== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2022 - 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 2022: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

948 416 328

Borettslag

NEDRE RAVNASEN BORETTSLAG
v/OBOS

Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2022 - 31.12.2022

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Kjersten Aasbg
25.05.2023

Ar 2021: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2022

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, 07.06.2024

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 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 9078 081 8 852 546
Sum inntekter 9078 081 8 852 546
K ostnader

L gnnskostnad 339 270 325 337
Annen driftskostnad 7 035683 5953 136
Sum kostnader 7 374 952 6278 473
Driftsresultat 1703128 2574073

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 75 483 68 228
Sum finansinntekter 75 483 68 228
Annen finanskostnad 1414782 901 503
Sum finanskostnader 1414782 901 503
Netto finans -1 339 299 -833 275
Ordinaert resultat far skattekostnad 363 829 1740798
Ordinaert resultat etter skattekostnad 363 829 1740798
Arsresultat 363829 1740 798
Totalresultat 363 829 1740 798

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital 363 829 1740 798
Sum overfaringer og disponeringer 363 829 1740 798
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 54 209 863 54 209 863
Driftdasare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 1 1
Sum varige driftsmidler 54 209 864 54 209 864

Finansielle anleggsmidler

Investeringer i aksjer og andeler 1650 1650
Andre fordringer 117 442

Sum finansielle anleggsmidler 119092 1650
Sum anleggsmidler 54 328 956 54211514
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 10517 396
Sum fordringer 10517 396
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 2432923 3588916
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 2432923 3588916
Sum omlgpsmidler 2443 440 3589312
SUM EIENDELER 56 772 396 57 800 826
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 10900 10900
Sum innskutt egenkapital 10 900 10 900

Opptjent egenkapital

Udekket tap 27 342 146 27 705 975
Sum opptjent egenkapital -27 342 146 -27 705 975
Sum egenkapital -27 331 246 -27 695 075
Gjed

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 54 864 256 56 575 848
@vrig langsiktig gjeld 28 449 757 28332900
Sum annen langsiktig gjeld 83314013 84 908 748
Sum langsiktig gjeld 83314 013 84908 748

K ortsiktig gjeld

Leverandergjeld 787 867 9069
Skyldige offentlige avgifter 218 4706
Annen kortsiktig gjeld 1544 573378
Sum kortsiktig gjeld 789 629 587 154
Sum gjeld 84 103 642 85 495 902
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 56 772 396 57 800 826
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2022 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummer : 2023 442285
Enheten
Organisasjonsnummer : 948 416 328
Organisasjonsform: Borettslag
Foretaksnavn: NEDRE RAVNASEN BORETTSLAG
Forretningsadresse: v/0OBOS
Hammerskboryg torg 1
01792 OSLO
Regnskapsar
Arsregnskapets pericde: 01.01.2022 - 31.12.2022
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: Kjersten Aasbz
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 25.05.2023

Grunnlag for avgivelse
Ar 2022: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2021: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2022.

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, 08.06.2023

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: 948 416 328
NEDRE RAVMASEN BORETTSLAG

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 9 078 081 8 852 K46
Sum inntekter 9 078 081 8 852 546
Kostnader

Lennskostnad 339 270 325 337
Annen driftskostnad 7 035 683 5 953 136
Sum kostnader 7 374 952 6 278 473
Driftsresultat 1 703 128 2 574 073
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 75 483 68 228
Sum finansinntekter 75 483 68 228
Annen finanskostnad 1 414 782 2901 502
Sum finanskostnader 1 414 782 201 503
Netto finans -1 339 299 -833 275
Ordinsrt resultat fer

skattekostnad 363 829 1 740 798
Ordinert resultat etter

skattekostnad 363 829 1 740 798
Arsresultat 363 829 1 740 798
Totalresultat 363 829 1 740 798

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital 363 829 1 740 798

Sum overferinger og

disponeringer 363 829 1 740 798
Utskriftedato 08.06.2023 Organisasjonsny 948 416 328 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 948 416 328
NEDRE RAVMASEN BORETTSLAG

BALANSE

Belep i: NOK Note 2022 2021

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og

annen fast eiendom 54 2092 863 54 209 863
Driftslesere, inventar,

verktey, kontormaskiner

og lignende 1 1
Sum varige driftsmidler 54 209 864 54 209 864

Finansielle anleggsmidler
Investeringer i aksjer og

andeler 1 650 1 650
Andre fordringer 117 442

Sum finansielle

anleggsmidler 119 092 1 650
Sum anleggsmidler 54 328 956 54 211 514
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 10 517 396
Sum fordringer 10 517 396
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 2 432 923 3 588 916
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 2 432 923 3 588 916
Sum omlepsmidler 2 443 440 3 589 312
SUM EIENDELER 56 772 396 57 800 826

BALANSE - EGENKAPITAL OG
GJELD

Egenkapital

Utskriftedato 08.06.2023 Organisasjonsny 948 416 328 Side 2 av 3
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Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 10 900 10 900
Sum innskutt egenkapital 10 900 10 900
Opptjent egenkapital

Udekket tap 27 342 146 27 705 975
Sum opptjent egenkapital -27 342 146 -27 705 975
Sum egenkapital -27 331 246 -27 695 075
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 54 BG4 256 56 575 848

@vrig langsiktig gjeld 28 449 757 28 332 9200

Sum annen langsiktig gjeld 83 314 013 84 908 748

Sum langsiktig gjeld 83 314 013 84 908 748

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 787 867 9 069

Skyldige offentlige

avgifter 218 4 706

Annen kortsiktig gjeld 1 544 573 378

Sum kortsiktig gjeld 789 629 587 154

sum gjeld 84 103 642 85 495 902

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 56 772 396 57 800 826
Utskriftedato 08.06.2023 Organisasjonsny 948 416 328 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 948 416 328
NEDRE RAVMASEN BORETTSLAG

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

0.75

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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Arsmote 2023

Nedre Ravnasen Borettslag

Digitalt &rsmete avholdes 22. mai - 25. mai 2023

Selskapsnummer: 546

€3 0oBOS

07.06.2024 kI 23:31 Brgnngysundregistrene Side 10 av 45



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 948416328

Velkommen til &rsmate i Nedre Ravnésen Borettslag

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles p& arsmetet. Styret hdperdu
leser gjennom heftet og viser din interesse ved & delta pé drsmetet.

Digital avstemning:
Avstemningen pner 22. mai kl. 12:00 og lukker 25. mai kl. 12:00.

Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/546

Hvordan deltar du digitalt?
e Du féren link via SMS.

* Du kan ogsé finne metet ved & g8 inn pé vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spersmél og avgi din
stemme.

Hvem kan stemme pé 8rsmotet?
* Alle eiere har rett til & stemme p8 rsmetet.

* Enstemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, m& du benytte analeg stemmeseddel som er vedlagt

i innkallingen. Dette m4 gjeres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mateinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

B. Forslag til felling av 3 store grantrser samt 2 store busktreer som er ved
gangveien/krysset ved Gamlelinja.

6. Forslag til felling av de store bjerketraer som er ved innkjeringen til garasjeanlegget/

gangveien.
7. Forslag om & frigjere garasje fra bolig for salg i borettslaget

8. Forslag om at &rsmatet pdlegger styret 8 utrede kost/nytte ved installering av
vannméler pé hver boenhet og at leilighetshaver dermed betaler for eget forbruk.

9. Fastsettelse av honorarer

10. Valg av tillitsvalgte

1. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
12. Valg av valgkomite

2av 36
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Med vennlig hilsen,
Styret i Nedre Ravnisen Borettslag

3av 36
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Sak 1
Valg av meateleder

Krav til flertall:

Alminnelig (60%)

Meotelederen sarger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det
fares protokoll. Hvis ikke 8rsmetet velger en meteledereller forslatte meteleder ikke blir
valgt, er det styrets leder som etter loven er mateleder.

Styrets innstilling
Styret foreslas Siv Heim (Obos) til digital mateleder.

Forslag til vedtak
Siv Heim velges

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.
Jon Wiig og Helge Gjervik erforesltt.

Forslag til vedtak
Jon Wiig og Helge Gjervik velges

Sak 3
Godkjenning av meteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Det ble foreslatt & godkjenne den méten arsmetet er innkalt pé.

Forslag til vedtak
Meateinnkallingen godkjennes

4 av 36
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Godkjenning av &rsrapport og arsregnskap
Styret foreslar overfering av &rets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital

Vedlegg
1. 0546 Nedre Ravnésen borettslag.pdf

Sak 5

Forslag til felling av 3 store grantreer samt 2 store busktraer som er
ved gangveien/krysset ved Gamlelinja.

Forslag fremmet av:
Rolf Evensen, Ravnkroken 5E

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Pga den formidable veksten spesiellt pa disse 3 grantreer samt 2 busktreer de siste ca 25
&rene er ca 60% av fjordutsikten blitt borte for flere boliger i 4+5 etg. Hvordan dette
har pavirket boligeri 6+7 etg vet jeg ikke. Dokumentasjon av denne veksten vedlegges.
Dette er p kommunalt omrade.

Mottatt tilleggsinformasjon 1.

De fleste av vare bolig-eiere i vart borettslag har IKKE bodd her siden 1283. Det

er vesentlig at disse eiere vet hvordan utsikten var for over 25 &r siden. Derforer

det vesentlig at nye boligeiere vil se hvordan borettslaget+Oslo Komunne IKKE har
giennomfert & passet pa den formidable uhemmede veksten som har skjedd de siste
ca 25 &r. Som de fleste vet er utsikt nr1 blant de vesentlige salgsannonser pa boliger og
dertil takst pé boliger. Dette er naturligvis ikke tema fra 1-3 etg.

Mottatt tilleggsinformasjon 2.

5av 36
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Utifra salgsprospektet fra 1982/1983 (som jeg har ) var det fremhevet den flotte
fiordutsikten mange boliger i vart borettslag ville ha. Tidligere og nvaerende styret for
borettslaget skulle naturligvis ha fulgt med pa denne formidable veksten av treer og
busktreer i vart neermilje som med &rene har forringet den flotte utsikten over fjorden
som gradvis har blitt forringet med 50-60%. De nye boligeiere som har har flyttet til
borettslaget de siste ca 20 &r vet jo naturligvis ikke hvordan utsikten over fjorden var
noen 4r tidligere.

Og som de fleste av oss vet er utsikt og beliggenhet noe som fremheves som nr1og 2
ved salg/kjep av bolig. Dertil en hayere takst ved salg/kjep.

Av 109 boliger i vért borettslag er det idag kanskje 20% som har bodd her siden 1983
og av den grunn IKKE vet hvordan utsikten var heri 1983. Dette gjelder naturligvis ikke
1-3 etg som aldri har hatt fjordutsikt!

Styrets innstilling
Som forslagsstiller selv papeker s& stdr de aktuelle treerne pa kommunal eiendom.
Borettslaget er derfor avhengig av eiers godkjenning fer treerne felles.

Styret er enig med forslagsstiller om at de nevnte trser er sklemmende og neppe
bevaringsverdig. Styret har kontaktet Oslo kommune om felling av disse treerne og andre
treer i gamlelinja som antas & veere utsatt for nedblésning/rotvelt i sterk vind. Styret har
ikke fatt svar pd henvendelsene.

Siden dette er traer som stér p& kommunens eiendom anbefaler styret at beboere
stemmer mot forslaget.

Forslag til vedtak

Berettslaget initierer felling av 3 store grantraer samt 2 store busktrser som er ved
gangveien/krysset ved Gamlelinja.

6 av 36
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Sak 6

Forslag til felling av de store bjarketraer som er ved innkjaringen til
garasjeanlegget/ gangveien.

Forslag fremmet av:
Rolf Evensen, Ravnkroken 5E

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

QOgsa disse treer har hatt en formidabel vekst i den samme perioden, som forérsaker
veldig mye lev og nedfall pa flere tak, trappeganger, terrasser, gangplatet og omrade
ved innkjeringen til garasjeanlegget samt alle sluk i neerheten. Med tanke pé de store
vannlekkasjer for 10-12 &r siden, og den store innvesteringen borettslaget/beboere
hadde i 2016-2017, er det vesentlig og meget viktig & unnga at all nedfall fra disse
bjerketrser vil forarsake fortetting pé ovennevnte arealer som deretter vil medfaere store
nye omkostninger for borettslaget/beboere fremover.

Styrets innstilling

Styret er enig i at traerne har hatt en god vekst, men mener at de na framstar som
ekstra vakre i fronten av borettslaget. Dette papekes stadig av beboere og besakende
til borettslaget.

Styreterikke enigiat treerne ertil noen form forsjenanse for borettslaget. Lavfall fra disse
traerne er heller ikke nevneverdig problematisk i forhold til tetting av sluk og eventuelle
vannlekkasjer enn resterende skog og beplantning.

Under rehabiliteringer ble det montert 2 ekstra aviep (overlepsrer), ett pa pa hver side
av terrasseflatene. Til né har disse kun veerti bruk i oppgangene 19 og 23, alts8 langt
unna bjerketraarne.

En del av greinene som henger ned pa fasaden vil allikevel bli fiernet i lapet av varen.

Styret anbefaler & stemme mot forslaget.

Forslag til vedtak
Felling av de store bjerketraer som er ved innkjeringen til garasjeanlegget/ gangveien.

7 av 36
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Sak 7
Forslag om & frigjere garasje fra bolig for salg i borettslaget

Forslag fremmet av:
Rolf Evensen, Ravnkroken 5E

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Da borettslaget var klart for innflytting vlren-sommern 1983 var det slik at 27 av alle
boligene ikke fikk garasje. Dette fordelte seg pa 11 stk 4-roms og 16 stk 3-roms boliger.
Innskudd pa 4-roms med garasje var kr 325.000,- og 3-roms var kr 278.000,-.

Innskudd pa 4-roms uten garasje var kr 280.000,- og 3-roms var kr 243.000,-.

Det vil si 12% heyere innskudd pé 4-roms med garasje kontra uten garasje, og 14,5%
heyere innskudd p& 3-roms med garasje kontra uten garasje.

Med prisveksten som har veert siden 1283 utgjer dette idag en verdi pé garasje et sted
mellom 400.000,- til 500.000,-.

| mange andre borettslag kan beboere selge fritt sin garasje til andre beboere i samme
borettslag. Kunne dette bli aktuelt i vart borettslag?

Bileiere i vart borettslag vil naturligvis beholde sine garasjer, men spesielt de som ikke
er bileiere men ma veere eier av garasje ville sikkert satt pris pd om garasjeplass kunne
selges til andre i borettslaget. Ja, jeg vet at garasjeiere uten bil leier ut sin garasje.

Mottatt tilleggsinformasjon 3.

Som de fleste vet er det slik at flere boligeiere ikke har bil men garasje. Til gjengjeld har
flere boligeiere 2 biler og av den grunn enske om garasje nr 2.

Av den grunn+ burde det vaere et argument for § skille ut garasjene ifra boligene i vért
borettslag.

Styrets innstilling

Garasjeplassene er knyttet til den enkelte eiers andel i borettslaget og kan ikke uten
videre omsettes. Leiligheter med eller uten garasjeplass har forskjellig fordelingsnakkel
av borettslagets felleskostnader. Dersom enkeltvise plasser skulle kunne selges, ma
denne fordelingsnekkelen endres. En slik endring krever i s& fall 100 % enighet blant
andelseierne, og ma gjentas ved hvert salg.

Styret anbefaler § stemme mot forslaget.

8av 36
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Forslag til vedtak
Garasjeplassene frigjares for salg.

Sak 8

Forslag om at &rsmeatet palegger styret & utrede kost/nytte ved
installering av vannmaler p& hver boenhet og at leilighetshaver
dermed betaler for eget forbruk.

Forslag fremmet av:
Tore Barstad, Ravnkroken 7E

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Jeg merker meg at det utredes ulike forslag for streamsparing og redusering av
varmtvanns kostnadene, men @nsker at &rsmetet palegger styret & utrede kost/nytte ved
installering av vannméler pd hver boenhet og at leilighetshaver dermed betaler for eget
forbruk.

Styrets innstilling

Det bekreftes at styret utreder en rekke tiltak og at reduksjon av bade fiernvarme og
stremsparing samt energimaling er blant tiltakene. Flere detaljer om dette kommer fram
av «Styrets arbeid» i &rsmeldingen.

Styrets arbeid med et endelig beslutningsgrunnlag vil ikke veere ferdig fer etter
sommerferien, og styret anbefaler derfor at beboerene stemmer for forslaget.

Forslag til vedtak
Styret palegges 8 utrede kost/nytte ved installering av vannmaéler pd hver boenhet og
at leilighetshaver dermed betaler for eget forbruk.

Sak 9
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Godtgjerelse for styret foreslés satt til kr 280 O0O0.

9 av 36
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Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes tilkr 280 000.

Sak 10
Valg av tillitsvalgte

Det skal velges leder for 2 &r, 1 styremedlem for 2 &rog 2 varamedlemmer for 1 &r.

Roller og kandidater

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

* PerJergen Sundstrem
Valgkomiteens innstilling

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 &r
Felgende stiller til valg som styremedlem:

* Thomas Jacobsen
Valgkomiteens innstilling

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 4&r
Felgende stiller til valg som varamedlem:

+ FEli Anita Henriksen

Valgkomiteens innstilling

¢ Thor Henning Isachsen
Valgkomiteens innstilling
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Sak 11
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene
sitter i ett &r.

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 14r
Felgende stiller til valg som delegat:

¢ Roar G Fotland
Valgkomiteens innstilling

Valg av 1varadelegat Velges for 14r
Felgende stiller til valg som varadelegat:

¢ Thor Henning Isachsen
Valgkomiteens innstilling

Sak 12
Valg av valgkomite

Roller og kandidater

Valg av 3 medlem Velges for 1 &r
Felgende stiller til valg som medlem:

+ Anders Larsen

Valgkomiteens innstilling

¢ Elisabeth Rosilee Mijer

Valgkomiteens innstilling

¢ Mari-Anne Aaslie
Valgkomiteens innstilling
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ARSRAPPORT FOR 2022

Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vaert:

Tillitsvalgte

Styret

Leder Per Jgrgen Sundstrgm
Nestleder Even Aastorp
Styremedlem Roar G Fotland
Styremedlem Bjgrm Henning Veseth
Varamedlem Eli Anita Henriksen
Varamediem Thor Henning Isachsen

Delegert til generalforsamlingen i OBOS
Delegert
Per Jargen Sundstrem

Varadelegert
Even Aastorp

Valgkomiteen

Anders Larsen

Elisabeth Rosilee Mijer
Stine-Marie Hellem Simensen

Ravnkroken 13 D
Blomsholmveien 3
Ravnkroken 17 D
Ravnkroken 9 E

Ravnkroken 27 G
Ravnkroken 17 F

Ravnkroken 13 D

Blomsholmveien 3

Ravnkroken 23 E
Ravnkroken 23 B
Ravnkroken 17 A

Kontaktinformasjon

Styret/Vibbo

Styret har kontor i Ravnkroken 7. Styrets postkasse star i garasjen, innenfor oppgang 7/9.
Borettslagets styre kan ogséa nas pa: nedreravnasen@styrerommet.no og har hjemmeside
vibbo.no

Generelle opplysninger om Nedre Ravnasen Borettslag

Borettslaget bestar av 109 andelsleiligheter.

Nedre Ravnasen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brannaysund med
organisasjonsnummer 948416328, og ligger i bydel Sgndre Nordstrand i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
185 58

Farste innflytting skjedde i 1983. Tomten ble kjgpt i 1986.
Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseiemne bruksrett til egen

bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.

Nedre Ravnasen Borettslag har ingen ansatte.

Vedlegg 1 12 av36 0546 Nedre Ravnasen borettslag.pdf
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2 Nedre Ravnasen Borettslag

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer {oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjgrndal.

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

Styrets arbeid

Mgater og andre aktiviteter

Det er gjennomfert 14 styremeater.

Beboernes bruk av Vibbo har gkt. Dette er sveert positivt og gjar at kontakten med styret
oppleves enklere. Samtidig har bruk av Vibbo medfart at saksmengden har okt.
Forberedende styremgter er dpent for beboere. Se rundskriv om tider.

Det er gjennomfart en rekke seermgter om energikartlegging og -tiltak, samt byggemagter i
forbindelse med prosjekt ombygging tavlerom m/ladeinfrastruktur for elbiler.
Styremedlemmer har fatt utbetalt kr 10 800 for til sammen 27 timer i 2022.

Styret har gjennomfart lovpalagte HMS-kontroller, inkludert kontroll av brannsikkerhet og
felles elektroanlegg.

Dugnad ble gjennomfart 27. april.

@konomistyring

Borettslagets kostnader fortsetter 4 gke pa viktige varer og tjenester laget er avhengig av.
Starst prisstigning har det veert pa fiernvarme, kommunale tjenester og lanerenter.

Styret besluttet derfor & @ke felleskostnadene med 3 % og energi med 10 % fra 1. april
2022 og felleskostnadene med ytterligere 10 % fra 1. januar 2023.

@konomisituasjonen er stram, og det vil ikke veere mulig 4 gjennomfgre starre tiltak uten
lanefinansiering. Dette gjelder ogsa vedlikehold utover det som er planlagt.

Ombyqgging av elektriske hovedtavier og ladeinfrastruktur for el-biler

Prosjektet ble avsluttet og overtatt 30. juni 2022, men problemer med ladeboksenes
internettforbindelse med laderne gjorde det n@dvendig a etablere et eget WiFi nett i
garasjen.

Hovedtaviene for inntak og fordeling av elektrisk kraft var fra byggear ca. 1982 og var for
lengst modent for utskifting samtidig som vi matte finne en lgsning for lading av ladbare
biler.

| desember 2020 ble borettslagslovens § 5-11 a. tilfeyd et eget punkt om «Rett til 4 setje
opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil». Styrets vurderinger av 3 alternative l@sninger
finner dere i arsmeldingen for 2021/2022. Valgt l@sning ble & kombinere nye hovedtavier
og ladeinfrastruktur i ett prosjekt, og at ladeanlegget i garasjen ble Igst med en flatkabel
hvor nye ladere kobler seg pa fortlapende.

Energikartlegging

OBOS prosjekt AS (OPAS) er engasjert for & gjennomfare en energikarlegging og en
utredning om mulige sparetiltak. Rapporten ble presentert for styret 23. mars, og gir et
godt grunnlag for & vurdere videre arbeid frem mot et beslutningsgrunnlag for
energigkonomiske tiltak.

Aktuelle tiltak kan vaere:

e Solceller pa tak

e Bytte til termostatventiler pa radiatorer
¢ Installasjon av vannrenseanlegg

+ Individuelle energimaling

¢ Varmepumper
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Etter matet 23. mars bestilte styret er utvidet utredning pa enkelte tiltak.

Opprinnelig var det planlagt at tiltakene skulle presenteres pa generalforsamlingen i mai i
ar. Vi ser na at et beslutningsgrunnlag ikke vil veere klart fer etter sommerferien og at en
behandling ma utsettes til et ekstraordinaert meate til hgsten.

Ladepriser

Styret har inngatt avtale med Charge365 som betalingsadministrator for lading av biler., Vi
fastsetter ladeprisene minimum en gang pr maned. Selv om spotprisene pa strem varierer
mye ma styret etter beste evne sake & finne en sa riktig pris som mulig. Styrets
prisvurdering tar utgangspunkt i spotpriser tillagt alle avgifter, 15 % administrasjonsavgift til
Charge365 og med fratrekk for statens kompensasjonsordning. Ved store endringer i
perioden ma styret vurdere justere prisene underveis. Ladeprisene pa gjesteparkeringen
er 25% hgyere enn for eide ladebokser i garasjen.

Rengjering, reparasjon og flikkmaling av betongfasader

Betongfasadene har blitt utbedret 3 ganger de siste 15 ar. Pa grunn av darlig betongarbeid
fra opprinnelig byggear (1982/83) har det veert sveert utfordrende a fa gjennomfert et varig
og godt mur-, puss- og malingsvedlikehold. Per i dag ser vi 2 utfordringer;

1. Sot fra forurenset luft (fra Mosseveien?) setter seg fast i overflaten og fremskynder
behov for ny maling. Fasadene bgr derfor rengjeres minimum hvert annet ar. Dette
gjelder alle fasader.

2. Utette betongkonstruksjoner og dekker medfarer fuktvandring mot yttervegg. Puss
og maling lgsner dermed fra underlaget. Vi ser dette spesielt pa enkelte
fasadeelementer og péa undersidene av dekkene i trappehusene.

En 4. runde med rengjering og reparasjon var planlagt for utf@relse varen 2022, men ble
utsatt til varen 2023. Prosjektet er bestilt for utferelse varen 2023 og forhapentligvis fullfert
innen generalforsamlingen.

Radontiltak

Det ble gjennomfart radontiltak i alle leiligheter som hadde for haye verdier etter siste
maling. Merk at det kun er leiligheter i ferste etasje, med gulv pa grunnen, som har hatt
radonverdier som n@dvendiggjer tiltak.

Malinger er gjiennomfert fra januar 2023, men resultatet er ikke ferdig analysert for
arsmeldingen gikk i trykken. Kunngjering blir gitt til den enkelte eier/beboer.

Lekkasjer fra balkongene

Det er registrert lekkasje av vann fra balkongene og ned til vindu-/dgrfelt i leilighetene
under. Det er ogsa behov for tiltak mot fukt i balkong-konstruksjonene. OBOS Prosjekt er
engasjert for & utbedre feil. Arbeidet pagar.
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2022

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 2023.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2022 er satt opp under
denne forutsetning.

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er naermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Vesentlig avvik
Driftsinntektene er omtrent som budsjettert.

Driftskostnadene er litt hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak hgye
konsulentkostnader samt noe hayere kostnader til elektroprosjektet.

Finanskostnader er betydelig hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak at renten har
@kt fra 1,73% til 3,8%.

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

Disponible midler

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

Borettslagets styre har utarbeidet et budsjett som vil gi positive disponible midler i 2023.

Budsjettet innebeaerer en gkning av felleskostnader pa 10 %. Neste ars budsjett er nsermere
omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2023”.

Vedlegg 1 15 av 36 0546 Nedre Ravnasen borettslag.pdf

07.06.2024 kI 23:31 Brgnngysundregistrene Side 24 av 45



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 948416328

5 Nedre Ravnasen Borettslag

Kostnadsfordeling i 2022 N
F°;""1“:"l Kontigenter
0,3%

Kommunale avg

Energi/fyring 11,9%

290 %

Andre
driftskostnader

6,3% Drift og vedlikehold

263%

Kabel-TV
76% Revisjon, kansulent

og FF-honorar

Parsonalkostn/
styrehonorar
3% 45%

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2023

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2023.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Storre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 910 000 til generelt vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2023 lagt til grunn en @kning pa 13 % for
renovasjon, 23,4 % for vann- og avlgp og feiegebyret reduseres med 40%.
Eiendomsskatten fglger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg haye ogsa i 2023, men antar at stremstetten
viderefgres 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 i 2022

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 6,8 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Nedre
Ravnasen Borettslag.
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Lan

Nedre Ravnasen Borettslag har lan i OBOS Banken. Lanet har en gjenveerende hovedstol
pa ca kr 54,6 millioner. Den flytende renten er 3,99% og gjenveerende lgpetid er 23 ar. For
opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Forretningsfarerhonorar og medlemskontingent

Forretningsfarerhonoraret er beregnet til kr 138 338, - inkl mva.
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2023.
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 2023.

Budsjettet er basert pa 10 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.23.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Til generalforsamlingen i Nedre Ravnasen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Nedre Ravnasen Boretislag som bestar av balanse per 31. desember
2022, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2022, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har giennomfart 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 drsregnskapet. 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 hensikismessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@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 om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave 4 lese gvrig informasjon. Formélet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkensistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i s 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 ngdvendig for & kunne utarbeide et &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

Vedb@qtsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norskeReyisgrforening og autorisert rggngkapsiarerselskan borettslag.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet 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 sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 30. mars 2023
PricewaterhouseCoopers AS

s o [
~Tom b W O

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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NEDRE RAVNASEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 416 328, KUNDENR. 546

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 innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og
utarbeide en oversikt over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa vaare
informasjon om borettslagets @konomi i styrets arsmelding. Pa de neste sidene
presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilherende noter.

Arsregnskapet 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
gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel avskrivninger, opptak og avdrag pa lan, samt kj@p og salg av anleggsmidler.
Borettslagets disponible midler er de akonomiske midlene som borettslaget har til radighet,
og de defineres som omlapsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible
midlene kan blant annet benyttes til a 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

2022 2021 2022 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 3002159 3163321 3002159 1653811
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 363829 1740798 1182000 901 000
Fradrag for avdrag pa langs. lan 18 -1711592 -1901960 -1954000 -1546 000
Innsk. gremerk. bankkto -585 0 0 0

B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -1 348 348 -161 162 -f72000  -645 000

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1653811 3002158 2230159 1 008 811

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

Omlgpsmidler 2443 440 3589 312
Kortsiktig gjeld -789629  -587 154
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1653811 3002 158
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NEDRE RAVNASEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 416 328, KUNDENR. 546

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2022 2021 2022 2023
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 9005976 8595432 9005000 9853000
Ladeinntekter EL-bil 24 705 0 0 40 000
Andre inntekter 3 47 400 257 114 10 000 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 9078081 8852546 9015000 9893000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -54 270 -43 537 -102 000 -102 000
Styrehonorar 5 -280 000 275 000 -275 000 -280 000
Revisjonshonorar ¢] 9750 -8 245 -8 000 -9 000
Andre honorarer -5 000 -6 800 -5 000 -5 000
Forretningsfarerhonorar -132 760 -128 520 -133 000 -140 000
Konsulenthonorar 7 212 928 -161 479 -65 000 -95 000
Kontingenter -21 800 -21 800 -22 000 -22 000
Drift og vedlikehold 8 1940694 -1021397 -1780000 -910 000
Forsikringer 672 029 -098 453 -673 000 -744 000
Kommunale avgifter 9 -880 180 -841 516 -866 000 -1 057 000
Energi/fyring 10 -2138789 -2139708 -2100000 -2100000
TV-anlegg/bredband -562 297 483 132 -490 000 -600 000
Andre driftskostnader 11 -464 456 -047 886 -494 000 -460 000
SUM DRIFTSKOSTNADER 71374952 -6278473 -7013000 -6 524 000
DRIFTSRESULTAT 1703128 2574073 2002000 3 369000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 75483 68 228 5000 5000
Finanskostnader 13 1414782 -901 503 -825000 -2473000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 1339299 833275 -820 000 -2 468 000

ARSRESULTAT 363829 1740798 1182000 901 000
Overfgringer:
Reduksjon udekket tap 363829 1740798
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NEDRE RAVNASEN BORETTSLAG
ORG.NR. 948 416 328, KUNDENR. 546

BALANSE

Note 2022 2021
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 53 407 395 53 407 395
Tomt 802 468 802 468
Andre varige driftsmidler 15 1 1
Aksjer og andeler 16 1650 1650
Miljgbankkonto, aremerket 117 442 0
SUM ANLEGGSMIDLER 54 328 956 54 211 514
OMLO@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 10 517 396
Driftskonto OBOS-banken 1977998 3144136
Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 3080
Sparekonto OBOS-banken 316 691 314 062
Innestaende i andre banker 138 234 127 639
SUM OML@PSMIDLER 2443440 3589312
SUM EIENDELER 56 772 396 57 800 826
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 109 * 100 10 900 10 900
Udekket tap 17 -27 342 146 -27 705 975
SUM EGENKAPITAL -27 331 246 -27 695 075
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 18 54 864 256 56 575 848
Borettsinnskudd 19 27 827 200 27 827 200
Annen langsiktig gjeld 20 622 557 505 700
SUM LANGSIKTIG GJELD 83 314013 84 908 748
KORTSIKTIG GJELD
Leverandergjeld 787 867 9 069
Skyldige offentlige avgifter 21 218 4 706
Annen kortsiktig gjeld 22 1544 573 378
SUM KORTSIKTIG GJELD 789 629 6587 164
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 56 772 396 57 800 826
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Pantstillelse 23 90 946 004 90 946 004
Garantiansvar 0 0

Oslo, 28.03.2023
Styret i Nedre Ravnasen Borettslag

Per Jargen Sundstrem /s/ Roar G Fotland /s/

Bjern Henning Veseth /s/ Even Aastorp /s/

Vedlegg 1 23av36 0546 Nedre Ravnasen borettslag.pdf

07.06.2024 kI 23:31 Brgnngysundregistrene

Side 32 av 45



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 948416328

13 Nedre Ravnasen Borettslag

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 belgp 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 gijennomfgrt vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives linezert over driftsmidlenes
pkonomiske levetid.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 7 045 413
Oppvarming 1955403
Leietillegg pabygg 5160
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 9 005 976
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Parkering 27 650
Andre leieinntekter 19750
SUM ANDRE INNTEKTER 47 400
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordinzer lznn, fast ansatte -10 800
Palgpte feriepenger -1544
Arbeidsgiveravgift -41 925
SUM PERSONALKOSTNADER -54 270

Det har giennomshnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjieneste-
pensjon.
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NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2021/2022, og er pa kr 280 000.

| tillegg har styret fatt dekket middag og annen bevertning for kr @ 651, jf. noten om andre
driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 9 750.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -10125
OBOS Prosjekt AS -143 855
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -5610
Energikartlegging v/Energihuset Marked AS -15838
Konsulenttjeneste ifom betongrengjering, Dr.Techn.K.Apeland AS -37 500
SUM KONSULENTHONORAR -212 928
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -419 821
Drift/vedlikehold VWS -36 731
Drift/vedlikehold elektro -1321113
Drift/vedlikehold utvendig anlegg 715747
Drift/vedlikehold brannsikring -68 598
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -5 254
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -3 431
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 940 694

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for a oppveie
verdiforringelse av bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -588 175

Feieavgift 214

Renovasjonsavgift -291 792

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -880 180

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -84 287

Fjernvarme -2 054 502

SUM ENERGI / FYRING -2 138 789
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NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Skadedyrarbeid/soppkontroll
Driftsmateriell

Lyspaerer og sikringer
Vaktmestertjenester

Renhold ved firmaer

Andre fremmede tjenester
Trykksaker

Mater, kurs, oppdateringer mv.
Andre kostnader tillitsvalgte
Telefon/bredband

Porto

Gaver

Bank- og kortgebyr
Velferdskostnader

Nedre Ravnasen Borettslag

-4 780
-7 353
-803
-336 958
11772
-72 588
-2 309
-5 000
-9 651
-7 950
-60
-595
-3140
-1496

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER

-464 456

NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken
Renter av sparekonto i OBOS-banken
Kundeutbytte fra Gjensidige

2954
3214
69 315

SUM FINANSINNTEKTER

75483

NOTE: 13
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pé lan i Eika Boligkreditt

-1414 782

SUM FINANSKOSTNADER

-1 414 782

NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1986
Tilgang i 2020 (Radonbrgnner)

53 000 000
407 395

SUM BYGNINGER

53 407 395

Tomten ble kjept i 1986
Gnr.185/bnr.58

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

Tilhenger

Tilgang 2005 16 150
Avskrevet tidligere -16 149

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1

SUM ARETS AVSKRIVNINGER 0

NOTE: 16

AKSJER OG ANDELER
Selskapet eier aksjer i Multinett AS. Denne investeringen er regnskapsfart etter
kostmetoden, det vil si at de er bokfart til opprinnelig kjspspris.

Antall aksjer:  Palydende: Balansefart verdi:
Multinett AS 11 150 1650
1650

NOTE: 17

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefarte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vasre positiv av styret i selskapet.

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Eika Boligkreditt as

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.22 var 3,80 %. Lapetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2016 63 118 304
Nedbetalt tidligere 6 542 456
Nedbetalt i ar 1711592

-54 864 256
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -54 864 256
NOTE: 19
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1985 27 115 800
Opprinnelig 1998, leilighet nr 1002 -236 200
Oppskrevet 1987 -475 200
SUM BORETTSINNSKUDD -27 827 200
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NOTE: 20
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljatiltak -116 857
Garasjeinnskudd -505 700
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -622 557
NOTE: 21
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Skyldig arbeidsgiveravgift -218
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -218
NOTE: 22
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Feriepenger -1544
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -1 6544
NOTE: 23
PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

27 827 200
Pantelén 54 864 256
TOTALT 82 691 456

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2022 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 53 407 395
Tomt 802 468
TOTALT 54 209 863
Vedlegg 1 28 av 36 0546 Nedre Ravnasen borettslag.pdf

07.06.2024 kI 23:31 Brgnngysundregistrene

Side 37 av 45



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 948416328

18 Nedre Ravnasen Borettslag

Annen informasjon om borettslaget

Styret

Styret har kontor i Ravnkroken 7. Styrets postkasse star i garasjen, innenfor oppgang
7/9. Borettslagets styre kan ogsa nas pa: nedreravnasen@styrerommet.no og har
hjemmeside vibbo.no.

Retningslinjer for styrearbeid

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

Vaktmester
Nedre Ravnasen Borettslag har avtale om vaktmestertjeneste Christiania forvaltning og
eiendom AS (tidligere HVS) som kan kontaktes pa telefon 22 62 50 27.

Dersom ikke annet er avtalt med styret pa forhand, méa den enkelte eier paregne 4 matte
betale for tienesten selv.

Vektertjeneste

Borettslaget har gjennom Stiftelsen Holmlia Neermiljg avtale med Securitas om
bomiljavektertieneste i borettslaget. Securitas gar to runder i degnet, men kan tilkalles ved
behov. Dersom du har behov for assistanse, ta kontakt pa 91 66 05 16. Denne tjenesten er
gratis.

Parkering

Garasjer som er ervervet/knyttet til leilighet ved kjgp av denne, kan ikke omsettes. De
som ikke benytter sin garasjeplass oppfordres til 4 leie ut denne til andre beboere i
borettslaget. Oppslag kan settes opp pa tavlen ved inngangen til garasjen. Det vises for
avrig til trafikkregler i beboerbrosjyren.

Ladeanlegg for biler

P& parkeringsplassen pa toppen av borettslaget er det satt opp 2 stk billadere Type2. |
garasjen er det forberedt for enkel tilkobling av ladere til hver enkel plass. Det skal kun
monteres ladere av merke Zaptec Pro. Ved behov/gnske for nye ladere sendes bestilling
til styret. Bestillingsskjema med priser legges ut og oppdateres pa Vibbo.no.

Nokler/skilt
Ngkler til borettslagets fellesdgrer og garasje kan rekvireres hos OBOS tIf 22 86 55 00
eller mail oef@obhos.no

Informasjon om borettslaget
Pa beboerportalen Vibbo finner du mye informasjon om borettslaget. Vibbo erstatter de
gamle beboerbrosjyrene og oppdateres lgpende.

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer
82461366. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogséa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for 8 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.
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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 sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og Igsgre.

Brannsikringsutstyr

Ifelge 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, milje og sikkerhet
Internkontroll innebeerer at borettslaget er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfere, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, milj@ 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 innkjgp av tjenester og ved dugnad er
det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

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 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. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas ved
henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Forkjepsrett

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

Avtale om leveranse av elektrisk kraft

OBOS Eiendomsforvaltning AS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne
av selskapene. Nedre Ravnasen Borettslag er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare
fellesanlegg.

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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Stoerre vedlikehold og rehabilitering

2022
2021

2021

2020

2019

2018

2017
2016

2015

2014

2013

2012

2011

2010

2011

2009

2008

2007

Vedlegg 1

Ombygging av elektro hovedtavler og etablering av ladeinfrastruktur for biler.
Utskiftet 6 avtrekksvifter, beising yttervegger 2020 Gjennomfart radontiltak i
laveste leiligheter. Rengjort og impregnert heller pa gangplan, reparasjon og
maling av boder m/derer gangplan, beising av yttervegger 2019 Skiftet 52 og
justert cc ytterdagrer. Asfaltert vei fra snuplass og til gjesteparker Iverksatt ny
avtale med P-Service for parkeri Starre vedlikehold og rehabilitering

Utskiftet 6 avtrekksvifter, beising yttervegger

Gjennomfert radontiltak i laveste leiligheter. Rengjort og impregnert heller pa
gangplan, reparasjon og maling av boder m/derer gangplan, beising av
yttervegger

Skiftet 52 og justert cc ytterdagrer. Asfaltert vei fra snuplass og til gjesteparker
Iverksatt ny avtale med P-Service for parkeringskontroll.

Kamerainstallasjon garasje, utbedring betong.

Fullfert rehabilitering av fasader og utbedring av membraner.

Rehabilitering av fasader og utbedring av membraner. Startet mars 2016 og
ferdigstilles innen mai 2017. Detaljer fremkommer av styrets beretning over.
Nytt fibernett for TV og data er ferdigstilt. Gjesterommet og styrets mgterom har
fatt fiberoptisk bredband. Det er ogsa forberedt for elektrisk opplegg for ladning
av elbiler og lagt opp signalkabler for TV-overvaking av garasjeinngangen og
gjesteparkeringen.

Reparasjon og omtekking av membran pa gangplan over nr. 13 og 27.
Fremfaring av fiber til borettslagets inntak. (arbeidene i den enkelte leilighet
forsetter i 2015) Fremfaring av sterkstrem til @vre parkeringsplass.

Utbedret belysning i boder utenfor garasjeport.

Utbedret lekkasjer i membran terrasser og gangplan. Reparasjon av skader etter
lekkasjer i membran.

Reparasjon og omtekking av gangplanet mellom 5 og 7. Etablert nye boder i
gamle vaskeri. Pusset opp gjesteleilighet. Gjennomfart HMS kontroll og tiltak
under brannforebygging og elektriske tavleskap. Anskaffet nye
brannslukkeapparat(skum).

Reparasjon og maling av inngangspartier, dgrer og vinduer.

Spyling, rengjering og flikkmaling av alle betongfasader.

Reparasjon av lekkasjer pa terrasser og utbedring av innvendige skader.
Utskifting av resterende gjerder i nedre del av borettslaget, asfaltering,
montering av fartsdempere, utskifting av lysarmaturer i garasje til "dynamisk
styrte og energibesparende armaturer”. Dette arbeidet er sluttferti 2011.
Planlagt maling av ytterdgrer (inngang) m/vinduer og omramming er utsatt til
Lekkasjer fra terrassene med pafelgende reparasjoner og utbedring av skader i
underliggende leiligheter har veert omfattende siste ar. Det er pavist skader i
membran og innvendige avlap pa fire terrasser, men falgeskadene har bergrt
syv leiligheter. For to av skadene har entreprengr innremmet reklamasjonsrett.
En av skadene dekkes av borettslagets forsikring.

Renovering og omlegging av heller pa gangplan.

Maling av boder og inngangspartier garasje og bodplan.

Rengjaring og flikkmaling trappehus.

Utvendig betongrehabilitering og maling av betongfasadene ble avsluttet i 2008.
Det er gjennomfaert utbedring av setninger pa stikkveier i nedre del av
borettslaget og gjerdene er delvis skiftet ut. Det er ogsa utbedret lekkasjer pa to
terrasser.

Rengjaring og maling av betongfasader. Maling av betongfasader ble startet.
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2006
2005
2004
2003
2002

1999
1998

1996
1995

Vedlegg 1

21 Nedre Ravnasen Borettslag

Garasjeanlegget ble rengjort, malt og oppmerket pa nytt. Inngangspartiet ved
garasjene ble ombygget og asfaltert.

Rehabiliteringsarbeidene av betongskader og flislegging ble sluttfart i 2006.
Rehabilitering av betongskader pa trappeavsatser og gangbroer.

Gjennomfert en komplett omtekking m/tilleggsisolering av to terrasser.

Skiftet brannutstyr i alle leiligheter.

Ny innkastluke i sgppelrommet. Det ble installert betalingsautomater i vaskeriet.
Borettslagets hoved inntak for stram ble kontrollert og n@dvendige forbedringer
ble utfart. Det er utfert utskiftning av alle lyskupler p4 omradet.2000 Skifte av
membran pa terrasse pabegynt.

Skiftet alle stoppekraner. Installert nye kabler til TV. Skiftet garasjeport.

Taket pa gangplanet er hevet og det er satt opp takrenner.

Utskifting av ekspansjonskar i varmevekslerrom.

Borettslagets fasader rehabilitert for betongskader samt pusset opp.
Oppgradering av kable-TV anlegget.
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse pa digitalt &rsmete 2023

Det ordineere 8rsmate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som
ikke har mulighet til & avgi stemme digitalt.

Arsmatet 8pnes 22.05.23 og er dpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 25.05.23
Selskapsnummer: 546  Selskapsnavn: Nedre Ravnasen Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved § krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av meteleder

Siv Heim velges

O For
1 Mot

Sak2 Valg av protokollvitner
Jon Wiig og Helge Gjervik velges

O For
1 Mot

Sak 3 Godkjenning av meteinnkallingen

Meteinnkallingen godkjennes

O For
1 Mot

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e): Fortsetter pd neste side
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Sak 4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og 8rsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

O For
1 Mot

Sak 5 Forslag til felling av 3 store grantraer samt 2 store busktraer som er ved
gangveien/krysset ved Gamlelinja.

Borettslaget initierer felling av 3 store grantreer samt 2 store busktreer som er ved
gangveien/krysset ved Gamlelinja.

O For
O Mot

Sak 6 Forslag til felling av de store bjarketrzer som er ved innkjeringen til
garasjeanlegget/ gangveien.

Felling av de store bjerketrser som er ved innkjeringen til garasjeanlegget/
gangveien.

O For
O Mot

Sak 7 Forslag om & frigjere garasje fra bolig for salg i borettslaget

Garasjeplassene frigjeres for salg.

O For
O Mot

Sak 8 Forslag om at 8rsmetet palegger styret 8 utrede kost/nytte ved installering
av vannméler pa hver boenhet og at leilighetshaver dermed betaler for eget
forbruk.

Styret palegges § utrede kost/nytte ved installering av vannméler pd hver boenhet
og at leilighetshaver dermed betaler for eget forbruk.

I For
O Mot

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e): Fortsetter pd neste side
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Sak 9 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjerelse settes tilkr 280 000.

O For
1 Mot

Sak10 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

O PerJergen Sundstrem
Styremedlem (kun 1 skal velges)
[0 Thomas Jacobsen
Varamedlem (kun 2 skal velges)
O Eli Anita Heinriksen

O Thor Henning Isachsen

Sak 11 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
O RoarG Fotland
Varadelegat (kun 1skal velges)

O Thor Henning Isachsen

Sak12 Valg av valgkomite

Medlem (kun 3 skal velges)
O Anders Larsen
[] Elisabeth Rosilee Mijer

O Mari-Anne Aaslie

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):
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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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