== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2021 - 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 2021: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

948 616 858

Borettslag

BENTERUDJORDET BORETTSLAG
OBOS

Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2021 - 31.12.2021

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Per @istein Bréten
31.03.2022

Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2021

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, 25.04.2023

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
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 6 079612 6 058 970
Sum inntekter 6 079 612 6 058 970
K ostnader

L gnnskostnad 294 650 242 220
Annen driftskostnad 4321 929 4096 210
Sum kostnader 4616 579 4 338 430
Driftsresultat 1463 033 1720 540

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 7 156 13 213
Sum finansinntekter 7 156 13 213
Annen finanskostnad 197 788 254 917
Sum finanskostnader 197 788 254 917
Netto finans -190 632 -241 704
Ordinaert resultat far skattekostnad 1272401 1478 836
Ordinaert resultat etter skattekostnad 1272 401 1478 836
Arsresultat 1272 401 1478 836
Totalresultat 1272401 1478 836

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital 1272 401 1478 836
Sum overfaringer og disponeringer 1272 401 1478 836
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 29 495 543 29 495 543
Driftd @sare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 547 150 547 150
Sum varige driftsmidler 30042 694 30042 694

Finansielle anleggsmidler

Andre fordringer 167 552

Sum finansielle anleggsmidler 167 552 0
Sum anleggsmidler 30 210 246 30042 694
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 194 245 193 791
Sum fordringer 194 245 193 791
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 3093632 2936 592
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 3093632 2936 592
Sum omlgpsmidler 3287877 3130383
SUM EIENDELER 33498 122 33173076
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 11700 11700
Sum innskutt egenkapital 11700 11700

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 13693854 12 421 453
Sum opptjent egenkapital 13693 854 12 421 453
Sum egenkapital 13 705 554 12 433 153
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 10 261 466 11 296 940
@vrig langsiktig gjeld 9431 300 9431300
Sum annen langsiktig gjeld 19 692 766 20728 240
Sum langsiktig gjeld 19 692 766 20728 240

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 1125 1110
Leverandergjeld 91 661 10574
Skyldige offentlige avgifter 7016

Sum kortsiktig gjeld 99 802 11 684
Sum gjeld 19 792 568 20739924
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 33498 122 33173076
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2021 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummer : 2022 207855
Enheten
Organisasjonsnummer : 948 616 858
Organisasjonsform: Borettslag
Foretaksnavn: BENTERUDJORDET BORETTSLAG
Forretningsadresse: OBOS
Hammerskboryg torg 1
01792 OSLO
Regnskapsar
Arsregnskapets pericde: 01.01.2021 - 31.12.2021
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: Per @istein Braten
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 31.03.2022

Grunnlag for avgivelse
Ar 2021: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2021.

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, 05.05.2022

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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Organisasjonznr: 948 616 858
BENTERUDJORDET BORETTSLAG

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt &6 079 612 6 058 970
Sum inntekter 6 079 612 6 058 970
Kostnader

Lennskostnad 294 650 242 220
Annen driftskostnad 4 321 929 4 096 210
Sum kostnader 4 616 579 4 338 430
Driftsresultat 1 463 033 1 720 540
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 7 156 13 212
Sum finansinntekter 7 156 13 213
Annen finanskostnad 197 788 254 917
Sum finanskostnader 197 788 254 917
Netto finans -190 632 -241 704
Ordinsrt resultat fer

skattekostnad 1 272 401 1 478 836
Ordinert resultat etter

skattekostnad 1 272 401 1 478 836
Arsresultat 1 272 401 1 478 836
Totalresultat 1 272 401 1 478 836

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital 1 272 401 1 478 836

Sum overferinger og

disponeringer 1 272 401 1 478 836
Utskriftedato 05.05.2022 Organisasjonsny 948 616 858 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 948 616 858
BENTERUDJORDET BORETTSLAG

BALANSE

Belep i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og

annen fast eiendom 29 495 543 29 495 543
Driftslesere, inventar,

verktey, kontormaskiner

og lignende 547 150 547 150
Sum varige driftsmidler 30 042 694 30 042 694
Finansielle anleggsmidler

Andre fordringer 167 552

Sum finansielle

anleggsmidler 167 552 0
Sum anleggsmidler 30 210 246 30 042 694
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Andre fordringer 194 245 193 791
Sum fordringer 154 245 193 791
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 3 093 632 2 936 592
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 3 093 632 2 936 592
Sum omlepsmidler 3 287 877 3 130 383
SUM EIENDELER 33 498 122 33 173 076

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 11 700 11 700
Utskriftedato 05.05.2022 Organisasjonsny 948 616 858 Side 2 av 3
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Sum innskutt egenkapital 11 700 11 700
Oopptjent egenkapital

Annen egenkapital 13 693 854 12 421 453
Sum opptjent egenkapital 13 693 854 12 421 453
Sum egenkapital 13 705 554 12 433 153
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 0

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 10 261 466 11 2926 940

@vrig langsiktig gjeld 9 431 300 9 431 300

Sum annen langsiktig gjeld 19 692 766 20 728 240

Sum langsiktig gjeld 19 692 766 20 728 240

Kortsiktig gjeld

Gield til

kredittinstitusjoner 1 125 1 110

Leverandergjeld 91 661 10 574

Skyldige offentlige

avgifter 7 016

Sum kortsiktig gjeld 99 802 11 684

Sum gjeld 19 792 568 20 739 924

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 33 498 122 33 173 076
Utskriftedato 05.05.2022 Organisasjonsny 948 616 858 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 948 616 858
BENTERUDJORDET BORETTSLAG

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Regnskapsprinsipper

REGNSKAPSPRINSIFPPFER Arsregnskapet er satt opp i samsvar med
regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for smd foretak.
INNTEKTER Inntektene inntektsferes etter opptjeningsprinsippet.
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepesmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til
betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som
anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlepsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep
pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom
verdifallet ikke forventes & vere forbigdende. Langsiktig gjeld
balanseferes til nominelt belep pd etableringstidspunktet. Andre
varige driftsmidler balanseferes og avskrives linesrt over
driftsmidlenes skonomiske levetid. FORDRINGER Kundefordringer og
andre fordringer er oppfert i balansen til padlydende 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 tilherer myndighetene og kan ikke
disponeres fritt.

Nete
Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall aksjer og aksjeeiere
Note

Ytelser til ledende personer
Er det gitt ytelser til ledende perscn: Nei

Ytelser til daglig leder

Ytelser Lenn Pengj. forpl. Andre godtgj.

Nete

Antall arsverk i regnskapsaret

Virksomheten har hatt felgende antall arsverk:

25.04.2023 kl 21:16 Brgnngysundregistrene
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0.00

Necte

Obligatorisk tjenestepensjon
Er virksomheten pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov:
Nei

Oppfyller pensjonsordning lovkravene: Neil

Nete

Lan og sikkerhetszstillelse til ledende perscner og aksjeeiere

Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei

Omlepsmidler Startdato Sluttdato Endring

Skattemessig fremf. undersk. Startdato Sluttdato Endring

Kortsiktig gjeld Startdato Sluttdato Endring
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Arsmote 2022

0485 Benterudjordet Borettslag

€ oBOS
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2 Benterudjordet Borettslag

Velkommen til

Benterudjordet Borettslag

Velkommen til generalforsamling, 31. Mars 2022 kl. 18.00 i Leken Grendehus.

Innkallingen inneholder borettslagsts arsrapport og regnskap for 2021. Styret haper du
leser gjennom heftet og viser din interesse for borettslaget ved a delta pa
generalforsamlingen. Dette er en god anledning til & delta i diskusjonen og velge det styret
som skal forvalte Benterudjordet Borettslag det kommende aret.

Hvem kan delta pa generalforsamlingen?

Alle andelseiere har rett til & veere med i generalforsamlingen med forslags-, tale-
og stemmerett.

Det er kun én stemme pr. andel.

Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand
har rett til 4 veere til stede og til 4 uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til 3
veere til stede i generalforsamlingen og til 4 uttale seg.

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

En andelseier kan meate ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier, men der flere eier en andel sammen kan de ha samme fullmektig. En
fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

25.04.2023 kl 21:16
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3 Benterudjordet Borettslag

Innkalling til generalforsamling

Ordinar generalforsamling i Benterudjordet Borettslag
avholdes 31. Mars 2022 kl. 18.00 i Loken Grendehus.

Til behandling foreligger:

1. KONSTITUERING
A) Valg av meteleder
B) Godkjenning av de stemmeberettigede
C) Valg av en til & fere protokoll og minst en andelseier som protokollvitne
D) Godkjenning av mgteinnkallingen

2. ARSRAPPORT OG REGNSKAP FOR 2021
A) Arsrapport og regnskap for 2021
B) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital

3. GODTGJORELSER
A) Styret
B) Andre godtgjarelser

4. INNKOMNE FORSLAG
A) Godkjenning av tilbygg i Finstadlia 126
B) Vedtektsendring § 8.3(2) og innfering av nytt punkt (3).

Innkomne forslag er tatt inn som egne vedlegg.

5. VALG AV TILLITSVALGTE (ingen har meldt seg til verv i borettslaget).
A) Valg av styreleder for 1 ar
B) Valg av 2 styremedlemmer for 2 ar
C) Valg av 3 varamedlemmer for 1 ar
D) Valg av 1 delegert med vara til OBOS’ generalforsamling for 1 ar
E) Valg av valgkomité for 1 ar

Oslo, 03.03.2022
Styret i Benterudjordet Borettslag

Marie Pernille Sivertsen /s/  Viggo Andreassen /s/  Morten Stephanson /s/

Protokollen blir gjort tilgiengelig pa Vibbo.no
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4 Benterudjordet Borettslag

ARSRAPPORT FOR 2021

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:
Styret

Leder Marie Pernille Sivertsen Christoffer Hellums Vei 28
Nestleder Viggo Andreassen Finstadlia 121
Styremedlem Morten Stephanson Finstadlia 173
Varamedlem Siri Hope Nygaard Finstadlia 77
Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert

Viggo Andreassen Finstadlia 121
Varadelegert

Ingvild Sandg Rullestad Finstadlia 23
Valgkomiteen

Pal Grinden Finstadlia 158
Petter Aleksander Johansson Finstadlia 112
Gudrun Yr A Richstad Finstadlia 144

Styrets medlemmer bestar i dag av 2 menn og 1 kvinne.

Generelle opplysninger om Benterudjordet Borettslag

Borettslaget bestar av 117 andelsleiligheter.

Benterudjordet Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 948616858, og ligger i LARENSKOG kommune med falgende
adresse: Finstadlia 11-13, 17-19, 21-93, 101-193, 100-126, 130-158.

Gardsnummer 98 og bruksnummer 1, 71, 72, 84

Farste innflytting skjedde i 1978. Tomten er pa 51.154,9 m2. Bruksnummer 71 og 72 ble
kjgpt i 1978, mens bruksnummer 1 og 84 overdratt vederlagsfritti 2012 fra OBOS.

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett), og & drive virksomhet som stér i sammenheng med
dette. Borettslaget driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter. Borettslaget falger
arbeidsmiljglovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljg. Styret er ikke kjent
med at det ytre miljg forurenses i vesentlig grad.

Benterudjordet Borettslag har ingen ansatte.

Forretningsfersel og revisjon

Forretningsfgrselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS.
Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.
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5 Benterudjordet Borettslag

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2021

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 2022.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2021 er satt opp under
denne forutsetning.

Inntekter
Driftsinntekter i 2021 var til sammen kr 6.079.612,-.
Dette er som budsjettert.

Kostnader

Driftskostnadene i 2021 var til sammen kr 4.616.579,-.

Dette er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak mindre kostnader til drift og
vedlikehold.

Resultat

Arets resultat pa kr 1.272.401,- fremkommer i resultatregnskapet og foreslas overfert til
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til. Disse utgjorde
i 2021 kr 1.035.474 -

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) var pr 31.12.2021 kr
3.188.075,- og viser borettslagets likviditet. De disponible midlene ber til enhver tid veere
positive, som en del av forutsetningene for videre drift.

For gvrig vises det til de enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen og notene.
Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2021 som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.
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6 Benterudjordet Borettslag

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2022

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2022.
Tallene er vist i kolonnen til hayre i resultatregnskapet.

Drift og vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 1.260.000, - til drift og vedlikehold av
borettslaget.

Kommunale avgifter i LGRENSKOG kommune
Vannavgift uendret.

Avlgp okt med 31,7%.

Renovasjonsgebyr uendret.

Feie- og tilsynsgebyr gkt med 33,2%.

Energikostnader
Borettslaget har minimale stremkostnader. Det er lyset i akebakken og lys pa enden av
rekkene mot skogen. Vi har regnet med kr 3.000,-

Forsikring

Forsikringspremien for 2022 har gkt med kr 41.718,-. Premieendringen er en felge av
indeksjustering pa bygninger pa 4 % fra 1. januar, samt forsikringsselskapets individuelle
prisjustering basert pa skadehistorikken i Benterudjordet Borettslag.

Lan
Benterudjordst Borettslag har 3 lan i OBOS-banken med flytende rente. Renta per
01.02.22 var pa 2,25%.

Forretningsfarerhonorar
Forretningsfgrerhonoraret til OBOS er gkt iht. avtale.
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2022.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2022.

Driften i 2022 forutsetter en gkning av felleskostnadene pa 10 % fra 01.01.2022.

De gkte felleskostnadene i 2022 vil ifglge budsjettet ske borettslagets disponible midler.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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7 Benterudjordet Borettslag

A

pwc

Til gemeralforsamling en i Benterndjord et Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Benterndjordet Borettslags arsregnskap som bestar av balanse per 31. desember 2021,
resultatresnskap of oppstilling over endring av disponible midler for repnskapsaret aveluttet per
denne datoen op noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Eitter var mening

« oppfyler drsregnskapet gieldends lovkray, o

» gir irsregnskapet et rettvisende bide av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
20321, og av dets resnltater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
df.nne datoen i samsvar med repnakapslovens regler of god repnakapsskikk i Norge,

Grunnlag for konklusionen

Vihar gjennomfprt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Anditing (19A-ene). Vire oppgaver og plikter i henheld til disse stamdardene ar beskravet
nedenfor under Revisors apppaver og plilder ved revisionen av drsregnskapet. Vi er navhengige av
borettslaget slik det kreves i lov, forskrift o International Code of Ethics for Professional Accountants
(mkludert internasjonale navhengighetsstandardar) utstedt av the International Ethics Standards
Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelzer i samsvar
med dizse kravens. Innhentet revisjonsbevis er stter var vardering tilstraldkelip o hensikismessig som
grunnlag for var konklusjon.

Gorig infornasjon

Styret (Jedelsen) er ansvarlig for gerig informasion som er publisert sammen med drsregnskapet. Shvrig
informasjon cmfatter informasjon i arsrapportenhortsetl fra arsregnskapet og den tilhgrende
rews_]onsheretnmgen Evrig m.formas;lun omfatter ogsi budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Vir konkdusion om arsrepnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

I forbindelse med revisjonen av irsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet er
a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlip inkonsistens mellom den avrige informasjonen og
arsregnskapet of den knnnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsrepnskapet, eller
bvorvidt gvrip inform asjon ellers fremstir som vesentlig feil. Vi har plikt til 4 rapportere dersom gvrig
informasjen fremstir som vesentlig feil, Vi har ingenting i rapportere i 33 henseende.

Ledelsents ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for 4 ntarbeide drsregnslkapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapsloven = repler of god reg'nskﬂpsslﬂ]:ki Norge. Ledesen er opsd ansvarlig for shik intern
kentroll som den finn er nedvendig for a kunne utarheide et mreg'nskﬂp som ikke inneholder vesemtlig
fedlinformasjon, verken som felge av misligheter eller wtilzildede feil

Pricewnierhouse Conpers AS, Dronning Erfemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NG-o166 Oslo
T oagab, org. no.: 987 oog 713 MVA, werw.pwe.no
Sratenutorisertz revisorer, medlammer aur Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfer erselskap
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J Uavhengiz revisors beretning - Benterudjordet Borettalag

pwc

Ved utarbeidelsen av drsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet 33 lenge det ikke er sanmsynlig at virksomheten vil bl avviklat,

Revisors oppgaver og plikter ved revigionen an drsregnskapet

Virt mil er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhetikkemneholder vesentlig
feilinformasjon, verken zom felge av misligheter eller utilziktede feil, oz 3 avei en revisjonsheretning
som inneholder vir konldusjon. Betrvggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon atert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vezentlip feilinformasion som
eksisterer, Feilinformasjon kan oppsta sem felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon
blir urdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke
gkonomiske beshininger som brukerne foretar basert pi irsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plilter vises det til
https: ) frevizorforeninzen.no, revisjonsberetninmer.

Qslo, B, mars 20232
PricewaterhouseCoopers AS

o= f

N R TG
Eerit Alstad
Statsauterizert revisor
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BENTERUDJORDET BORETTSLAG
ORG.NR. 948 616 858, KUNDENR. 485

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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 noter, og
utarbeide en oversikt over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa veere
informasjon om borettslagets gkonomi i styrets arsmelding. Pa de neste sidene presenteres
borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Arsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt aver 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
gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel
avskrivninger, opptak og avdrag pa lan, samt kjgp 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 nadvendig 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

2021 2020 2021 2022
A. DISP. MIDLER PR. 0-1.01. 3118699 2637268 3118699 3188074
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Avrets resultat (se res.regnskapet) 1272401 1478 836 1074100 1075 600
Fradrag for avdrag langs. lan 17 -1035474 997 405 -1036000 -1046 000
Endring langsiktig fordring -167 551 0 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 69 376 481 431 38 100 29 600
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 3188075 3118699 3156799 3217674

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omlgpsmidier 3287877 3130 383
Kortsiktig gjeld 99 802 11 684
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 3188075 3118 699
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BENTERUDJORDET BORETTSLAG
ORG.NR. 948 616 858, KUNDENR. 485

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2021 2020 2021 2022

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 6071326 6056854 6070000 6683000
Andre inntekter 3 8 286 2116 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 6079612 6058970 6070000 6683000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -44 650 22220 -35 250 -50 000
Styrehonorar 5 -250 000 -220 000 -250 000 -350 000
Revisjonshonorar 6 -8 090 -6 250 -6 500 -6 500
Forretningsf@rerhonorar -134 000 -125 920 -134 000 -138 000
Konsulenthonorar 7 -276 139 -6 626 -40 000 -75 000
Kontingenter -23400 -23 400 -23 400 -23 400
Drift og vedlikehold 8 -731347 -1251443 -1250000 -1260 000
Forsikringer -504 430 -408 047 -504 500 -525 000
Kommunale avgifter 9 -1836351 -1403647 -1687000 -2094 000
Energiffyring -2 088 -1 568 -2 750 -3 000
TV-anlegg/bredband -492 902 -484 661 -494 000 -510 000
Andre driftskostnader 10 -313 182 -384 649 -379 000 -381 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -4616 579 -4338430 -4806400 -5415900
DRIFTSRESULTAT 1463033 1720540 1263600 1267100
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 7 156 13213 7 500 7 500
Finanskostnader 12 -197 788 -254 917 -197 000 -199 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -190 632 -241 704 -189 500 -191 500
ARSRESULTAT 1272401 1478836 1074100 1075600
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 1272401 1478 836
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BENTERUDJORDET BORETTSLAG
ORG.NR. 948 616 858, KUNDENR. 485

BALANSE

Note 2021 2020
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 28 645 543 28 645 543
Tomt 850 000 850 000
Andre varige driftsmidler 14 547 151 547 151
Langsiktige fordringer 15 167 551 0
SUM ANLEGGSMIDLER 30210245 30042694
OML@PSMIDLER
Andre Kortsiktige fordringer 16 194 245 193 791
Driftskonto OBOS-banken 1047701 1398110
Skattetrekkskonto OBOS-banken 4 666 0
Sparekonto OBOS-banken 2003806 1507079
Innestaende i andre banker 37 459 31403
SUM OML@PSMIDLER 3287877 3130383
SUM EIENDELER 33498 122 33173 076
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 117 * 100 11 700 11 700
Opptjent egenkapital 13693 854 12 421 453
SUM EGENKAPITAL 137055654 12433 153
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 17 10 261 466 11 296 940
Borettsinnskudd 18 9431300 9431300
SUM LANGSIKTIG GJELD 19692 766 20 728 240
KORTSIKTIG GJELD
Leverandargjeld 91 661 10 574
Skyldige offentlige avgifter 19 7016 0
Palgpte renter 1125 1110
SUM KORTSIKTIG GJELD 99 802 11 684
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 33498 122 33173 076
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Pantstillelse 20
Garantiansvar
Larenskog, 03.03.2022
Styret i Benterudjordet Borettslag
Marie Pernille Sivertsen /s/ Morten Stephanson /s/

Benterudjordet Borettslag

24931 300 24931 300
0 0

Viggo Andreassen /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god
regnskapsskikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i 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.
Jvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet 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 lineazrt over driftsmidlenes
skonomiske levetid.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 5 896 668
Leietillegg pabygg 136 734
Feieravgift 37 924
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 071 326
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Lokale-/lagerleie 948
Gebyr pabygg 1800
Tryg Forsikring skadeoppgjar 5538
SUM ANDRE INNTEKTER 8 286
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -44 650
SUM PERSONALKOSTNADER -44 650

Det har verken vaert ansatte eller lennsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
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NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2020/2021, og er pa kr 250 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belzper seg til kr 8 090.

Benterudjordet Borettslag

NOTE:7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand =77 437
Tilleggstjenester, OBOS -11 266
OPAK AS -134 375
Mycoteam AS -19 161
Solibo AS -24 900
Byggmesterkontoret skadetakst -9 000
SUM KONSULENTHONORAR -276 139
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -387 694
Drift/vedlikehold VVS -13 250
Drift/vedlikehold utvendig anlegg 273 180
Drift/vedlikehold brannsikring -35 935
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -10 7350
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -538
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -731 347

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse

av bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -1297 247
Feieavgift -38 095
Renovasjonsavgift -501 009
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 836 351
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Skadedyrarbeid/soppkontroll -21 150
Snarydding -182 197
Gressklipping 98 325
Trykksaker -3243
Mater, kurs, oppdateringer mv. -950
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Andre kontorkostnader -1105
Telefon, annet -968
Porto -1 814
Bank- og kortgebyr -3 430
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -313 182
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av sparekonto i OBOS-banken 3 805
Andre renteinntekter 3 351
SUM FINANSINNTEKTER 7 156
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -57 737
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -126 389
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -13 662
SUM FINANSKOSTNADER -197 788
NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/Bokf verdi 1980 28 595 943
Kostpris/Bokf.verdi 1980 49 600
SUM BYGNINGER 28 645 543

Tomten ble kjept i 1978. Gnr.98/bnr.1, 71, 72 og 84. Bruksnummer 71 og 72 ble kjspt i 1978,
mens bruksnummer 1 og 84 overdratt vederlagsfritt i 2012 fra OBOS.

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold. Gjelder ogsa note 14.

NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER (ikke avskrevet)

Motorsykkelgarasje

Tilgang 1987 15 480
15 480

Parkeringsanlegg 2
Tilgang 1988 222003

222 003
Parkeringsanlegg
Tilgang 1983 309 668

309 668
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 547 151
NOTE: 15
LANGSIKTIGE FORDRINGER
Benterudjordet garasjelag 167 551
SUM LANGSIKTIGE FORDRINGER 167 551
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NOTE: 16

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Forskuttert styrelederhonorar
Forskuddsbetalte kostnader

Benterudjordet Borettslag

66 667
127 578

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

194 245

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.21 var 2,00 %. Lapetiden er 19 ar.

Opprinnelig 2017
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.21 var 2,00 %. Lapetiden er 14 ar.

Opprinnelig 2017
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.21 var 2,00 %. Leopetiden er 7 ar.
Opprinnelig 2017

Nedbetalt tidligere

Nedbetalt i ar

-3 834 916
597 519
182 590

-3 054 807

-9 264 244

2037108

614 554
-6 612 582

-1 637 683

805 276

238 330
-594 077

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-10 261 466

NOTE: 18
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1980

-9431 300

SUM BORETTSINNSKUDD

-9 431 300

NOTE: 19

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk

Skyldig arbeidsgiveravgift

-4 666
-2 350

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

-7 016
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NOTE: 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 9431 300
Pantelan 10 261 466
TOTALT 19 692 766

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2021 falgende bokfarte verdi:

Bygninger 28 645 543
Tomt 850 000
TOTALT 29 495 543
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INNKOMNE FORSLAG
A) Godkjenning av tilbygg i Finstadlia 126 (s. 23).
B) Vedtektsendring § 8.3(2) og innfgring av nytt punkt (3).(s.24).

Styrets innstilling til disse to forslag finnes pa side 25 og 26.

FORSLAG TIL GENERALFORSAMLINGSVEDTAK

1 KORT OPPSUMMERING:

Beboer Dag Petter Evensen ansker 4 fremme forslag om generalforsamiingens tillatelse til
oppfering av terrasse/svalgang pa hans endevegq, og forslag om endringer i vedtektene
punkt 8.3 hva gjelder samtykke til endringer i bygningsmassen.

Begrunnelsen er at dagens vedtekter medferer at alle endringer, pibygg, ombygninger osv.
altsa alle, boder, dukkehus, terrasser over 0,5m heyde osv. mé avgjeres med 2/3dels flertall
pa Generalforsamling. Dette gjelder ogsa tidligere utforte tiltak som ikke har fatt slik
godkjennelse. Det er for strengt og ma endres. Vedtektene foreslds endret slik at det er opp
til den enkelte beboer om man vil gjere endringer sa lenge beboeren er ansvarlig for
offentligrettslig godkjenning, og for eventuelt vedlikehold/skader som falger av endringen.

2 INNLEDNING

Jeg, Dag Petter Evensen, eier enderekkehuset i Finstadlia 126. Etter innflyting har vi bygget
en terrasse/svalgang som gar langs enden pa huset, som gjer at vi kan ga rett ut fra stuen,
og ut pa terrassen. Denne terrassen ansker nd Styret at vi skal nive. Vi ansker ikke a rive
terrassen, og vi ber derfor om generalforsamlingens samtykke til 4 la den sta.

| prosessen har vi avdekket hvor mange ulovligheter det er i boretislaget vart, og hvor
firkantet vi opplever at dagens vediekter er. Del gir ingen frihet til & gjere endringer pa
«egen» eiendom, og Styret har slik vedtektene er i dag et enevelde til 4 si ja eller nei, eller
avgjere om et forhold ma vedtas av generalforsamlingen. Her ligger ogsa en risiko for at
«trynefaktor» kan spille inn i vurdenngen. Dette mener jeg er unedvendig, og at det er bedre
4 ha en generell rett til 4 gjere endringer, s lenge dette er i trdd med offentligrettslige regler,
oqg at boretislaget ikke har ansvar for endringene. Jeg ansker derfor ogsa 3 fremme et
forslag om endring av dagens vediekter, slik at de er mer oppdatert i trdd med hva som er
vanlig i dag.

Mer om dette i punkt 4 nedenfor. Forst vil jeg gjennomga litt om laget slik det er i dag.

3 DAGENS SITUASJON

Dagens vedtekter punkt 8.3 lyder som felger:
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamiingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen elier tomten som etter
forholdene i boreltslaget gar ut over vanlig forvaitning og vedlikehold,

Jeg sekte opprinnelig om 2 fa bygge pa boden min. Dette nektet Styret.
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“ra. "“BENTERUDJORDET BORETTSLAG (485)" <benterudjorget@styteromimed nets
Sendt onsdag. apnl 10. 201909 38.am

T4. gag petler evensen@i2elokiio no

Zmne re Sv Seknad ombyggng bod Finstadis 126

“¢i Dag Petter,

i viser il deres soknad om utbygong av bod

Sunki 142

Jet innvilges idee dispensasion il & bygge bod inntil husvegq,

Jel innvigas Kie drspensasion Bl 4 uhvie bot Mot gangvel Ulover aksiSIsTends undament,

Jesiutrunaen ef | irid med de retningshnier iaqet prakiseser for uthvaang av boder 0q man anskers en
sobdansk og hothethg profl pd uthygping av boder uansett hvor pi feitet det sokes om

Det svaret var litt merkelig seft hen til at om lag 30-40% av alle lagets boder er bygget om.

De oppnnnellge plantegnlngene for boreftslaget er shk:

=T s b !

/ :1361 z::r]’ d B -y
- L

I'I

Dagens situasjon er at det er en rekke tiltak som vi antar ikke er omsakt hos kommunen, og
heller ikke sokt om til Styret. Jeg har markert noen av disse pa fiyfotoene over laget.
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I samme saken sakte jeg ogsa Styret om 3 £ rive noen andre boder som stod pa
endeveggen, men fikk avslag pa dette. Jeg var uenig i avslaget og rev bodene og bygget en
terrasse/svalgangen - mot Styrets avslag. Dette er selvfalgelig uheldig, og det ber jeg om
beklageise for.

Som felge av min bygging engasjerte Styret OBCS, som skrev:

Den omsekte verandaen ble opptart tif tross tor styrets avsiag. Forst da styret papekte dette ble det
spkt pd nytt om oppfaring. Styret har imidlertid ikke anledning til § godkjenne oppferingen uten at
dette vil vaere i strid med borettslagets vedtekter. Avsiaget opprettholdes, og tiltaket er derfor
ulovlig.

Den omsekte og Ikke godkjente verandaen ligger heyere over terrenget enn 0,5 m, og vil felgelig
mitte regnes inn som en del av BYA. Dermed er den vedtatte utnyttelsesgraden overskredet. Med
andre ord mangler det bide offentligrettsilg og privatrettslig tiilatelse til oppfering av terrassen, og
den md fjernes.

Styret | Benterudjordet borettslag har ikke myndighet til 3 gi tillatelse til en hoyere utnyttelse enn de
rammene som er gitt av generalforsamiingen og som er fastsldtt i lagets pbvrasregler.

Det er helt korrekt at tiltaket er seknadspliktig etter offentligrettslige regler. Dette m3 jeg
bessarge og bekoste. Vi er imidlertid uenige med Styret om tiltaket er privatretislig ulovlig.
Etiersom Styret na har truet med & rive terrassen, har jeg valgt 4 seke om godkjenning i
stedet.
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Terrassen ser slik ut:
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Det jeg har gjort har egentlig minsket ulovlighetene, men det velger Styret & se bort fra.
Kuriositeten i dette er at de fleste av bodene, tilbyggene, terrassene og dukkestuene i
borettslaget ogsa vil vaere malbare og derved kunne veere ulovlige, se ogsa bildene ovenfor.

Det kan ikke veere sann at Styret kan forskjellshehandle ulike beboere. Styret ma veere
konsekvent i sin styring av laget. Tidligere eventuelle godkjennelser fra Styret er ikke gyldige
fordi de skulle vaert avgitt av Generaforsamlingen. Jeg antar derfor at Styret na ma felge opp
alle andre tiltak, og fremme disse pa en ny ekstra ordinaer Generalforsamling, eller gi palegg
om riving, slik de har gjort til meg. Jeg antar at vi alle kan se at dette er en uheldig lasning.
Dette ma vi far gjort noe med. Selv med generalforsamlingens vedtak, sa er flere av tiltakene
seknadspliktige ogsa hos kommunen. Dersom de ikke omsokes s kan kommunen pilegge
nving.

Mitt forslag er at det bar vaere opp til en enkelte hva som skal bygges pa eiendommen, sa
lenge det rent estelisk sett ikke bryter med lagets arkitektur for svrig, og ogsa at den enkelte
beboer bade tar ansvar for om tiltaket er lovlig offentligrettslig og tar ansvar for alle skader pa
borettslagets eiendom, dersom det kommer en skade. Det er opp til hver enkelt andelseier &
seke om godkjenning hos kommunen. Dette innebeerer at alle har rett til 3 bygge «sin andel»
med kvadratmetere. Dersom du gar over dette, sa ma du seke dispensasjon, slik jeg ma
gjere. Da er det opp til kommunen 3 bestemme om tiltaket kan godkjennes.

4 FORSLAG TIL GENERALFORSAMLINGSVEDTAK

4.1 Godkjenning av dagens tilbygg:

Dersom tilbygget mitt utgjer en endring i borettslagets forstand, ber jeg om at
generalforsamlingen godkjenner utbyggingen. Den skader ingen, er estetisk fin, medferer

ingen nisiko for skade eller annet, og gir meg en mye mer praktisk utnyttelse av eiendommen.

Jeg patar meg ogsi risikoen for & seke 4 fi den godkjent.
Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen samtykker til at Dag Petter Evensen kan bygge pa sin endeseksjon,
mot at Evensen seker om tiltaket, og tar ansvaret for eventuelle skader som felge av

pabygget.

Generalforsamlingen gir Styret fullmakt il 4 signere nedvendige dokumenter og for avrig
medvirke til seknadsprosessen sa langt det er nedvendig.

4.2 Forslag til endring av vedtekter

For 4 unnga at andre havner i samme knipen som meg, der man blir tvunget til A rive i stedet
for & kunne soke om godkjennelse hos kemmunen forestas felgende endring i vedtektene
punkt 8.3.

Gammelt punkt 8.3. lyder som felger
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{.-)(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vediikehold, {..)

Forslag til endring i § 8.3 (2) og innfering av nytt (3):

(..) (2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitf samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:

1. 4 oke tallet pa andeler eller 4 knytle andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettsiagslovens § 3-2 andre ledd, {..)

(3) Styret er delegert myndighet fra Generalforsamlingen ti! & godijenne ombygging,
pabygging og andre endringer av bebyggelsen eller tomt, selv om tiltaket gar ut over
vanlig vediikehold, under forutsetning av at titakshaver selv oppfyller andre palagte
offentligrettslige og privatrettsiige vilkar, for egen regning. Andeiseier har ansvar for
titaket, herunder bl.a.; seknader, bygningsarbeidene, dnff, vedlikehold og
erstatningsansvar for skader som felge av tiltaket.

Styret kan kun nekte godkjenning dersom titaket vesentlig skilier seg fra evrig
bebyggelse i laget, eller dersom tiltaket er urimelig eiler unadvendig til skade eller
ulempe for andre beboere 1 laget.

17.09.2021 / Finstadlia

Dag Petter Evensen
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Styrets innstilling til Evensens to forslag

Styret i Benterudjordet borettslag kan ikke anbefale generalforsamlingen verken 4 stemme for
Evensens forslag om etterfolgende «tilgivelse» av utfort tiltak eller forslaget om endring av
borettslagets vedtekter.

Nar det gjelder Evensens tiltak, beskriver han dette som en terrasse/svalgang. Etter styrets
oppfatning er ikke dette en riktig beskrivelse av tiltaket. Evensen har utvidet andelen med
beboelsesareal, noe som er noe annet enn 4 ha etablert en svalgang.

Evensen skriver videre at han foreslar en vedtektsendring “For & unngé at andre havner i samme
knipen som meg, der man blir tvunget til 4 rive i stedet for & kunne sgke om godkjennelse hos
kommunen...”. Dette er etter styrets oppfatning en veldig spesiell méte & beskrive hendelsesbelapet
pa. Grunnen til at han har havnet i det han beskriver som en knipe er at han har handlet i strid med
de gjeldende vedtekter i borettslaget. Han har gjort bygningsmessige endringer uten & sgke styret,
og har altsé selv satt seg i denne situasjonen. Formelt sett skulle saken vart tatt opp i
generalforsamlingen for tiltaket ble utfert, da styret ikke hadde formell kompetanse til 4 godkjenne
tiltaket.

Tiltaket innebarer en ombygging/pabygging, som bade etter vedtektene og etter borettslagsloven §
8-9 krever 2/3 flertall i generalforsamlingen. Terrassen ligger hayere enn 0,5m over mark, og etter
kommunens regler skal den medregnes i1 boligarealet. Ingen dokumenter fra andelseier sier noe om
hvor stor terrassen er. Finstadlia 126 er fra for pibygd med 139,6 m2. Ifalge
generalforsamlingsvedtak fra 1984 og 1987 har ingen beboere lov til & padbygges ut over 140 m2.
Denne grensen er i dette tilfelle overskredet og styret har ikke anledning til & godkjenne pabygget.
De ekstraordinare generalforsamlingene i 1984 og 1987 behandlet og vedtok standard
pabyggstegninger for alle leilighetene i laget, samt retningslinjer som mé felges ved pabyggingen.
Om alle pabygde etter dem, ville utnyttelsesgraden bli maksimalt utnyttet.

Evensen har ikke fulgt de standardiserte tegningene, som inneberer en annen type pabygging enn
de som er «forhindsgodkjente» av de nevnte generalforsamlingene.

Arsaken til at generalforsamlingen i sin tid satte en grense pa 140 m2 var at borettslaget ikke skulle
komme i den situasjon at noen andelseiere ville bruke opp borettslagets totale utnyttelsesgrad pa en
slik méte at andre andelseiere ville fi avslag pa sine seknader om pabygging senere.

Evensen viser i forslaget ogsa til det han mener er forskjellsbehandling og ulovligheter mht.
bygningsmessige tiltak i borettslaget. Styret har ogsa tidligere patalt ulovligheter overfor andre
andelseiere. Alle oppfaringer har styret gitt tillatelse til. Han viser ogsé til at det er tillatt oppfering
og endringer av utvendige boder. Styret er imidlertid av den oppfatning at det er stor forskjell pa
oppfering/endring av utvendige boder og tiltak som utvider en boligs beboelsesareal.

Nar det gjelder vedtektsbestemmelsen som foreslas endret, er den helt lik formuleringen 1
borettslagsloven, og etter styrets oppfatning vil det vere en darlig idé 4 endre den. Evensen legger
opp til at styret kan godkjenne ombygging og pédbygging selv om de gar ut over vanlig forvaltning
og vedlikehold, og bare skal kunne nekte godkjenning av et tiltak dersom det vesentlig skiller seg
fra gvrig bebyggelse i laget. Dette vil innebzre at andelseierne stir mye friere i Benterudjordet
borettslag enn det som er vanlig i andre borettslag, og enn det det legges opp til 1 borettslagsloven.

Av lovens § 8-9 fremgar det at Styret kan ikkje utan at generalforsamlinga har gitt samtykke
med minst to tredjedels fleirtal, gjere vedtak om (bl.a) ombygging, padbygging eller andre
endringar av bygg eller grunn som etter tilheva i laget gér ut over vanleg forvaltning og
vedlikehald.
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Styret mener at den foreslatte vedtektsendringen vil vare 1 strid med denne bestemmelsen og ikke
ha noen praktisk betydning all den tid Lov om Borettslag star over vére vedtekter.

Innferingen av nye skjonnsmessige begreper vil dessuten gi nye tolkningsutfordringer. I praksis vil
nok andelseiere som bygger ut nesten alltid hevde at tiltaket ikke skiller seg vesentlig fra avrig
bebyggelse. Etter styrets oppfatning er det nedvendig a opprettholde en ensartet bygningsmasse 1
borettslaget, og en klar praksis. Det er ogsd hensiktsmessig at borettslagets vedtekter har den samme
begrepsbruken som borettslagsloven.

Styret anbefaler derfor generalforsamlingen til ikke 4 vedta Evensens to forslag.
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VALGKOMITEEN INNSTILLER FBLGENDE PERSONER:

Valgkomiteen skriver:

Vi har delt ut flyere, gatt "besgksrunde" pa s og si alle leiligheter og beboerne har ogsa
fatt muligheten til & melde seg i Vibbo med var kontaktinformasjon.

Sa alle har fatt gode muligheter.

Responsen er meget laber.

| valgkomiteen for Benterudjordet Borettslag

Pal Grinden
Petter Aleksander Johansson
Gudrun Yr A Richstad
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Styrets arbeid i styreperioden 2021 — 2022

Styret i Benterudjordet borettslag kontaktes pé borettslagets e-postadresse som er
benterudjordet@styrerommet.no eller ved a sende melding pa vibbo.no

Styret

Siden siste ordinsere generalforsamling og frem til denne meldingen skrives har det blitt
avholdt ni ordinsere styremeter i Benterudjordet borettslag. Styret har behandlet 79
styresaker i styrematene samt fattet enkelte vedtak pa e-post. Styret har gjiennom
perioden hatt lgpende og omfattende e-postkorrespondanse vedrerende oppfelgingen av
seerlig krevende enkeltsaker. | tillegg til de avholdte styrematene er det planlagt ett
styremgte samt ett magte med OBOS for gjennomgang av arsregnskapet for 2021.

Styrets arbeidsbelastning

Arbeidsbelastningen i styret er stor. Dels skyldes det at styret jobber med komplekse og
tidkrevende enkeltsaker. Ekstra stor ble belastningen pa de gjenveerende medlemmene da
to styremedlemmer og to varamedlemmer trakk seg i Igapet av hasten. Enkelte
styremedlemmer har lagt ned et betydelig antall arbeidstimer i lgpet av perioden og
ekstern styreleder har brukt vesentlig flere timer enn det som ble avtalt. Dersom ingen
internt i borettslaget vil overta styrelederansvaret, ma det igjen velges en leder utenfor
laget. Med de erfaringer vi har etter ett &r med ekstern leder, vil et slikt verv fort kunne
tilsvare en stilling pa ca. 40 %.

Tilbygg og pabygg

Styret har gjennom aret mottatt, behandlet og besvart en rekke henvendelser knyttet til til-
og pabygg samt fulgt opp til- og pabygg som er oppfert uten styrets godkjenning og som er
i konflikt med borettslagets vedtekter og evrige gjeldende retningslinjer. Styret ser at det er
behov for en helhetlig revidering av borettslagets gjeldende retningslinjer.

Tilstandsvurdering og vedlikeholdsplan

Styret har bestilt og mottatt en tilstandsvurdering og vedlikeholdsplan. Vedlikeholdsplanen
er levert av OPAK AS og har en varighet pa 10 ar. Historisk sett har borettslaget
gjennomfgrt en del starre vedlikeholdsarbeider over flere ar. | tillegg har borettslaget
gjennomfart en rekke mindre utbedringer av bygningsmassen ved behov. Det foreligger
ingen helhetlig oversikt over hvilket vedlikehold som er gjennomfert hvor og nar utover
oversikten bakerst i denne innkallingen. Vedlikeholdsplanen vil legge til rette for
langsiktighet og planmessighet i det n@gdvendige vedlikeholdsarbeidet av bygningsmassen
de kommende ar.

Forsikringssaker

Borettslaget har boligforsikring hos Tryg og i Igpet av kalenderaret 2021 ble det meldt inn
6 forsikringssaker, i hovedsak vannskader og lekkasjer. Bygningsmassen er fra 1978 og i
de tilfeller styret ikke kan dokumentere at skadestedet er blitt vedlikeholdt etter innflytting
dekkes ikke skaden av forsikringen. Dersom en skade har oppstatt i et omrade hvor det er
andelseier som har vedlikeholdsansvaret, har styret bestemt at egenandelen ma betales
av andelseier. For a@yeblikket er den pa kr. 10 000 for vannskade og kr 6 000 for andre
skader.

Hva som kommer inn under andelseierens vedlikeholdsplikt fremkommer under punkt 5.1 i
lagets vedtekter.
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Ekstraordinare generalforsamlinger

| lzpet av perioden har styret planlagt to ekstraordinzere generalforsamlinger. Styret tok
initiativ til den farste men matte utsette metet da styret mottok kontrabeskjed om et forhold
som er ikke avklart nar denne meldingen skrives. Den andre ble planlagt grunnet et krav
fra mer enn 10 % av andelseierne. Kravet inneholdt saker til behandling samt et krav om
fysisk gjennomfering. Fer matet fant sted innfarte regjeringen nye restriksjoner i
forbindelse med koronapandemien som la begrensninger pa antall personer som kunne
delta pa offentlige arrangementer. Styret kontaktet andelseieren som sendte inn kravet
med sp@rsmal om de @nsket digital gjennomfaring men fikk ikke endelig tilbakemelding. |
februar 2022 trakk andelseierne forslagene sine samt kravet om ekstraordinger
generalforsamling.

Uteomradet

Styret innhentet tilbud pa ny kompostbinge i varen 2021. Firmaet som fikk oppdraget ble
fulgt tett opp av styret og kompostbingen ble oppfert hesten 2021. Beskjsering av treer,
fierning av dgdt tre og fjerning av veltet tre ble gjennomfart hasten 2021, etter at fuglene
hadde forlatt redet. | februar 2022 ble to sjenerende fuglereder pa tak og i tre fiernet.

Brannvern og sikkerhetsniva

Borettslaget har avtale med Norsk brannvern om arlig kontroll. Denne ble gjennomfart i
februar 2022. P4 bakgrunn av rapporten anbefalte de styret & gjennomfere en
brannteknisk tilstandsanalyse for & dokumentere at sikkerhetsnivast tilsvarer niva av
byggeforskriften 1985 og eventuelt legge en langsiktig plan for & iverksette nedvendige
tiltak for & oppgradere sikkerhetsnivaet til lovpalagt niva og styret oppfordrer det
patroppende styret & falge opp denne saken.

Rettssak mot tidligere styreleder

Som kjent politianmeldte borettslaget en tidligere styreleder, etter at styret hadde fatt
mistanke om gkonomiske misligheter som medfarte et tap for borettslaget. Politiet apnet
etterforskning, og borettslaget ba om at borettslagets erstatningskrav skulle behandles
som en del av straffesaken politiet anla mot vedkommende. Tiltale om grovt bedrageri
etter straffeloven § 372, jf. § 371 bokstav a ble tatt ut den 3. februar 2021.
Hovedforhandling i straffesaken ble avholdt 21. og 22. september 2021, og Romerike og
Glamdal tingrett avsa dom den 28. september 2021. Tiltalte ble frifunnet for grovt
bedrageri, men i dommen fremkommer det blant annet at «Retten har kommet til at
XXXXX utvilsomt rettsstridig har forledet borettslaget til & betale fakturaer som i realiteten
har gatt til konti han selv og hans kone disponerte».

Borettslaget har anket saken. Det er ikke avgjgrende for borettslaget om det dreier seg om
grovt bedrageri eller ikke. Det avgjgrende for borettslaget er at atferden har vaert til skade
for borettslaget, og at dette gir grunnlag for et erstatningskrav.

Borettslaget er i kontakt med forsikringsselskapet om hvordan forholdet ses pa opp mot
Kriminalitetsforsikringen vi har.
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Generell informasjon om borettslaget

Bank
OBOS Bank er var bankforbindelse. Det har gjennom éret veert enkelte endringer i renten.

Brannvern

Borettslaget har avtale med Norsk Brannvern AS om arlige kontroller. Andelseier besitter
en borett men eier ikke andelen og plikter a gi tilgang til Norsk Brannvern AS nar de
kommer for & utfere kontroller. Det henvises ellers til borettslagets vedtekter.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon. | tilegg er det en enkel kanal for & kunne kommunisere med styret.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargj@r de krav som stilles til de
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av gkonomiske
verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Tryg forsikring med polisenummer 6596113.
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 sgrge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og preve & 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 serger 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 ma selv sarge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og |gsare.

Brannsikringsutstyr

Ifalge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent reykvarsler i
hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er
borettslagets ansvar a anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar &
sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette
til styret.

HMS - Helse, miljo og sikkerhet

Internkontroll innebeerer at borettslaget er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfgre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. Har borettslaget ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven
om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjagp av tjenester og ved dugnad er
det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.
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Garantert betaling av felleskostnader

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

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke
og godkjennelse av leietaker. Seknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas ved
henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning AS.

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). Medliemmer som vil
benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved spgrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.

Energimerking
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig.
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Sterre vedlikehold og rehabilitering

2000 - 2020

2000

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

Rehabilitering oq sterre vedlikehold

Decra takpanner lagt pa alle tak. Nye takrenner og nedlgp pa alle hus. Alle
luftekanaler og piper kledd inn.

Takstiger til alle piper og feieplattform der feievesenet sa at det var behov.
Nytt kabel TV-anlegg, UPC.

Starre utskiftinger av panel pa flere av bygningene.

Fortsatt utskifting av store deler av panel pa 4 bygninger og tilsvarende
beising.

Det viser seg at tilstanden pa en del yttervegger er betydelig darligere enn
forventet slik at utskifting av panel blir mye mer omfattende enn planlagt.

[ tillegg til ovennevnte har den enkelte beiset hus, oljet vinduer og derer samt
reparert levegg ut i fra lokalt behov.

Fortsatt utskifting av store deler av panel pa 5 bygninger og tilsvarende
beising. Det viser seg at tilstanden pa en del yttervegger er betydelig
darligere enn forventet slik at utskifting av panel blir mye mer omfattende enn
planlagt.

| samarbeid med OPAK AS ble de gjenstaende rehabiliteringsarbeidene lagt
ut pa anbud samlet.

Firma RD BYGG AS fikk entreprisen. Det ble samtidig tatt opp et lan hos
OBOS pa kr 11 600 000.

Ved utgangen av 2005 gjensto det malerarbeider for ca. kr 400 000 som vil bli
utfert i ferste halvdel av 2006.

Vedlikeholdsarbeidet som ble igangsatt 2005 er fortsatt under arbeid.

Rehabiliteringsarbeidene avsluttet med 1-ars befaring 07.06.07.
Overgang til dypoppbevaring av avfall. Innfaring av digital-TV.

Etter avtale med firma Multiconsult AS vil det arlig bli gjennomfart en
tilstandskontroll av bygningsmassen.

Denne kontrollen ble i 2008 utfart pa hesten, etterfulgt av et sparreskjema til
borettshaverne om det bygningsmessige vedlikeholdet.

En snekker ble engasjert for a ta seg av de vedlikeholdspunktene socm
fremkom.

Firma Multiconsult AS gjennomferte hgsten 2009 en tilstandskontroll av
bygningsmassen etterfulgt av et sparreskjema til borettshaverne om det
bygningsmessige vedlikeholdet.

En snekker ble engasjert for a ta seg av de vedlikeholdspunktene som
fremkom.
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Tilstandskontroll er gjennomfart og spgrreskjema har veert sendt ut. De aller
2010 fleste klagene gar pa darlige vinduer og darer og dette blir utbedret i

vedlikeholdsprosjektet i 2011.

Sluttfering av utskifting av resterende vinduer og derer.

2011
Ferste trinn i fornyelse av lekeapparatene.
2012
Sluttfering av fornyelse av vare 4 lekeplasser.
2013
Fullstendig maling av alle hus i borettslaget.
2013
Oppstart med a bytte tak pa boder etter dagens standart - levetid ca. 30 ar.
2014
Utbedring av drenering langs skogkanten ved F. lia 163.
2014
Fortsettelse med bytte av bod tak.
2015 - 2017
Sluttfering med bytte av bod tak.
2019 - 2020
Skifte av lysmaster og lys pa vare parkeringsplasser.
2020
Forlengelse av gangvei ved F. lia 126 ut mot jordet til porten i gjerdet.
2020
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REGISTRERINGSBLANKETT
FOR ARSM@TEDELTAKERE

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til moetelokalet.

BRUK BELOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Leilighetsnummer:

De som ikke kan mgte pa arsmatet kan mate ved fullmektig.
Dersom du benytter deg av denne retten, ma bade ovenstaende registreringsdel
og nedenstaende fullmakt fylles ut :

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

a meate pa arsmatet i

Boligselskapets navn:

Eierens underskrift og dato:

(Eierens underskrift) (Dato)
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€3 0BOS

OBOS Eiendoms-

forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Clavs plass 0129 Oslo
Telefon: 02333

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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

Benterudjordet Borettslag
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