjonen som borettslagets langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets
beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra

IN, under noten for annen egenkapital.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 5 848 504
Garasjeleie 149 250
Strgm elbil 74 750
Avregning strem el-bil 4623
Parkeringsleie 3 200
Ekstra kjellerbod 1200
Kapitalkostnader pa IN-lan 9653 474
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 350 287
Overfart til kapitalkostnader -10 003 761
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 081 527
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Overfaring av tilskudd fra miljgkonto 1948
SUM ANDRE INNTEKTER 1948
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -28 200
SUM PERSONALKOSTNADER -28 200

Det har verken vaert ansatte eller l@annsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 200 000.

| tillegg har styret fatt dekket styremiddag for kr 9 801, jf. noten om andre driftskostnader.
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NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belagper seg til kr 11 500.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand 20 313
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -19 301
SUM KONSULENTHONORAR -39 614
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -109 991
Drift/vedlikehold VVS -24 691
Drift/vedlikehold elektro -72 703
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -176 404
Drift/vedlikehold heisanlegg -131 272
Drift/vedlikehold fyringsanlegg 624
Drift/vedlikehold brannsikring -45 409
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -164 913
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -13 125
Egenandel forsikring -20 000
Kostnader dugnader -3 023
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -762 154

Styret mener at det gjennomfarte vedlikehaldet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -426 246

Vann- og avlgpsavgift -1 226 247

Renovasjonsavgift 214 368

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 166 861

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi 414 713

Fjernvarme 487 283

SUM ENERGI / FYRING -901 996
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NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -1 688
Container -13 901
Driftsmateriell -4 586
Lyspaerer og sikringer 44 113
Vaktmestertjenester -122 910
Renhold ved firmaer 263 790
Andre fremmede tjenester -36 483
Trykksaker -1 695
Andre kostnader tillitsvalgte -9 801
Andre kontorkostnader -5 181
Porto -80
Bank- og kortgebyr 2942
Velferdskostnader -4 670
Konstaterte tap 275
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -512 413
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 6 837
Renter av sparekonto i OBOS-banken 8 764
Andre renteinntekter 45
SUM FINANSINNTEKTER 15 646
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -8 173 741
SUM FINANSKOSTNADER 8173 741
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 2016 561 400 000
Kostpris/bokfart verdi 2019 170 109
SUM BYGNINGER 561 570 109

Tomten ble kjept i 2016
Gnr.81/bnr.2477

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Hagemaebler

Portalen Lillestram Borettslag

Kostpris 101625
Avskrevet tidligere -55652
Avskrevet i ar -14 518

31455
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 31 455
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -14 518
NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Avregningskonta IN-lan 133 707
Viderefakturerte fakturaer 12 500
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 146 207
NOTE: 17
ANNEN EGENKAPITAL
Opptient egenkapital 3617 990
Egenkapital fra IN tidligere 126 380 540
Egenkapital fra IN 2023 15 844 638
Reduksjon EK fra IN -1 470 689
SUM ANNEN EGENKAPITAL 144 372 479

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordinasrt har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet
med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordinasre nedbetalinger som er foretatt over
arenes lap, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelanet.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme

takt som pantelanet nedbetales.
NOTE: 18

PANT-OG GJELDSBREVLAN
OBOS Boligkreditt AS

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,30 %. Lepetiden er 40 ar.

Opprinnelig 2018

Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag
Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag
Nedbetalt tidligere, IN

Nedbetalt i ar, IN

-319 200 000
0

1830020
126 380 540
15 844 638

SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -175 144 802
Lanet er et annuitetslan. Lanet er avdragsfritt fram til 30.03.2023.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.
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NOTE: 19

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 2016 -319 200 000
SUM BORETTSINNSKUDD -319 200 000
NOTE: 20

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljgtiltak -214 186
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -214 186
NOTE: 21

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -1 374 326
SUM INNTEKTER -1 374 326
KOSTNADER

Techem 91 800
Fjernvarme 1431 313
SUM KOSTNADER 1523 112
SUM ENERGIAVREGNING 148 786

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For a dekke de l@pende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelap fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. Pa den maten betaler hver enkelt kun for

sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.
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NOTE: 22
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 319 200 000
Pantelan 175 144 802
Palgpte avdrag 161 865
Beregnede IN-forpliktelser 140 754 489
TOTALT 635 261 156

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 falgende bokfarte verdi:

Bygninger 561 570 109
Tomt 77 000 000
TOTALT 638 570 109
NOTE: 23

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Selskapet eier 36/100 deler (seksjon 2) av Jernbanegata Lillestrem ES.

Selskapet har prorataansvar for sin forholdsmessige andel av gjelden i sameiet som utgjar
kr 121 923.

Selskapets andel i sameie vises som anleggsmidler under posten "andel egenkapital i
fellesanlegg”.

Selskapets andel av driftskostnadene i sameiet er inntatt i resultatregnskapet under posten
"kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente arsregnskap for
Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets godkjente arsregnskap

for fjoraret.
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Annen informasjon om borettslaget

Styrets arbeid

Styret hadde 13 ordinzere styremater i perioden april 2023 frem til rets generalforsamling, samt et
budsjettmate i oktober 2023 og et regnskapsmaete i februar 2024. | tillegg var det betydelig
kommunikasjonen mellom styremedlemmene digitalt giennom e-post, SMS og telefon.

For a gjare styrearbeidet mest mulig effektivt var arbeidsoppgavene fordelt mellom
styremedlemmene. | styremgtene ble utvalgte saker tatt opp, spesielt de sakene som krevde
oppfolging over tid. | tillegg ble styrematene brukt til gjensidig informasjon.

Under konstitueringen ble Glenn Rimmereide valgt som nestleder. Varamedlemmene deltok fast i
styremgtene, noe som fungerte bra. Ved fast deltagelse fikk varamedlemmene bedre innsyn i
styrets arbeid. Videre brukte styret varamedlemmene til noen fa utvalgte oppgaver.

Styret mottok et stort antall henvendelser fra andelseierne gjennom aret, bade gjennom meldinger
pa Vibbo, e-post til styret og pa annen mate. Spesielt var antall henvendelser fra beboere til styret
pa Vibbo stor. Antall saker som beboere tok opp med styret pa Vibbo siden forrige
generalforsamling, var opp mot 200.

Styret handterte fire forsikringssaker i 2023, hvorav tre er vannskader. Mer om vannskadene i eget
avsnitt.

Delegasjon

Godkjenning av nye andelseiere og godkjenning av bruksoverlating (utleie) er delegert til
styreleder. | saker hvor styreleder er i tvil eller hvor et avslag er aktuelt, legges saken fram for
styret.

Kommunikasjon og bomilja

Styret har som strategisk mal a forbedre bomiljget i borettslaget. Styret har derfor ogsa i
innevaerende periode hatt sakelys pa misnayen enkelte bebaere i borettslaget uttrykker. Styret tar
gjerne imot kritiske tilbakemeldinger, men styret ma kunne forvente at kommunikasjonen mellom
beboere og styret skjer pa en god og konstruktiv mate.

En beboer stevnet borettslaget til forliksradet i juni 2023. Se nyheten om forlikssaken som ble
publisert i desember 2023 pa Vibbo.

Styret la i desember 2022 ut en nyhet om bruk av oppslag pa Vibbo. Budskapet var at oppslag er
beskjeder og informasjon som sendes av en beboer til alle andre beboere. Videre var budskapet at
meldinger (meldinger i Vibbo-appen), evt. e-post, brukes for & kommunisere mellom styret og hver
enkelt beboer om saker som gjelder beboerens egen leilighet. Styret har i alle nyhetsbrev til
beboerne i 2023 gjentatt budskapet om at styret kontaktes via vibbo.no eller ved a skrive e-post til
styret. Styret er fornayd med at dette fungerer bra, og spesielt det at antall henvendelser pa Vibbo
er stor.

Styret har ogsa forbedret Vibbo ved a legge inn nye temaer, bla. forslagskasse, innmelding av feil
eller mangler og radiatorer og gulvvarme. Styret har planer om a publisere flere nye temaer.
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Styret har som mal at det skal veere en god og hyppig informasjonsformidling til beboerne. Styret
publiserte nyhetsbrev i manedene juni, september, oktober, desember og januar 2024, og
planlegger ett i februar/mars (2024). Styret informerte ogséa om andre saker, spesielt om
pkonomiske temaer:

— Nyheter om renteendringer

— Nyhet om gkning av felleskostnader fra og med 1. januar 2024, med en oversikt over de

kostnader som gker mest.
— Nyhet om lavere felleskostnader i borettslaget fra og med 1. februar 2024

Okonomi

@konomien ble forbedret i 2023 i forhold til 2022. Til tross for en reduksjon i disponible midler i
2023 har det blitt gjort flere grep for a bedre likviditeten i borettslaget. Blant annet sender na
Lillestram kommune ut manedlige fakturaer, og i 2024 blir det ogsa manedlige fakturaer for
TV/bredband (altsa ikke kvartalsvis faktura).

Regnskapet for 2023 er gjort opp med et arsresultat pa kr 1 606 833,- etter korrigeringer for
ekstraordinasre innbetalinger pa individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-lan). Det vises ellers til
regnskapet for 2023.

Pa bakgrunn av gkte kommunale avgifter og kte driftskostnader vedtok styret a ake
felleskostnadene med 15 % fra 01.01.2024. Kostnader som er budsjettert gkt med mer enn 10%
sammenlignet med 2023 er:

— Kommunale avgifter er lagt inn med 16,77% (fra 2 045 000 til 2 457 000)

— Drift og vedlikehold er gkt med 19,75% (fra kr 650 000 til kr 810 000). @kningen gjelder
underpostene bygninger, utvendig anlegg, og heis.

— Forsikringer er lagt inn med ca. 10% (fra 335 000 til 370 000)

— TV/Bredband er lagt inn med 15,19% (fra 670 000 til 790 000)

Da Lillestrem kommunestyre vedtok vesentlig lavere kommunale avgifter enn budsjettert, bestemt
styret a redusere felleskostnadene med 3,84% fra og med 1. februar 2024. Reduksjonen pa 3,84%
(dvs. skning pa 11,16% i stedet for 15%) gjaldt fra 1. februar 2024. Det styret gjorde var a
oppdatere budsjettet for 2024 med de nye satsene kommunestyret vedtok. Vann og
avlgpskostnader ble lagt inn i budsjettet med 4% wskning sammenlignet med de virkelige
kostnadene borettslaget hadde i 2023. Videre ble renovasjonskostnadene ikke skt. De ble lagt inn
med samme bel@p som de virkelige kostnadene i 2023.

Styret vil ha en ny gjennomgang av felleskostnader i borettslaget, spesielt for TV/bredband og
eiendomsskatt i 2024. Bakgrunnen er at forhandlingene om ny avtale med Telia er ferdig og at
eiendomsskatten for 2024 har blitt redusert. Vi forventer a veere ferdig med gjennomgangen ved
manedsskiftet februar/mars. Grunnen til at vi ikke blir ferdig far, er at vi ikke har fatt eiendoms-
skatteseddelen for 2024 fra Lillestrem kommune. Denne seddelen inneholder viktig informasjon
(boligverdi) for & kunne beregne riktig eiendomsskatt.

Styret har et ansvar for at borettslaget har en baerekratftig ekonomi. Det er ikke gitt at budsjett og
regnskap skal ga i null. Borettslaget ma ha disponible midler, og helst en buffer for evt. uforutsette
utgifter og fremtidig vedlikehold. A legge opp til et budsjett som gar i null ville vaert sveert
uansvarlig.
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Helse, miljo og sikkerhet (HMS)

Styreleder er HMS ansvarlig og et styremedlem (Glenn Rimmereide) er HMS kontakt i borettslaget.
Styret publiserte en nyhetssak om HMS arbeidet i borettslaget pa Vibbo i april 2023. Nyhetssaken
presiserer styrets og den enkelte beboers ansvar, og viser til «HMS brev til beboerne» og
«Sjekkliste for egenkontroll» for naarmere informasjon.

Pa styrematet i oktober 2023 gjennomfarte styret den arlige evalueringen av HMS-arbeidet i
borettslaget. HMS-rutiner ble oppdatert. Videre ble kontroll av fellesarealet i borettslaget utfart i
november 2023 i henhold til borettslagets HMS-rutiner pa dette omradet.

Den arlige branntekniske testen av klokker, sirener og styringer ble gjennomfart 25/11-2023.
Borettslaget har fra starten hatt avtale med EDA Elektro Data Romerike AS om Brann og
nadlyskontroll, og EDA var derfor involvert i giennomfaringen av branngvelsen. Noen avvik ble
funnet. Tre sirener i fellesarealer virket ikke og batterier i to sentraler matte byttes. Det har ogsa
lyst «Feil» pa sentralen i lengere tid i sommer. Alt er na rettet.

| borettslag er det styrets ansvar a anskaffe, ha kontroll og vedlikehold av slokkeutstyr. Alle
leiligheter fikk utdelt et 6 kilos pulverapparat ved innflytting. Disse apparatene skal testes etter 5 ar
og byttes ut nar levetiden er 10 ar. Firesafe gjennomfarte kontroll av brannslukkere 03.01.2024.
Det var 27 av 144 som ikke hadde satt ut apparat denne dagen. | tillegg var det to som ikke hadde
apparat og en med feil type. De som var forhindret denne dagen far en ny mulighet 14.03.2024.
Det er kun 6 kilos pulverapparat eller 6 liter skumapparat som er godkjent.

Styret har oppfylt plikten nar det gjelder kontroll av reykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrader
samt fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkelanlegg.

Det er gatt jevnlige kontroll runder i nadtrapper for a sjekke at disse er frie for hinder og at lys
virker som det skal.

Styret jobber med a fa en oversikt pa antall nekkelbrikker som er registrert pa andelseiere. Det er
fordi vi snsker a slette de ngkkelbrikker som er mistet og eventuelt glemt ved overtagelse av
leiligheter.

Det var arlig kontroll av reyk-luker i november og ble utfert av Everlite.

Det er viktig at brannsikkerheten ved lading av elbiler blir tatt alvorlig. Generell informasjon om
lading i borettslag har derfor blitt lagt ut pa Vibbo. Hovedbudskapet er at det ikke er tillat & benytte
skjgteledninger og adaptere (overganger fra en kontakttype til en annen). Det ble ogsa tatt kontakt
med enkelte beboere for & papeke viktigheten av god brannsikkerhet.

Vannskade-forsikringssaker

Det var tre vannlekkasjer i 2023. Vi jobber fortsatt med disse sakene, mye pa grunn av at
ekstremvasaret «<Hans» farte til svaert lang saksbehandlingstid hos Tryg. Ekstremvaeret resulterte
ogsa i at borettslagets styre (og ikke Tryg og deres samarbeidspartnere) matte ta ansvaret og
bruke tid pa a engasjere firmaer bade for & finne skadearsak og utbedre skadene. Disse tre
vannskadene mener vi na a ha kontroll pa i den forstand at tiltak er iverksatt som sikrer videre
framdrift, om enn det gar tregt.

Den saken med sterst skader er vannlekkasjen fra en takterrasse i Kanalveien 4 i sommer. Det
spesielle med denne saken er at forsikringen ikke dekker selve arsaken til lekkasjen (skade pa
taket), den dekker bare falgeskadene i leilighetene under. Skadearsaken viser seg a veere
taktekkingen. Ved hjelp av OBQS fikk vi entreprengren til 4 utbedre dette. Tryg bestemte farst at
skadeoppgjaret for lekkasjens falgeskader skulle veere et kontantoppgjear, fordi Tryg og deres
samarbeidspartnere ikke hadde kapasitet pa grunn av ekstremveeret. Dette var vi skeptiske til, og
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etter hvert ble lzsningen at vi fikk lov til & innhente to pristilbud for utbedring av felgeskadene. Etter
en lang prosess ble ett av firmaene godkjent av Tryg, og utbedring av skadene startet i januar
2024.

Via OBOS fikk vi entreprengren til & giennomfare kontroll av alle andre terrasser som har
tilsvarende l@sning som i Kanalveien 4. Styret vil fa rapporten fra denne kontrollen nar den er
ferdig.

Den andre saken er lekkasjer i august i 2023, i gangen/ventilasjonsanlegget i Teerudgata 12.
Lekkasjene er fra en rarkasse oppunder taket pa skilleveggen mellom ventilasjonsrommet og
gangen i 1. etasje. Rett far jul fikk vi beskjed fra Tryg om at de ikke finner skadearsaken og at
borettslaget selv ma finne ut av dette. Styret kontaktet derfor GK Norge i januar for a fa hjelp til &
finne skadearsaken. GK Norge har sa langt ikke konkludert.

Den tredje skadesaken er en drypplekkasje fra et avigpsrar i Tasrudgata 12.Styret engasjerte farst
et firma for & finne ut om det var lekkasje fra taket. Siden konklusjonen var at det ikke var lekkasje
fra taket, engasjerte styret et annet firma for a inspisere lekkasjer pa avigpsrar inne i bygget. Dette
firmaet fant to lekkasjepunkter. Rapportene fra disse to firmaene ble sendt til Tryg i januar 2024.
Tryg har ikke konkludert sa langt.

Ventilasjonsanlegget

Ventilasjonsanlegget i Teerudgata 12 har i flere ar vist seg a vaere ustabilt. Antallet klager pa darlig
ventilasjon gkte i perioden desember 2022 og januar 2023 da det var kaldt vaer ute. Pa den
bakgrunn tok styret de gjentatte reklamasjonene opp med OBOS og GK i desember 2022 som en
egen samlet reklamasjonssak.

| skrivende stund er ventilasjonen fortsatt en reklamasjons/garanti-sak og altsa ikke avsluttet.
Siden dette er en reklamasjonssak som pagar, har borettslaget ikke hatt kostnader ifm. arbeidet
med & utbedre anlegget. Utbedring av ventilasjonen har mesteparten av tiden vasrt knyttet til feil og
mangler nar det er minusgrader ute.

OBOS Nye Hjem og Portalen boliger AS har engasjert OBOS Prosjekt til a bista i denne saken.
Det har blitt gjennomfert undersekelser. A-team og Bjerke ventilasjon ble engasjert til 4 se pa
saken, men disse matte trekke seg fra oppdraget da de ikke hadde muligheter til 4 foreta
omprogrammeringer av systemet. Derfor ble GK engasjert igjen til & se pa saken. GK har hatt
utfordringer med personell og har fatt ny serviceleder. De har sett pa utfordringene med nye gyne,
derfor har det tatt tid & komme til en konklusjon/l@sning i saken.

Styret hadde et statusmgte med OBOS i slutten av januar 2024. Den gang var status at GK
omprogrammerte anleggene i slutten av desember. Videre at GK i januar hadde hatt fokus pa
anlegget i Tasrudgata 12 (bygg B). Blant annet gjorde GK en ny justering/omprogrammering i
slutten av januar. For & fa verifisert at dette l@ser problemet, ventet de pa kuldegrader. Pa matet i
slutten av januar ble det dessuten orientert om at det arbeides videre med dokumentasjon av
ventilasjonsanlegget i bygg B. Dette blir hovedsakelig utskrifter fra SD anlegget og tester samt en
kort vurdering av disse nar temperaturene er under - 6 °C.

Styret hadde et nytt mgte med OBOS 15/2-2024 hvor ogsa GK var med. Status etter dette matet
er at OBOS og GK na ogsa jobber med en ny problemstilling, ikke bare den som er knyttet til
temperaturer fra minus 6 °C og kaldere. Den nye problemstillingen er at anlegget i bygg B er
ustabilt ogsa nar det er varmere enn dette. Blant annet har anlegget ikke gatt pa full luftmengde
over lengre tid. | skrivende stund jobbes det med a l@se dette. P4 matet medio februar ble det
dessuten besluttet at GK skal foreta kontrollmalinger av Iuft i utvalgte boliger og
trappeoppgangen/korridorer, dette gjelder bade bygg A og B.
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Vedlikehold

Vi gjennomfarte en vellykket dugnad i juni med meget bra oppmate. Styret haper pa like godt
oppmate neste gang. Da skal vi veere bedre forberedt pa at mange kommer og skal kunne fordele
oppgaver bedre slik at vi slipper a sta i ka for a utfare arbeid.

Alle andelshavere som har gult trepanel pa skillevegger pa takterrasse og pa vegg pa terrasser og
balkonger, har fatt utlevert maling og utstyr for & kunne vedlikeholde disse flatene. Alle fikk dette
utdelt pa hasten og de som ikke rakk & male far vinteren har gitt tilbakemelding om at det blir gjort
na til varen.

Styret er klar over at vedlikehold koster og har sett pa hvilke oppgaver som bgr prioriteres. Vi
jobber med en avveining av hva vi kan utfgre selv som beboere, og hva vi ma sette bort til
profesjonelle handverkere. Vi kan ikke ta alt pa en gang, men med litt klokskap skal vi fortsette a
arbeide slik vi gjorde i fjor og fikse steder med stor slitasje ferst. Her vil selvfalgelig dugnadshjelp
vaere viktig for a redusere kostnadene. Vi vil gjennomga befaringsrapporter fra overlevering av
bygget for & se om noen av kostnadene kan deles med entreprengren.

Vi ser at noen lamper i fellesarealer slutter & virke og behov for utbytting er til stede. Arsaken er at
levetiden pa LED armaturen er oversteget, og disse byttes forlgpende nar det oppdages. Noen
lamper har leveringstid pa 12 uker, sa det kan vazre arsaken til at de ikke blir byttet ut raskt.

Opprydding sykkelrom og avhending av el-sykler

Styret har foretatt en opprydding i garasjen og sykkelrom, for det var mange sykler som bar preg
av a ikke vaere i bruk. De syklene som ikke var merket er fiernet og vil bli gitt bort til en veldedig
organisasjon. Faorelapig star disse syklene i «karantene».

Alle El-sykler, ladestativer og tilharende kabling er fijernet og levert som E -avfall hos ROAF. Vi
prevde & gi bort syklene gratis, men det var ingen interesse.

Sameiet og borettslaget - drift og vedlikehold av garasjeanlegget

Portalen borettslag er med i sameiet Jernbanegata Lillestrem eierseksjonssameie (ES). Sameiet
omfatter garasjeanlegget og annet fellesareal. Portalen borettslag eier 36%, kontordelen 61% og
nzeringsdelen (forretningsarealer pa bakkeplan) 3%. Kontordelen og nseringsdelen forvaltes av
Arctic Business Management AS. Borettslaget har tre medlemmer i sameiets styre.

Arctic Business Management og Aimo Park Norway har avtale om gjesteparkering i kontordelen av
garasjeanlegget i kjelleren. Denne avtalen gir andelseiere i Portalen borettslag rett til 4 leie
parkeringsplass for sine gjester pa naermere angitte betingelser.

Sameiet har en vaktmestertjeneste for fellesarealene levert av Cocor. De ulike eierseksjonene har
egne vaktmesteravtaler for sine arealer. Borettslaget har en separat avtale med Coor, mens kontor
og forretning har avtale med Borg Forvaltning. Borg Forvaltning og Coor har et felles ansvar for
garasjekjelleren. Et godt samarbeid mellom disse er helt n@dvendig for a ivareta en god forvaltning
og drift i garasjeanlegget.

Avregning av elbil ladere
Stremmalerne ble lest av halvarlig i 2023 og deretter avregnet av OBOS.

| tillegg til a konto stramforbruk trekkes det kr. SO per mnd. Dette er en service/vedlikeholdsavgift
som alle med lader blir belastet, og kommer i tillegg til forbruk.

Styremedlemmet som har ansvaret for avlesning av méalerne, gjer tre ting:

1. leser av ny malerstand for alle ladebokser
2. Henter ut totalt forbruk for anlegget fra Fjordkraft
3. Regner ut skyldig belap
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Summen beboer skal betale er beboers prosentandel av totalforbruket for ladeanlegget. Det vil si,
vi tar totalt fakturert belgp fra Fjordkraft og fordeler dette ut pa hver ladeplass basert pa en brak
tilsvarende beboers andel av forbruk. Grunnlaget oversendes OBOS som trekker fra innbetalt a-
konto, og sender ut faktura pa differansen.

Det har, som informert pa Vibbo, blitt avdekket en feil i noen tidligere avregninger. Dette blir
korrigert i egen avregning til bergrte beboere.

Styret vil pa nytt vurdere fjernavlesing av malerne over internett i stedet for manuell avlesning og
fakturering som vi driver med na. Vi har veert i kontakt med flere potensielle leverandearer, ideelt
sett en leverander som kan overta all drift og vedlikehold av anlegget og foreta direkte avregning
og fakturering mot hver enkelt beboer.

| forbindelse med utvidelse av anlegget tidlig i 2024 ble vi informert om at produsent av dagens
ladere er konkurs. Pa skrivende tidspunkt er det uklart hvilke falger dette vil fa for evt. fremtidige
utvidelser og vedlikehold av eksisterende anlegg. Vi er i kontakt med var partner, Elfag Expert, for
a avklare dette. Styret vil komme med mer informasjon nar dette er avklart.

Arrangementskomité

Styret har en arrangementskomité som skal foresla og legge til rette for ulike sosiale og praktiske
fellesskapstiltak for andelseierne i borettslaget. | perioden deltok styremedlem Elin Dale i komitéen.
De inviterte til sommerfest/dugnad 29/06-2023 med pwlser og tilbehar i takhagen mellom blokkene.
Det var et stort oppmete og iver etter & delta i dugnaden. Videre la de til rette for tenning av juletre
og servering av glagg og pepperkaker i takhagen 17/12-2023. Det var fa som matte opp, men det
var nok pa grunn av vaeret. Komiteen haper at det mater flere ved neste arrangement som er
planlagt i lzpet av juni 2024.

Reforhandlede og nye avtaler
Borettslaget har inngatt ny avtale med Telia for levering av TV og internett. Avtalen gjelder fra 1/3-
2024. Telia informerte beboerne om tjenestene de kan velge blant i e-post datert 13/2-2024.

Den nye avtalen innebzerer flere forbedringer. Oppsummert:

Ny lavere manedspris

Hayere hastighet pa grunnpakke internett - En dobling fra 50 til 100 mbit

Lavere pris pa valgfri oppgradering til heyere hastighet

Ny forbedret router til alle leiligheter - nyeste generasjon router med Wifi 6 og mesh-statte.
Telia vil kontakte hver beboer for a avtale tid for bytte av utstyr.

Nar det gjelder avtale om skjgtsel av grentanlegg pa takhagene har styret innhentet tilbud fra to
andre leverandagrer som tilbyr skjatsel av gr@ntanlegg. Disse tilbudene er mye dyrere og av
darligere kvalitet enn dagens avtale. Dagens avtale ivaretar ganske sa grundig omfang av
leveranser som skal utfgres pa takhagene. Dagens leverandar har hatt utskifting av personell, og
det har vist seg at de ikke har fulgt opp den avtalte kravspesifikasjonen. Styret har i 2023 hatt mate
med ledelsen hos leverandgren, og sikret at denne falges opp og leveres iht kravspesifikasjonen
og avtalen. Styret har planer om & ha faste mgter med leverandaren ved oppstart av sesongen slik
at vi sikrer at vi far den kvaliteten som avtalt i avtalen.

Vi har ogsa sjekket serviceavtalen pa heis mat en tilsvarende leverandar. De har tilnzermede like
priser og vi valgte & beholde OTIS som har installert heisene og er kjent med bygget.
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Videre gjoremal
Det nye styret vil i lapet av varen s@rge for giennomfering av garasjevask og det vil bl
bestilt container for levering av diverse avfall.

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikreti TRYG FORSIKRING med polisenummer 6616319.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal andelseier sarge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
preve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier mé selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsgre.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Dette gir
andelseier adgang til 4 innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at
andelseier har inngatt en egen avtale med borettslaget.

Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning via epost oef@obos.no vil andelseier fa
informasjon om avtalens betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar ved
terminforfall 30.03 og 30.09 pa borettslagets felleslan. Andelseier ma ta kontakt med
OBOS minimum en maned fer terminforfall for opprettelse av avtale. Innbetalingen ma
veere Kreditert OBOS' klientkonto senest 10 dager far terminforfall. Dersom fristen ikke
overholdes vil nedbetaling ikke kunne foretas, og belgpet blir returnert andelseier.
Minimumsbelepet for innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Andelseieren vil da f& redusert
sine kapitalutgifter (andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med
felleskostnadene.

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS Factoring AS garanterer for overfarsel til borettslaget hver méned og overtar
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Forkjopsrett

Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg
fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil
benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved spgrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til CBOS pa telefon 22865500.
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JERNBANEGATA LILLESTR@M ES
ORG.NR. 920 064 566, KUNDENR. 725

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2022 2021 2022 2023
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1067547 1222811 1149000 1171000
Andre inntekter 3 12 500 113 680 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1080047 1336491 1149000 1171 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -7 050 -7 050 -7 000 -7 500
Styrehonorar 5 -50 000 -50 000 -50 000 -53 000
Revisjonshonaorar ¢] -8 213 -7 295 -10 000 -10 000
Forretningsfererhonorar -47 695 -46 530 -46 000 -50 000
Konsulenthonorar 7 -39 975 -7 089 -15 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -69 243 -107 312 -85 000 -115 000
Forsikringer 0 -643 049 -410 000 0
Energiffyring 9 470 792 -698 372 -400 000 -400 000
Andre driftskostnader 10 -196 396 -95 053 -82 000 -222 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -889 364 -1661749 -1105000 -872 500
DRIFTSRESULTAT 190 683 -325 258 44 000 298 500
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 524 195 0 0
Finanskostnader 12 -398 -129 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 126 66 o o
ARSRESULTAT 190 808 -325192 44 000 298 500
Overfaringer:
Fra oppfjent egenkapital 0 -325192
Til opptjent egenkapital 190 808 0
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JERNBANEGATA LILLESTR@M ES
ORG.NR. 920 064 566, KUNDENR. 725

BALANSE

Note 2022 2021
EIENDELER
OMLOPSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 0 185
Kundefordringer 28 205 0
Andre kortsiktige fordringer 0 44 916
Driftskonto OBOS-banken 550 740 312 589
Sparekonto OBOS-banken 45 45
SUM OML@PSMIDLER 578 990 357 744
SUM EIENDELER 578 991 357 744
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 240 315 49 507
SUM EGENKAPITAL 240 315 49 507
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 98 321 306 957
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 150 000) 0 0
Annen kortsiktig gjeld 13 240 355 1281
SUM KORTSIKTIG GJELD 338 676 308 237
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 578 991 357 744
Pantstillelse 0] 0]
Garantiansvar 0 0
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Vedlegg 2

Til

Generalforsamling 2024 Portalen BBL—Lillestrgm Lillestrgm 09022024
ATT; Styret | Portalen BBL

HISTORIE og grunnlag for gransking

| generalforsamlingen 2023, fremmet jeg et forslag om gransking av styrets forvalting av borettslaget,
samt spesifikt gransking av ventilasjonen i Taerudgt. 12. Dette forslag var godt begrunnet i manglende
vedlikehold av eiendommen og i et ventilasjonsanlegg som ikke hadde ngdvendig funksjonalitet i
henhold til regelverket. Forslaget ble den gang nedstemt av styret og generalforsamling. Idet forhold,
ytret representanten fra OBOS seg, om at Gransking etter § 7-14 (2) ikke gjaldt i denne sak. Dette var
en direkte Iggn fra OBOS representanten A N Traetteberg. En uttalelse som gjorde votering umulig.
Jeg vil derfor panytt fremme forslag om gransking av forvaltningen og ventilasjonen i borettslaget.

SAK; 1. Begrunnelse for Gransking av Forvaltningen av laget/mangilende innrapporteringer fra Styret

Styret har et vesentlig ansvar i forhold til vedlikehold og innrapporteringer. Det man kan sla fast, er at
Styret har unnlatt a innrapportere skader pa bygget i forhold til garantitiden pa 5ar. Dette er
betydelige skader som styret har blitt gjort kjent med lenge f@r garanti tidens utlap. Styret faktisk
underslo informasjon om dette til generalforsamlingen i 22. Videre har Styret unnlatt bide & besvare,
og unnlate a gj@re ngdvendig vedlikehold pa bygningen etter klage fra beboere. VEDLEGG,1.
{underskrift fra beboere.) Vi prater her om forelgpige anslatte kostnader pa godt over 4millioner
kroner. Styret har med det handlet aktlaus og paf@rt bade laget og eiere et betydelige tap. Et krav
rettet mot styret er grunnet i borettslagsloven Kap.12 Skadebot - skadebotansvar. §.12-1) Til
orientering er krav allerede oversendt Styret. VEDLEGG; 2. 5 sider (Rapport befaring av
innrapporterte skader og manglende vediikehold)

SAK; 2 Begrunnelse for gransking av saksbehandling/avtaler ventilasjonen

| forhold til ventilasjonen i T-12, sa har det vaert en konstant klage fra beboere om at anlegget ikke
fungerer. Stadig ny unnskyldninger fra OBOS og GK. Det man kan sla fast er at anlegget aldri har
tilfredsstilt god ventilasjon i hverken leiligheter eller korridorer. Styret som ansvarlige, cbos og GK
som leverandgrer, har flere ganger blitt fortalt at det ikke er ventilasjon i korridorene, og at den
forsvant nar OBOS og GK gjorde om ventilasjonen i leilighetene 2019 for a tilfredsstille kravene i TEK-
10 om god ventilasjon. De har ikke villet ta pr@gver. De har unnvaert a svare pa spgrsmal vedr. luften i
korridorene. Om de skulle ha begétt en slik handling, har de handlet i strid med norsk lov, og utsatt
beboere for lidelse over flere &r. NB! Min leilighet bie under siste kontroil i ér 21 ikke godkjent. Se
VEDLEGG. 3- (Rapport kontroll). Det har blitt klaget bade til Styret og Obos, men ingen ting har blitt
gjort. Jeg sitter forisatt med en leilighet som ikke tilfredsstiller kravene i TEK-10, og har mat os etc.

FORSLAG (Til Votering)

FORSLAG 1. Detigangsettes granskning av forvaltningen av laget i henhold til borettslagslova § 7-14
(1) {2) framlegg om gransking.

FORSLAG 2. Det igangsettes gransking av ventilasjonen herav spesifikt; All saksbehandling,
godkjennelser og inngatte avtaler mellom OBOS, GK, STYRET og styrets 3.part.i henhold til
borettslagsloven § 7-14 (1) (2) framlegg om gransking.
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Jeg vil pa det sterkeste anbefale generalforsamiingen @ stemme for gransking av bade forslag 1 og
forslag 2, slik at vi na kan f& ryddet opp. Jeg vil tro at en Gransking vil vaere tif stor fordel for Styret
og borettslaget, da en gransking vil avklare handling og ansvar.

RAPPORTER/PROTOKOLL

Styret ma informere generalforsamlingen om de pagaende rettstvister / boretisiaget. De ma samtidig
informere bade selgere og kjgpere av leiligheter i borettslaget om de pagdende tvister i borettsiaget,
slik at ungdvendige krav senere kan rettes borettsiaget, grunnet manglende informasjon til
kigpere/selgere av leiligheter. Det bes samtidig Styret om at de pdgdende tvister protokollfgres i
protokoll fra generalforsamliingen Det er rettet et rettslig krav til styret om tilbakebetaling av uriktig
innkrevd eiendomsskatt. Kravet er grunnet i aktlaus handling i borettslagsloven Kap. 12 Skadebot-
skadebotansvar §12-1. Om styret her skuile tape saken, vil dette utlpse en erstatning pad godt over
2mill. Jeg har her prevd & komme til en lpsning, men nei takk fra styret.

Det bes ogsd at det informeres om» manglende innrapporterte skader pa bygningen T-12», og evt.
konsekvenser av en slik handling. Det er en sak med et forelgpig krav pG over 4.millioner.

Begge disse krav vil veere en betydelig belastning for gkonomien i borettsiaget.

Med hilsen

Per Erik Hverven
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i

0 Generalforsamlingen Lillestrgm
Styret | Portalen Borettslag ° Lillestrom

Det fremkommer manglende vedlikehold av bygningen, Teerudgt. 12. Det har vzrt flere klager til
styret ang. skader og manglende vedlikehold. Det er sveert bekiagelig at andelseierne og besgkende
skal & oppleve forringing av bygningsmassen alterede etter 5 dr. Styret har ansvaret for
eiendommens vedlikehold. Vi ber derfor Styret forvalte eiendommen etter det ansvar som loven har
pilagt dem 3 gjore.

Skadene er som falger; Tidligere rapportert og purret.
Sprekker i vegger:
- Puss som begynner 4 Ipsne;
Hulli vegg;
Sprukne fliser og manglende fuger;
Kjeller gulv, manglende toppstgp p3 deler av gul_&ret;
Brik i ventilasjonen, og ingen ventilasjon i innergangene.
Eliers manglende normalt vedlikehold; l B
Flere av disse forhold skulle vaert in:nrapportert pa 53rs kontrollen, men ble ikke gjoft.

Vi anmoder Styret om 3 ta vedlikeholdsplikten pa alvor, og at de omgaende far réparert ovennevnte

Vedlegg 1til sak 8 pa GF.pdf
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Til

Generalforsamlingen Portalen BBL 2024.

Styret | Portalen BBL

RAPPORT/BEFARING

Vurdering av manglede innrapporterte skader som faller innunder 5 ars
garantien pa bygningsmassen i Taerudgt.12, (Del B av bygget) kosthader for
reparasjon av disse. Fgrste befaring ble avholdt tidlig 2022.

Vurdering av skader under befaring;

Korridorer i alle etg. 2-3-4-5-6-7-8- ned fra dragere i tak, sprekk i platevegger, bade hgyre og venstre
side pluss plateskjgt pa heyre side etter der.

1. 8.etg. Sprekker veggplater korridor/ lekk i vann skjold hjgrne takluke
2.7.etg. Sprekker veggplater korridor, / trapp
3. b.etg. Sprekker veggplater korridor/ trappegang, vange trapp/rep mot vegg fuges og rengjpgres
4.5 etg. Sprekker veggplater korridor/ sprekk vegg v/ heis
5. % etg. Etasje skiller vegg, mellom 3-detg. Murpuss Ips, fiernes og repareres.
6. 4.etg, Sprekker veggplater korridor
7. 3.etg. Sprekker veggplater korridor /Igst hjgrnejern. (Rettes, sparkles og males.)
3.etg. Etasje skille, flekk og fjerning av skrot /hull ved trapp

8. 2. — 1.Etg. Sprekker veggplater korridor, sparkel I@sner i en strip i betong vegg. Skrapes/rengjgres,
sparkles, muligens male hele vegg.

9. 1.etg. Tak i trapperom mangler lister/tetting og maling {Ma beregne leie av stillas)
10. 1.etg. Mangler maling etc. i gang og trappelgp.
11. 1.etg. Lase fliser i gang ved heis

12.1.etg. Hovedinngangen; Lase fliser i hulkil.

KJELLER
13. Kjeller. Sprekk vegg v/heis/lgst linoleum belegg
14. Kjeller.

A) Sykkelrom. Fukt i gulv, grov stppt overflate som er malt. Ma repareres i henhold til NS. «Det
noteres at Kjeller skal vaere overlevert med overflatebehandlet betong». Det ma ogsa tas fuktprover
av gulvet, da det forekommer saltutslag.

B) For rom; ma males i sin helhet.
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Vedlegg 4

(Kostnad; For arbeid fra pkt.1 til pkt.14, er det stipulert til ca.3-4 ukers arbeid, utfgrt av fagmann +
(kostnader til materiell/ stillas leie etc., mva. kommeri tillegg = Anslatt kostnad, kr.120.000,-
(Anbud ma innhentes.)

15.PARKERINGSHUSET/KJELLER

Totalt er det i parkeringshuset ca. 400m2 med grov stgp, store sprekker i st@p/krakeleringer med
saltutslag. Gulvet skal veere levert som «overflatebehandlet betongx. Dvs.» overflatebehandiing
inkluderer maling, péfort sementbaserte fuger, avrettingsmasser og murpuss» Som er i henhold til
NS. Deler av gulvet er grovt med krakeleringer og saltutslag; pigges opp, slipes, fukt malinger tas pa
deler av arealet, f@r ny overflatebehandling. Anslatt kost kr.1500 x 400. = Kr.600.000,-
=eks. mva. {Anbud ma innhentes)

16. Manglende innrapportering av vinduer som ikke tilfredsstiller

Funksjonskravet i TEK-10. Samme type vinduer er tidligere byttet pa deler av bygget.

Her er det klage fra beboere over tid.  Skift av vinduer @st pé& bygningen/likhetsprinsippet
Bytte av vinduer/ anslatt kostnad eks. mva. = Anbud ma innhentes. kr.400.000,-
{

17. Manglende innrapportering av ulovlig montert luftutkast i

Kanalveien, Tilfredsstiller ikke kravene for utkast i TEK-10.

Her er fortsatt Klager pa lukt innenfor 5ars garantien, ogsa etter at endringer er gjort.

Kost; = anslatt eks. mva. = Kr.700.000,-
{her er det kostnaden beregnet for ventilasjon fgrt over tak) Anbud ma innhentes

18.. Manglende innrapportering av feil og mangler ved Ventilasjonsanlegget.

1.DET LEGGES TI GRUND AT STYRET/Obos HAR GODKJENT VENTILASJONSANLEGGET FLERE GANGER,
samtidig som ventilasjonsanlegget aldri har fungert etter regelverket, eller parametere i FDV
godkjent byggesak kjgpsavtalen.

2.UTEN OG HENSYNTA KONTINUERLIGE KLAGER fra heboerne, og manglende etterspurt kontroll av
ventilasjon i innergangene /korridorene. Det er ikke bare under minusgrader ventilasjonen ikke
fungerer. Vi plages hele aret av lukter, som Matos, r@yk lukt i leilighetene. Det har blitt etterspurt
kontroller, som punktkontroller, sniffe kontroll etc. men alt har blitt avslatt av Obos.

19. Manglende innrapportering om manglende ventilasjon i Innergangene.

Dette har blitt papekt flere ganger til bade Styret og Obos. Det har ikke veert noen reaksjon. Det kan
faktisk registres som om at man ikke har hatt et gnske om & ta nevnte malinger. Man kan spgrre seg
hvorfor. Luften/ventilasjonen i innergangene/korridorene forsvant nar man endret FDV. Det har aldri
blitt vist interesse til 4 ta malinger av ventilasjonen i korridorene. Bare i oppgang B, er det ca. 590m3
innergang/korridorer som mangler ventilasjon. Det kan se ut som om man har hentet luft fra
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Vedlegg 4

innergangene/korridorene a tilfgrt Ventilasjonen i leilighetene, for a tilfredsstille kravene i
regelverket TEK-10, for god ventilasjon. Hverken Obos eller styret har gnsket noen kontroll. Dette har

tidligere blitt antydet ovenfor Obos. Om dette er tilfelle, vil hendelsen bli hindtert deretter.

{ forhold til punktene 18,19, er en anslatt kostnad beregnet ut fra flg.; montasje av et nytt

ventilasjons aqgqgreqgat i T-12, samt forventede krav om erstatninger.

Forelgpige ansldtte kostnader/erstatninger pkt.18-19 kr.2.200.000

Dette er kun forelgpige beregninger.

Det forelgpige krav er eks. mva. og renter kr.4.020.000

Disse skader og beregninger omfatter kun bygningenT-12 inkl. felles arealer (garasje /kjeller). Etter
neermere utforte/manglende kontroller vil belgpene senere kunne justeres.

Mvh

PerErik Hverven
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Vedlegg 4

4
Til
Generalforsamlingen Portalen BBL 2024 - Lillestrgm
Til
Styret
Det ble samtidig avholdt en generell befaring av manglende vedlikehold som ikke dekkes av
garanti tiden. Her har styret flere ganger blitt bedt om 3 rydde opp, men ingenting har
skiedd. Garden begynner 3 vise tegn til forfall. Viser her ogsa til skriv levert
generalforsamlingen 2023, fra beboere. N3 et ar etter har ingen ting skjedd. Se vedlegg.1,
Underskrift fra beboere. Dette brev er heller ikke besvart av styret, selv med purringer.
20. Manglende vedlikehold, som ikke dekkes av garantien.(5ar)
Generelt Vedlikehold
INNGANGSPARTI
1. Hoved gangil.etg. Manglende reparasjon, hull vegg. Ved dgr, skade d@r og dgrkarm.
Maling, Sparkling etc.
2. *Spyle midti areal p3 settes et belegg i ca.1,4m hpyde. Dette gjgres at helhets inntrykket
blir bedre, samtidig som man spares for fremtidige skader. (Ikke tatt med i anslatt
pris)
Hull og skader vegg
3. Gang ved heis, manglende Sparkling, maling
BYGGNING
4. Gjennomgaende manglende vedlikehold, som maling Sparkling etc. i alle etg.
KJELLER
5. Gang kjeller, manglende reparasjon gamle borehull v/ apner dgr.
6. Kjeller/garasje, manglende maling etc.
{Stipulert tidsbruk arbeid, ca.8 dager. Timepris malermester 600kr +mva
(Anbud ma innhentes) Anslatt kostnad: eks. mva. kr36.000,-
Materiell kommer i tillegg
Ellers er det en generell mangel pd vedlikehold, maling etc. Jevnt over i bygget. Her vises ogsa til
skriv fra Beboere.
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MOMENTER TIL OVENNEVNTE SAKER; IKKE INNRAPPORTERTE OG MANGLENDE VEDLIKEHOLD

YTTERLIGE FORHOLD

Kostnadene for ikke innrapporterte skader innfor garantitiden, og for
manglende vedlikehold, gjelder kun Tazrudgt. 12, oppgang B., samt
fellesarealer 1.etg. Inngang og kjeller/garasje. Evt. skader og manglende
vedlikehold i oppgang A, samt Kanalveien er ikke i med i rapporten. Skader pa

disse steder vil veere et kostnadstillegg. Alt arbeid rapportert under «IKKE
INNRAPORTERTE SKADER MA UTF@RES AV FAGFOLK» DETTE ER KOSTNADER
SOM IKKE KAN BELASTES BORETTSLAGET, DA DETTE ER KOSTNADER SOM
FREMKOMMER GRUNNET AKTLAUS HANDLING FRA STYRET OG OBOS.

PERSONLIG
1.Ventilasjonen i min leilighet er ikke godkjent. Styret har godkjent den p3 feil premisser.

2.Dette har fort til at jeg i l@pet av vintermanedene har bodd utenfor min leilighet i flere uker i aret.
Dette har veert sveert belastende og arbeidsomt for min helse. Siste gang min leilighet ble kontrollert
var 2021, da innfridde ikke malingene kravene til god ventilasjon, eller TEK-10.

3.Styret har etter flere purringer ikke reagert pa disse alvorlige forholdende. Styret vil derfor bli krevd
for erstatning, som senere vil bli presentert.

MOMENTER

1.Vi har pa ingen mate fatt den varen{ventilasjonsaniegqg) vi har betalt for, selv na etter snart 7ar-
2. Ferdigattest pa bygget er gitt pa feil premisser.

3. Liten vilje fra styret til a svare pa brev, eller finne lgsninger.

4. Det har vaer gjentagende klager ventilasjonsanlegget hele aret.

5.1 forhold til vedlike hold av garden, pihviles et betydelig ansvar pa Styret, borettslagsloven.

Med hilsen

Per Erik Hverven
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Marjanne Vik

Obos.

Her fir du rapporten over leiligheten.

mvh

Per Erik Hverven

-=---e-- Opprinnelig melding ------------

Emne:Portalen

Dato:24.09.2021 12:54
Fra:Kay Ove Thue <kayove@air-tech.no>
Til: "mettehve@online.no" <mettehvegionline.no>

11.11.2021 :Kontroll luftmengder 1 leilighet 5018

Sjakt til leilighet er B1 som ligger lengst unna aggregatet.

Rom Prosjektert m3/h M3lt m3/h Avvik °h
Bad 72. 48. -34

W 36 26 -28

Bod 10 7 -30

Arsak til lave mengder kan vere flere.
B

Samtidig bruk i andre leiligheter er hoyere er hva anlegget er dimensjonert for. Seiv om samtidig bruk totalt er lavere en dimensjonert kan det lokalt gi lavere luftmengder.
Hvis samtidig bruk er

tidvis kunne vare for lave.

heyere i enden av kanalnett enn dio j t vill lufim

Beboer forteller selv at han tidvis herer hoyere susing fra avtrekksventiler.

2

Andre endringer 1 systemet som ombygging kjekken og bad. Hvis det for eksempel monteres kjskkenhetter med vifte og/eller badromsvifte vill dette forandre trykkforhold i
kanalnesttet.

3

Andre drsaker kan veere at spjeld/ventiler er ipnet for 4 fi mere lufi. Defekt kjokkenhette som blir stiende i dpen posisjon vill punktere systemet.
Avtrekksventiler gror igjen med stav.

Avlest mengde aggregat var ca -13000 m3/11. Prosjektert luftmengde er 11755 m3/h .Dette et ca +10 % over prosjektert mengde pA grunnventilasjon Dvs at andre
beboere bruker kjokkenhetter

Konklusjon

Punkt 1 er sannsynlig drsak.
Mad vennlig hlizenTESest Reguds

Kay-Ove Thue

Mot, nr 02 05 9805

Vedlegg 5 44 av 48 Vedlegg 3 til sak 9 pa GF.pdf

file:///CdUsers/per/Documents/Kontroll%20vent%2021_files/saved resouree.htral 11.02.2024

27.04.2025 kI 09:28 Brgnngysundregistrene Side 53 av 57



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 915565158

PORTALEN BORETTSLAG
Arsmote 2024

Valgkomiteens arbeid

Valgkomiteen har siden forrige arsmgte prioritert a bli kjent med enda flere av andelseierne i
borettslaget, bade etablerte og nye. Malsettingen med det har veert 4 finne flere andelseiere som kan
vaere interessert i & ta vervi borettslaget. Valgkomiteen har dessuten fulgt styrets arbeid tett fra
utsiden pa samme mate som andre interesserte andelseiere.

Rett etter nyttar ble det satt opp en invitasjon pa oppslagstavlene til interesserte andelseiere om &

melde seg til valgkomiteen. Invitasjonen ble ogsa meldt pa Vibbo. Dette ga ingen konkrete resultat,
men valgkomiteen haper allikevel at det kan ha inspirert andelseiere til & melde seg ved en senere

anledning.

Som det gar fram av arsberetningen har styrets arbeid vaert omfattende og krevende. Valgkomiteen
vil gi styret, og ikke minst styrets leder, anerkjennelse for vel utfgrt arbeid og for handteringen av en
vedvarende og belastende konflikt med en av andelseierne. Valgkomiteen har derfor denne gangen
hatt som malsetting a beholde et velfungerende styre mest mulig intakt.

Det viser seg imidlertid at styrets leder etter en ngye vurdering av situasjonen og belastningen, ikke
onsker 3 ta gjenvalg som styreleder. Han har imidlertid sagt seg villig til a fortsette som styremedlem.
| denne situasjonen har styremedlem Glenn Rimmereide, som ikke er pa valg, etter oppfordring fra
valgkomiteen sagt seg villig til a veere styreleder ut sin periode.

Pa denne bakgrunn vil valgkomiteen foresla at Glenn Rimmereide na velges til styreleder for 1 ar og at
Ole Erik Hedenstad velges som styremedlem for 1 ar. Pa den maten vil styrevalgene veere ajour med

valg av styreleder og 2 styremedlemmer ved neste arsmate.

Som nye kandidater foreslar valgkomiteen at Johanna Bent og August Bergum velges til
varamedlemmer for 1 ar.

Valgkomiteens innstilling

Styreleder:

Glenn Rimmereide Kanalveien 6 For1 ar.

Styremedlemmer:

Qle Erik Hedenstad Teerudgata 12 For1ar.

Adriana Cvjetkovic Teerudgata 12 Gjenvalg for 2 ar.
Elin Dale Kanalveien 4 Gjenvalg for 2 ar.
Lasse Markhagen Kanalveien 6 Ikke pa valg.

Varamedlemmer til styret:
Johanna Bent Kanalveien 6 For1 ar.
August Bergum Teerudgata 12 For1 ar.

Delegert til OBOS generalforsamling:
Delegert: Ole Erik Hedenstad Teerudgata 12
Vara for delegert: Adriana Cvjetkovic  Teerudgata 12
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Valgkomite:

Kai Thoresen Kanalveien 6 Gjenvalg for 1 ar.
Birgit Misfjord Kanalveien 6 Gjenvalg for 1 ar.
Tore Falkenas Teerudgata 12 Gjenvalg for 1 ar.
Styrets godtgjorelse

Styrets godtgjdrelse ble pa arsmegte i 2023 fastsatt til kr. 200.000. Godtgjgrelsen har vaert den samme
siden 2019.

lfglge SSBs tall har gjennomsnittlig Iennsvekst i 2023 veert € %. Valgkomiteen vil derfor denne gang

foresla at godtgjgrelsen for dette dret gkes tilsvarende lgnnsveksten og fastsettes til kr. 212.000 totalt.
Styret fordeler selv godtgjagrelsen mellom styremedlemmene.

Valgkomiteen i Portalen brl

14.2.2024
Kai Thoresen Birgit Misfjord Tore Falkenas
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Deltagelse pa drsmete 2024

Arsmatet avholdes 21.03.24
Selskapsnummer: 697 Selskapsnavn: Portalen Lillestrem Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mete hvor det blir anledning til &4 levere stemmeseddel, kan eier mete ved fullmektig. Ingen kan vaere
fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt
kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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 oBOS

OBOS Eiendoms-
fervaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 OC
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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