== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2024 - 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 2024: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

919 778 520

Eiersekgonssameie

SAMEIET RYGGE ATRIUM

c/o Obos Eiendomsforvaltning AS
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2024 - 31.12.2024

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS

10.06.2025

Ar 2023: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2024

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

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

Branngysundregistrene, 09.07.2025



Postadresse: 8910 Brgnngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 75 00 75 00 Telefaks 7500 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasionsnummer: 974 760 673

09.07.2025 kI 21:23 Brgnngysundregistrene

Side 1 av 40
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 21 608 184 5912 390
Sum inntekter 21608 184 5912 390
Kostnader

L gnnskostnad 228 200

Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 2355 3500
Annen driftskostnad 38605 278 13631404
Sum kostnader 38835833 13634 904
Driftsresultat -17 227 649 -7722514

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 32725 13 268
Sum finansinntekter 32725 13 268
Annen finanskostnad 2094 127 191 071
Sum finanskostnader 2094 127 191 071
Netto finans -2 061 402 -177 803
Resultat far skattekostnad -19 289 052 -7 900 316
Arsresultat -19 289 052 -7 900 316
Totalresultat -19 289 052 -7 900 316

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital -19 289 052 -7 900 316
Sum overfaringer og disponeringer -19 289 052 -7 900 316
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0
Varigedriftsmidler
Driftdagsare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 2355

Sum varige driftsmidler 0 2355

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 0 2355
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 4704 286 43193
Andre fordringer 59453 64 589
Sum fordringer 4763739 107 782
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 8891 596 5 849 969
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 8891 596 5 849 969
Sum omlgpsmidler 13655 335 5957 751
SUM EIENDELER 13655 335 5960 106

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Udekket tap 27148 823 7859772
Sum opptjent egenkapital -27 148 823 -7859 772
Sum egenkapital -27 148 823 -7 859 772
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 39 768 885 10 958 247
Sum annen langsiktig gjeld 39 768 885 10 958 247
Sum langsiktig gjeld 39 768 885 10 958 247

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 15103 59242
Leverandargjeld 977 136 2757115
Annen kortsiktig gjeld 43 034 45274
Sum kortsiktig gjeld 1035273 2861631
Sum gjeld 40 804 158 13819878
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 13655335 5960 106
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 919778520

Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2024 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets pericde:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse

2025 541658

919 778 520

Eierseksjonssameie

SAMEIET RYGGE ATRIUM

c/o Obos Eiendomsforvaltning AS
Hammerskboryg torg 1

0179 OSLO

01.01.2024 - 31.12.2024
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS
10.06.2025

Ar 2024: Arsregnskap er elektronisk innlevert.

Ar 2023:

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v.
er undertegnet.
everste organ. Sikkerheten ivaretas ved at

for innsending av drsregnskapet via Altinn,

Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2024.

som sendes til Regnskapsregisteret

Kontrollen pa& at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens

innsender har rolle/rettighet
og ved at det bekreftes at

drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 08.07.2025

Brenneysundregistrene

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

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673

09.07.2025 kil 21:23

Brgnngysundregistrene
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 919778520

Organisasjonznr: 919 778 520
SAMETET RYGGE ATRIUM

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 21 608 184 5 912 390
Sum inntekter 21 608 184 5 812 390
Kostnader

Lennskostnad 228 200

Avskrivning pa varige
driftemidler og

immaterielle ejiendeler 2 355 3 500

Annen driftskostnad 28 605 278 13 631 404

Sum kostnader 38 835 833 13 634 904

Driftsresultat -17 227 649 -7 722 514

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 32 725 13 268

Sum finansinntekter 32 725 13 268

Annen finanskostnad 2 094 127 121 071

Sum finanskostnader 2 094 127 191 071

Netto finans -2 061 402 =177 803

Resultat fer skattekostnad -19 289 052 -7 900 316

Arsresultat -19 289 052 -7 800 316

Totalresultat -19 289 052 -7 900 316

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital -19 289 052 -7 200 318

Sum overferinger og

disponeringer -19 289 052 -7 9800 316
Utskriftedato 08.07.2025 Organisasjonsny 919 778 520 Side 1 av 3

09.07.2025 kI 21:23 Brgnngysundregistrene Side 6 av 40



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 919778520

Organisasjonznr: 919 778 520
SAMETET RYGGE ATRIUM

BALANSE

Belep i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler

Driftslesere, inventar,

verktey, kontormaskiner

og lignende 2 355
Sum varige driftsmidler 0 2 355

Finanzielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 0 2 355
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 4 704 286 43 193
Andre fordringer 59 453 64 589
Sum fordringer 4 763 739 107 782
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 8 891 596 5 849 969
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 8 891 596 5 849 969
Sum omlepsmidler 13 655 335 5 957 751
SUM EIENDELER 13 655 335 5 960 106

BALANSE - EGENKAPITAL 0OG
GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 0
Sum innskutt egenkapital 0 0

o

Utskriftedato 08.07.2025 Organisasjonsny 919 778 520 Side 2 av 3
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Opptjent egenkapital

Udekket tap 27 148 823 7 859 772
Sum opptjent egenkapital -27 148 823 -7 859 772
Sum egenkapital -27 148 823 -7 859 772
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 39 768 885 10 958 247

Sum annen langsiktig gjeld 39 768 885 10 958 247

Sum langsiktig gjeld 39 768 885 10 958 247

Kortsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 15 103 59 242

Leverandergjeld 977 136 2 757 115

Annen kortsiktig gjeld 43 034 45 274

Sum kortsiktig gjeld 1 035 273 2 861 631

Sum gjeld 40 804 158 13 819 878

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 13 655 335 5 860 1086
Utskriftedato 08.07.2025 Organisasjonsny 919 778 520 Side 3 av 3
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 919778520

Organisasjonznr: 919 778 520
SAMETET RYGGE ATRIUM

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

0.00

Sum Belap

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

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

Fordringer
Samlet belep - tilknyttet selskap Arvets Fiorarets
Samlet belep - foretak i scamme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsexrn Arets Fiorarets
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 919778520

Samlet belep - felles kontrollert virksomhet Arvets Fiorarets

Pantstillelse Belep

Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksijek.
Necte

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

Opplysninger om: Medlemmer av:

Mer om lan og sikkerhetszstillelse
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T OBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling

S.nr.1503
SAMEIET RYGGE ATRIUM
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Velkemmen til arsmete i SAMEIET RYGGE ATRIUM

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

Dato for arsmetet:
10. juni 2025 k. 18:00, Rygge Ungdomsskoele, Maren Lindseths vei 2, 1570 DILLING.

Hvem kan stemme pa arsmetet?

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

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

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

+ Eieren kan mete ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til a4 fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Varmekabler i takrenne og nedlep

8. FDV dokumentasjon

9. Vedtektsendring Parkering

10. Vedteksendring

11. Beregning av neeringseksjoner felleskostnader ved positivt vedtak i sak 11.

12. Parkeringsplasser for naeringsseksjonene

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET RYGGE ATRIUM

2av 30
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 919778520

Sak 1
Valg av meteleder

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Metelederen serger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke drsmetet velger en moteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er meteleder.

Forslag til vedtak

[Navn] er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

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

Forslag til vedtak

Som ferer av protokellen ble [Navn] foreslatt. Sem protekollvitner ble [Navn] og [Navn] foresltt.

3av30
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 919778520

Sak 4
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

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

Forslag til vedtak

Meteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og 4rsregnskap godkjennes. Arets negative resultat overferes til egenkapitalen.

Vedlegg
1. Arsregnskap.pdf

2. Revisjonsberetning.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Dagens styret ber ikke om styrehoncrar setti lys av dagens skonomiske situasjon utover.

Forrige styret har kommet med felgende forslag:

"P4 vegene av avsait styre har jeg (Anne Torkildsen) blitt bedt om og be om styre honorar for perioden vi
saft, tatt utgangspunkt i at styret satt i fra 22. mai-2024 til 27. januar -2025 Detfte tilsvarer 8 mnd. ( det var
satt av arsmete for 2025, 27.mai totalt 133.330. (Styreleder som er eksiern er vedtatit ved valg tidligere som
forutsetning og utbetales pr. mnd. holdes utenom vedtak av fastsettelse av honorar.)

4 av 30

09.07.2025 kI 21:23 Brgnngysundregistrene Side 14 av 40



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 919778520

Forslag til vedtak
Styrets godigjerelse settes til 133 330

Sak 7
Varmekabler i takrenne og nedlop

Forslag fremmet av:
Tove Elise Fensbekk

Sakens flertallskrav:
Alminnelig {(50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig {(50%)

Varmekablene slar seg automatisk av og pa efter temperatur uten mulighet for & sla de av manuelt. Det har na
veert et par maneder hvor disse har staft pa unedvendig. Regninga gar til leilighetene i 3 etg i A og B blokk, selv
om etasjene under er koplet pd samme nedlep.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

* For Varmekabler i takrenne og nedlop

+ Mot Varmekableri takrenne og nedlap

b}
Hvilket av forslagene stemmer du for dersem det skulle bli flertall for saken?

1. Varmekablene bar g4 pa egen kurs som belastes felleskostnader for alle leiligheter i A og B blckk. Det ber
samtidig vaere en bryter for & kunne sla varmekablene av nar det ikke er behov for at disse star pa.

2. Det avtales en fast kempensasjon for seksjonseiere med varmekablr tilkoblet sin stremmaler.

Sak 8
FDV dokumentasjon

Forslag fremmet av:
Tove Elise Fensbekk

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

5av 30
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Manglende FDV dokumentasjon efter arbeid/utbedring som er utfert i sameiet. Jeg har vaert i kontakt med flere
som savner dette.

Styrets innstilling

Styret vil kreve FDV dokumentasjon utelevert fra Moss Flis og Betong for overlevering godkjennes.

Forslag til vedtak

Innhente FDV dokumentasjon fra Moss Flis og Betong

Sak 9
Vedtektsendring Parkering

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret har mottatt hendvendelser om det er tillatt & leie ut parkeringsplass til personer uten tilknytning til
sameiet. Styrte mener dette kan vaere til fordel for eiere av parkeringsplasser. Samtidig ber seksjonseierer
som ikke har garasje, men ensker & kunne parkere i garasje fa mulighet til dette. Styret foreslar derfor 4 legge
til felgende setning i vedtektenes §20

"Ved utleie av garasjeplasser i sameiet skal seksjonseiere og/eller leietakere i sameiet ha fortrinnsrett. Utleier
plikter & tilby plassen internt i sameiet i minimum 14 dager fer utleie til eksterne vurderes. Dersocm ingen
seksjonseiere eller leietakere har meldt interesse innen fristen, star utleier fritt til A inngé leieavtale med person
uten tilknytning til sameiet.”

Forslag til vedtak

Vedtektenes §20 endres fra Sameiet har en felles garasje, felles bodomrade og andre installasjoner.
Garasjeanlegget har egne vediekter. Det er 5 HC-plasser som deles ut av styret ved framvisning av gyldig

HC parkeringsbevis utstedt av kommunen. Den bruksenheten som disponerer en HC-plass, uten & ha et
fysisk handikap som gjer en slik plass nedvendig, plikter & gi fra seg bruksretten til plassen etter beslutning
av styret. De garasjeplassene som finnes, er kjopt og eies av seksjonseiere i sameiet. Parkeringsplassene

kan ikke selges fritt utenfor sameiet. 7 Hvis nadvendig kan styret ta en omrokering av parkeringsplassene.
Utenders gjesteparkering har en betalingsordning, hvor P-Norge er engasjert av styret. Her er det to
HCparkeringsplasser, dog mot betaling. Naeringsseksjonene disponerer 6 parkeringsplasser i garasjeanlegget.
Endres til:Sameiet har en felles garasje, felles bodomrade og andre installasjoner. Garasjeanlegget har egne
vedtektier. Det er 5 HC-plasser som deles ut av styret ved framvisning av gyldig HC parkeringsbevis utstedt av
kommunen. Den bruksenheten socm dispenerer en HC-plass, uten & ha et fysisk handikap som gjer en slik plass
nedvendig, plikter & gi fra seg bruksretten til plassen etter beslutning av styret. De garasjeplassene som finnes,
er kjept og eies av seksjonseiere i sameiet. Parkeringsplassene kan ikke selges frift utenfor sameiet. Ved utleie
av garasjeplasser i sameiet skal seksjonseiere og/eller leietakere i sameiet ha fortrinnsrett. Utleier plikter & tilby
plassen internt i sameiet i minimum 14 dager fer utleie til eksterne vurderes. Dersom ingen seksjonseiere eller
leietakere har meldt interesse innen fristen, star utleier fritt til & inngé leieavtale med perscn uten tilknytning til
sameiet. 7 Hvis nedvendig kan styret ta en omrokering av parkeringsplassene. Utenders gjesteparkering har
en betalingsordning, hvor P-Norge er engasjert av styret. Her er det to HCparkeringsplasser, dog mot betaling.
Neeringsseksjonene disponerer 6 parkeringsplasser i garasjeanlegget.

6 av 30
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Sak 10
Vedteksendring

Forslag fremmet av:
Rygge Torg AS v/ Kjetil Andre Grydeland

Krav til flertall:
Tilslutning (100%)

| vedtektenes pkt. 7, jfr. vedlegg 1, er naeringsseksjonene unntatt fra deler av
fellesomkostningene. Det er imidlertid uklart hva som faktisk er unntatt.
Av vedtektene fremkommer falgende:

«Utgittene til drift og vedlikehold av heis, trappehus med takoverbygg og trapper mm omtalt i punkt 21, skal
fordeles mellom sameierne ftil boligseksjonene. Fordeling mellom boligseksjonene skjer etter sameiebrak.

Fermuleringen mm (med mer) underbygger at det ikke bare er de nevnte bygningsdeler scm er unntatt,

men ogsé andre. Bakgrunnen for dette unntaket er at naeringsseksjonene ikke har noe nytte av de angitte
bygningsdeler, og derfor ikke skal betale for dette i trad med unntaksregelen i eierseksjonslovens § 29 farste
ledd annen setning, jfr. § 29 annet ledd.

De svrige bygningsdeler er imidlertid ikke presisert eller angitt. Det er uheldig for beregning av
fellesomkostningene som na feilberegnes. Feilberegningen skaper problemer for bade Rygge Torg AS, Sameiet
og OBOS Eiendemsforvaltning som ikke klarer a beregne riktige fellesomkostninger for naeringsseksjonene.
Rygge Torg AS kreves derfor for heyere fellesomkostninger enn det vediektene gir grunnlag for.

Forslaget til vedtektsendringer bygger derfor pa at de bygningsdeler so naeringsseksjonene ikke har noe nytte
av er unntatt betaling av fellesomkostninger. Det gir en enkelt hadndterbart og forutsigbart grensesnitt for alle
parter.

For 4 fa en presis og enkel handterbar formulering knyttet til hva naeringsseksjonene ikke skal vaere med &
dekke gjennom fellesomkostningene fremmes ferslag til vedtektsendring av vedtektenes pkt. 7. tredje avsnitt,
jfr. forslag til vedtak.

Ved gjennomfart vediektsendring ma sameiet i tillegg gi styret mandat til & avklare cg/eller forhandle med
Rygge Torg AS om hvordan felleskostnadene for naeringsseksjonene skal justeres for riktig betaling iht.
vedtektenes pkt. 7 tredje avsnitt fra overtakelse frem til avholdt generalforsamling.

Forslag til vedtak:

Vedtektenes pkt. 7. tredje ledd endres til:
«Utgifter til drift, vediikehold og utbedringer av
- Heis

- Trappehus med takoverbygg

- Trapper
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- Svalganger

- Tekniske rom med titherende tekniske installasjoner

- Balkonger/terrasser for boligseksjonene som er seksjonert til boligseksjonene iht.
seksjoneringsbegjsering

- Vindu / derer som er en del av den enkelte boligseksjon

- Piper med tilherende beslag og branntetting

- Ventilasjonspipe med tilherende besiag

- samt andre utgifter til drift, vediikehold og utbedringer av andre bygningsmessige

deler som naseringsseksjonene ikke har nytte av er unntatt nseringsseksjonene og skal dekkes av
boligseksjonene etter eierbrak.

Styrets innstilling

Styret deler Rygge Torg AS sin opllevelse av at det er krevende 8 beregne hva som skal innga i
naeringsseksjonenes felleskostnader slik vedtektene ser ut i dag. Forlaget til endring vil alikevell veere svaert
inngripene, og etter styrets mening, vaere i strid med eierseksjonsloven. Eierseksjonslovens §29 apner opp
for enkelte kostnader kan fordeles etter nytte. Denne apningen for & skjevfordele felleskostnader skal tolkes
strengt og en sentral avgjerelse i denne sammenheng er Heyesteretts avgjorelse i Rt-2013-1508, den sakalte
heisdommen. Her kem Hoayesterett til at kostnader til drift og vedlikehold av heis ikke kunne fordeles etter nytte
selv om kun fire av syv blokker hadde heis. Hayesterett uitalte her at regelen om fordeling etter nytte og forbruk
«skal tolkes snevert, og at deniliten grad er aktuell for kostnader knyitet til eksisterende anlegg». Hoyesterett
begrunnet denne strenge linjen blant annet med at en streng praktisering av unntaksregelen kan bidra til &
unnga konflikter. Basert pa denne dommen skal det altsa mye til fer en felleskostnad kan fordeles etter.

Styret har foreslatt andre lesninger for 4 sikre at at fordeling mellom seksjoner og naering blir riktig og at en
arlig kan gjere en avregning nar vi har ful oversikt over sammeiets kostnader for aret.

Forslag til vedtak
Vedtektenes pkt. 7. tredje ledd endres i henhold til saksunderlaget.

Vedlegg
3.1503- Sameiet Rygge Atrium.pdf

Sak 11
Beregning av naeringseksjoner felleskostnader ved positivt vedtak i sak 11.

Forslag fremmet av:
Rygge Torg AS ved Kjetil Andre Grydeland

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

8 av 30

09.07.2025 kI 21:23 Brgnngysundregistrene Side 18 av 40



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 919778520

Ved eventuell endring av vedtektenes punk 7 bes Styret gis mandat til & avklare og/eller forhandle med Rygge
Torg AS om hvordan naeringsseksjonenes felleskostnader fra overtakelse frem til avholdt generalforsamling
skal justeres for riktig betaling iht. vedtektenes pkt. 7 tredje avsnitt.

Styrets innstilling

Endringer av vedtektene bar ikke kunne gis tilbakevirkende kraft.

Forslag til vedtak

Ved eventuell endring av vedtektenes punkt 7 bes styret gis mandat til 4 avklare og/eller forhandle med Rygge
Torg AS om hverdan naeringsseksjonenes felleskostnader fra overtakelse frem til avholdt generalforsamling
skal justeres for riktig betaling iht. vedtektenes pkt. 7 tredje avsnitt.

Sak 12
Parkeringsplasser for nzeringsseksjonene

Forslag fremmet av:
Rygge Torg AS v/ Kjetil Andre Grydeland

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Da Rygge Torg AS overtok neeringsseksjonene var det 6 parkeringsplasser som tilherte seksjonene. Av
midlertidig brukstillatelse fremkommer det at neeringsseksjonene skal ha 10 parkeringsplasser for a fa
ferdigattest. Det er en mangel ved naeringslokalene som innebaerer at disse ikke kan gis ferdigattest.

Rygge Torg AS kjenner ikke bakgrunnen for hvorfer naeringsseksjonene har mistet fire parkeringsplasser, og
hvem som evt. disponerer disse nd. Det er imidlertid pa det rene at disse parkeringsplassene disponeres av
enten sameiet eller seksjonseierne.

Rygge Torg AS har kjapt tilbake en parkeringsplass, men det er enné 3 parkeringsplasser som ma tilbakefares
til Rygge Torg AS for at naeringsseksjonene kan fa ferdigattest.

Generalforsamlingen mé pa det grunnlag gi styret mandat til & avklarer hvordan tre parkeringsplasser skal

tilbakefares til Rygge Torg AS.

Forslag til vedtak

Styret gis mandat til & avklare og tilbakefere tre parkeringsplasser til nzeringsseksjonene tilherende Rygge Torg
AS.
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Styrets arsrapport

Styrets arsrapport

Innledning
Denne arsrapporten dekker periocden fra 27. januar 2025, da det ndvaerende styret tiltradte.

| oppstartsfasen har styret gjennomfert styremeter annenhver uke. Dette har veert nedvendig ettersom sameiet
har stétt i en krevende situasjon med utbedringer knyttet til feil og mangler fra tiden da bygget var nytt. Parallelt
har styret, s langt det har latt seg gjore, forsekt & ivareta normal drift. Vi haper at seksjonseiere og beboere
ikke har opplevd styreskiftet som en eksira belastning.

Styrets hovedfokus har i pericden vaert rettet mot to sentrale saker:

1. Kontroll med pagaende utbedringer utfert av Moss Flis og Betong

Bakgrunnen for utskiftingen av styret var manglende tillit til den tidligere styringen av rehabiliteringsprosjektet.
Det sittende styret har brukt betydelig tid pa & gjennomgé fakturagrunnlag og vurderinger av valgte lgsninger.
Vare giennomganger har avdekket flere forhold som stetter kritikken mot tidligere prosjektstyring, herunder
svak rolleforstéelse og mangelfull kentroll. Styret vil orientere om dette i detalj under drsmetet.

2. Forberedelser til rettsmekling

Styret harviderefert prosessen sammen med advokatfirmaet Braekhus og har oversendt dokumentasjon, med
seerlig vekt pa kostnadsfordeling og redegjorelse for avvik mellem takstrappoerter og faktisk utfart arbeid. Det
hari ettertid vist seg at tidligere dokumentasjon inneholdt vesentlige feil, noe som har fert til at sameiet har
vaert nadt til & justere sine krav mot utbygger. Nar arsmetet avholdes, vil rettsmeklingen veere gjennomfart, og
styret vil da presentere resultatet i metet.
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ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

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

Driftsinntektene er hayere og skyldes i hovedsak gkning av felleskosthnadene som ikke var
budsjettert samt kapitalinnkalling.

Driftskostnadene er hgyere enn budsjett og skyldes i hovedsak prosjektet.

Finanskostnader er heyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak rentekostnader og
@kning av lan.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fart mot

egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 12 620 062,-.

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinger drift. Vedlikeholdsprosjektet er ikke
tatt med i budsjettet da kostnader var usikre pa budsjetteringstidspunktet.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt heyde for prisgkninger pa drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa ekte felleskostnader i 2025.

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 M av30 Arsregnskap.pdf
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2 Sameiet Rygge Atrium

SAMEIET RYGGE ATRIUM
ORG.NR. 919 778 520, KUNDENR. 1503

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 6560267 5770898 6276000 7518000
Andre inntekter 3 15047 917 141 492 50 000 50 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 21608184 5912390 6326000 7568000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -28 200 0 -28 000 -28 000
Styrehonorar 5 -200 000 0 -200 000 -200 000
Avskrivninger 13 -2 355 -3 500 0 0
Revisjonshonorar 6 -15 000 -19 125 -12 000 -12 000
Forretningsfarerhonorar -156 635 -202 868 -158 000 -166 000
Konsulenthonorar 7 -6283825 -1544787 -350 000 -350 000
-29 680
Drift og vedlikehold 8 310 -9540 664 -500 000 -554 000
Forsikringer -141 391 -171 963 -230 000 -170 000
Kommunale avgifter 9 -1124662 -787 559 -1150000 -1323000
Energiffyring -171 903 -350 638 -350 000 -100 000
TV-anlegg/bredband 628 280 -618 726 -640 000 -665 000
Andre driftskostnader 10 -403 274 -395 074 -364 000 -433 000
-38 835 -13 634
SUM DRIFTSKOSTNADER 835 904 -3982000 -4001000
A7 227
DRIFTSRESULTAT 651 -7722514 2344000 3 567 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 32725 13 268 0 0
Finanskostnader 12 -2094127 -191 071 412000 -2751000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2 061 402 177 803 412 000 -2751 000
-19 289
ARSRESULTAT 052 -7900316 1932000 816 000
Overfgringer:
Fra opptjent egenkapital 0 -40 544
-19 289
Udekket tap 053 -7859772
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SAMEIET RYGGE ATRIUM

ORG.NR. 919 778 520, KUNDENR. 1503

Sameiet Rygge Atrium

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 13 0 2 355
SUM ANLEGGSMIDLER 0 2 355
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 4704 286 43193
Forskuddsbetalte kostnader 29 453 27 184
Andre Kortsiktige fordringer 14 30 000 37 405
Driftskonto OBOS-banken 8891596 5810744
Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 39 225
SUM OML@PSMIDLER 13655335 5957761
SUM EIENDELER 13655335 5960106
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL

-27 148
Udekket tap 15 823 -7859772
-27 148
SUM EGENKAPITAL 823 -7859772
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 16 39768 885 10958 247
SUM LANGSIKTIG GJELD 39768 885 10 958 247
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 43 034 45 274
Leverandgrgjeld 977136 2757115
Palapte renter 15103 49 038
Palapte avdrag 0 10 204
SUM KORTSIKTIG GJELD 1035273 2861631
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 13655335 5960106
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Moss, 01.04.2025
Styret i Sameiet Rygge Atrium
Per Christian Larsen /s/ John-Andre Rasmussen /s/ Trude Anine Skaar /s/
Nina Kristin Grydeland /s/ Christoffer Jenssen /s/
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4 Sameiet Rygge Atrium

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omigpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Jvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlapsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefares og avskrives linezert over driftsmidlenes akonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader brgk bolig 5262 213

TV/bredband, Viken 610 200

Garasje 261 600

Felleskostnader brgk naering 253 940

Felleskostnader likt bolig 166 788

Felleskostnader likt nasring 5526

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 560 267

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Kapitalinnkalling 14 999 993

Parkering 36 271

Portapner 11 500

Andre inntekter 153

SUM ANDRE INNTEKTER 15 047 917

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -28 200

SUM PERSONALKOSTNADER -28 200
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5 Sameiet Rygge Atrium

Det har verken vasrt ansatte eller lennsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: &

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 200 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 15 000.

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Juridisk bistand -6 140 716
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -77 405
BDO AS -9 068
Follo Taksering AS -56 635
SUM KONSULENTHONORAR -6 283 825
NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
-28 469
Moss Flis & Betong AS 502
Andre kostnader knyttet til prosjektet -718 625
-29 188
SUM ST@RRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD 127
Drift/vedlikehold bygninger -20 099
Drift/'vedlikehold VVS -3 443
Drift/vedlikehold elektro -44 406
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -52 430
Drift/vedlikehold heisanlegg -117 323
Drift/vedlikehold brannsikring -113 689
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -1 902
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -128 891
Egenandel forsikring -10 000
-29 680
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD 310
NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avigpsavgift -712 212
Renovasjonsavgift 412 450
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 124 662
NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Lokalleie -3 000
Skadedyrarbeid/soppkontroll -29 054
Annen leiekostnad 2213
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Handverktay -3 290
Vaktmestertjenester -110 748
Renhold ved firmaer -195 919
Snarydding -38 120
Andre fremmede tjenester 6 162
Kontor- og datarekvisita 2414
Trykksaker =57
Andre kontorkostnader -312
Porto -125
Drivstoff 294
Kontingenter -5 517
Bank- og kortgebyr -4 398
Velferdskostnader -1 651
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -403 274
NOTE: 11
FINANSINNTEKTER
Renter bankinnskludd 32 468
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 257
SUM FINANSINNTEKTER 32725
NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan -2094 045
Renter pa leverandargjeld -82
SUM FINANSKOSTNADER -2094 127
NOTE: 13
VARIGE DRIFTSMIDLER
Driftslesere/lnventar
Tilgang 2021 21125
Avskrevet tidligere -18 770
Avskrevet i ar -2 355

0
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 0
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -2 355
NOTE: 14
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Depositum leieforhold 30 000
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 30 000

Vedlegg 1

NOTE: 15
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hayere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.
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7 Sameiet Rygge Atrium

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all
rehabilitering,

ogsa evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle
verdigkninger

som falge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fares i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kj@p og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Obos-banken AS

-10 968
Opprinnelig 2023, delutbetalt 451
-15 000
Delutbetalt 2024 000
Nedbetalt tidligere 10 204
Nedbetalt i ar 25958 247
0
Obos-Banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,95 %. Lopetiden er 30 ar.
-40 000
Opprinnelig 2024 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 231115
-39 768
885
-39 768
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN 885
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AALPHA REVISJONAS

Til drsmgtet i Sameiet Rygge Atrium

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert drsregnskapet for Sameiet Rygge Atrium som viser et underskudd p3 kr 19.289.052.
Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter v3r mening

e oppfyller rsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e girarsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024
og av dets resultater for regnskapsdret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt 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 selskapet 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 vire gvrige etiske forpliktelser i samsvar med
disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlige for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon bestar av budsjettallene som er presentert sammen med arsregnskapet. Var
konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave 3 lese gvrig informasjon. Formalet
er 3 vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av 3rsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til  rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting 3 rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for 3 utarbeide 3rsregnskapet 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 drsregnskap som ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av drsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets 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.
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AALPHA REVISJONAS

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er 3 oppnd betryggende sikkerhet for at 3rsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og 3 avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes 3 pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Alpha Revisjon AS

Roger Skogly
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Vedtekter for Sameiet Rygge Atrium

Fastsatt pa stifelsesmate 19. september 2017, med endringer 5. mars 20189, lovpélagte endringer
1. januar 2020, endringer til &rsmotet 28. juni 2023 og forsiag {il endringer til ekstraordinsert drsmote
13.11. 2023,30.10.2024. Sist endret pa ekstraordinaert drsmeote 27.01.2025.

1. Eierseksjonssameiet

Sameiets navn er Sameiet Rygge Atrium, organisasjonsnummer 919 778 520.

Sameiet bestdr av eiendommen med G&rdsnummer 104 og Bruksnummer 275 i Moss kommune.
Sameiet bestdr av 123 seksjoner, 113 boligseksjoner og 10 nzeringsseksjoner.

Eierseksjon og bruksenhet brukes synonymt nedenfor. En bruksenhet hoveddel, tilleggsdel og
sameierbrgk, samt fellesarealer, kommer frem av seksjoneringsbegjeering med vedlegg og eventuelle
senere reseksjoneringer.

Sameierbragken er fastsatt etter hoveddelens bruksareal med eksklusiv bruksrett for den enkelte sameier
(areal eksklusive balkonger/terrasser og utvendige boder).

Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til
bestemte lan. Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale
mellom Eierseksjonssameiet og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt seksjonseier som
onsker & benytte ordningen ma inngd en egen avtale med Eierseksjonssameiet v/OBOS
Eiendomsforvaltning AS. Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse
innbetalingen som en regular ekstraordinzer nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslans
hovedstol, uten at langiver gir aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir fritatt for
sitt debitoransvar. Dette betyr at alle ndvzerende og fremtidige seksjonseiere, ogsa for de
seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer & méitte dekke sin forholdsmessige andel av
sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. OBOS Eiendomsforvaltning AS patar seg intet
ansvar for eventuelle konsekvenser for Eierseksjonssameiet, seksjonseierne eller
seksjonseiernes rettsetterfolgere, av dette

2. Diskriminering

Det kan ikke settes vilkdr for & vaere sameier som tar hensyn til kjgnn, etnisitet, nasjonalt opphav,
avstamming, hudfarge, sprék, religion eller livssyn. Det kan heller ikke settes vilk8r som tar hensyn til
seksuell orientering. Det kan ikke settes slike krav for leietagere.

3. Eierskifte

Bruksenheten er fritt omsettelig. Ervervelsesbegrensning er pd 2 boligseksjoner av samme eierseksjons-
sameier (gjeldene i fra 1. januar 2020).

4., Sameierens bruksrett

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til og nytte fellesarealer til det de er
beregnet for, vanlig bruk. Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes. Bruken av bruksenheten
og fellesarealene mé ikke pd en urimelig eller ungdvendig méte veaere til skade eller ulemper for andre
sameiere.
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Alle installasjoner pd fellesareal krever forhdndsgknad og samtykke fra styret, herunder
oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, utvendig markise/utvendig persienne, utvidelse
av terrasse, oppsetting av utvendig skillevegg mellom terrassene, oppsetting av utvendig bod eller
lignende pd terrassene.

Den enkelte sameier kan uten samtykke fra styret montere screens og utvendige persienner med farge
som er tilpasset styrets anbefalinger. Styrets samtykke skal innhentes fer montering hvor farge ikke er

den samme som styrets anbefalinger og retningslinjer.

Sameiermgtet kan fastsette vanlig ordensregler for eiendommen.
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Sameier med bruksrett til neeringsseksjonene har rett til & montere skilt av normal stgrrelse p& fasade |
tilknytting til naeringsseksjonene, men etter ngdvendig godkjenning i fra offentlig myndighet.

5. Vedlikehold

Den enkelte sameier skal holde bruksenheten forsvarlig vedlike slik at det ikke oppstar skade eller
ulempe for de andre sameierne. Alt indre vedlikehold av bruksenheten, samt vedlikehold av eventuelt
utendgrsareal som inngdr i bruksenheten, tas hdnd om og bekostes av den enkelte sameier. Svalgang
(utenfor der og leilighetens bredde) skal sameier holde rent og fritt for leker og uting som er
forstyrrende for andre sameiere.

Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt omfatter ogs& vann- og avlgpsledninger fra forgreningspunkt p
hovednettet, sikringsskapet og elektriske ledninger | bruksenheten, vindusglass, inngangsder{er) samt
innvendige flater av eventuell balkong/terrasse. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasje
unng3s.

Oppdager sameleren skade | boligen som samelet er ansvarlig for & utbedre, plikter sameieren
straks 8 sende melding til sameiets styre.

Sameierne kan bli erstatningsansvarlig ovenfor sameiet og andre sameiere for tap som fglge av
forsgmt vedlikehold.

Vedlikehold av tomten, andre fellesarealer og anlegg tas h&nd om av sameiet. Dette omfatter
ogs8 stell og renhold mv. Styret er ansvarlig for at ngdvendig vedlikehold blir gjennomfart.

6. Rettslig radighet

Den enkelte sameier r&der som eier over bruksenheten, dog med de unntak som kommer
frem av eierseksjonsloven og disse vedtekter,

Bruksenheten kan utleies i minimum 90 dager (korttidsutleie (gjelder i fra 1. januar 2020)).

Samelets styre og forretningsferer skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold.

7. Fordeling av felleskostnader og felles inntekter
Med felleskostnader skal forst8s alle kostnader til drift og vedlikehold av eiendommen som ikke
knytter seg til den enkelte bruksenhet.

Fellesutgifter skal fordeles mellom sameierne etter starrelse pa sameierbrgken (da med riktig betegnelse pd
storrelse av seksjon og antall det fordeles p) dog med de unntak som nevnt nedenfor. Sameierbraken
kommer fram av seksjonsbegjaeringen.

Utgiftene til drift og vedlikehold av heis, trappehus med takoverbygning og trapper mm. omtalt i
punkt 21, skal fordeles mellom sameierne til boligseksjonene. Fordeling mellom boligseksjonene
skjer etter sameierbrgk.

Utgiftene sameiet blir belastet til forvaltning, drift og vedlikehold av p-plasser og boder mm.,
fordeles mellom sameierne i forhold til det antall parkeringsplasser og boder sameierne disponerer.
Utgiftene sameiet blir belastet til drift og vedlikehold av felles omrader, skal fordeles mellom
sameierne etter sameierbrgken.
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Parkeringsplasser p& uteomrddet, er etter avstemming blitt tildelt P-Norge, driftsinntektene vil

g4 til vedlikehold av parkeringsplassene i garasje og felles parkeringsplasser pa uteomradet.
Ohmnia Charging, n8 ANEO, er utbygger av el-nettet i garasje for EL-bil lading. Sameierne kjgper
ladeboks og abonnement hos ANEO.

Felgene utgifter skal fordeles mellom boenhetene med lik del p& hver sameier:

+ Kabel-tv, Altibox 200/200
« Bredband, Altibox 200/200
= Forretningsfgrer, revisjon og regnskapsfarsel

Kostnader til drift og vedlikehold av felles tekniske anlegg/innretninger som hvert &r belastes
sameiet, fordeles etter sameierbrgken.

Neering har ventilasjonsanlegg som er plassert pa fellesomradet i garasje. Disse skal neering selv
drifte og bekoste alene, da dette er ventilasjon for naeringsseksjonene. Her skal det veere montert
egne stremmalere til begge anlegg innen utgangen av 2023,

@ivrige felleskostnader, herunder nye felleskostnader, skal fordeles mellom sameierne etter
sameiebrgken med mindre seerlige grunner taler for & fordele kostnaden etter nytten den enkelte
brukerenhet har eller etter forbruk.

Den enkelte sameier skal betale et belgp fastsatt av sameierne p& sameiermete til dekning av sin andel av
felleskostnader. Belgpet kan ogs8 dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, p8kostninger eller
andre fellestiltak p& elendommen, dersom sameiermetet har vedtatt slik avsetning (vedlikeholdskonto).

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles
mellom sameierne etter sameierbrgken.

8. Sameiernes ansvar utad
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameierbrgk.

Sameiets panterett (Legalpant) er p& inntil 2G (gjort gjeldene fra 1. januar 2020).

9. Sameiermote

9.1 Sameiermgtes myndighet
Den gverste myndighet | samelet utgves av sameiermgtet.

9.2 Aertaliskrav og begrensninger i sameiermgtets myndighet

Hver bruksenhet har en stemme i sameiermgtet. Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som
ikke avgitt.

Med de unntak som fglge av loven eller vedtekter, fattes alle beslutninger av sameiermgtet med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Stir stemmene likt, avgjgres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av avgitte stemmer i sameiermotet for vedtak om:

A. Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet g&r utover vanlig forvaltning og vedlikehold.
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B. Omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter.

C. Salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre
sameierne i fellesskap.

D.Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gé&r utover vanlig forvaltning.

E. Samtykke til endring av formél for en eller flere bruksenheter fra boligformél til annet formél eller
omvendt.

F. Samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven §20 annet ledd annet punktum.

G.Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo— eller bruksinteresser og som gar utover
vanlig forvaltning og vedlikehold, nér tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne
p& mer enn 5 % av de &rlige felleskostnader.

H.Endring av vedtektene (ndr ikke loven eller vedtektene stilles med strengere krav).

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, opplasning av sameiet, tiltak
som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter, eller tiltak som g&r utover sameiets bo— eller
brukerinteresser, krever tilslutning fra samtlige sameiere. Tiltak etter forg&ende avsnitt bokstav G som
innebzerer ansvar eller utlegg for noen sameiere p& mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp kan
ikke gjennomfgres uten tilslutning fra disse sameierne.

9.3 Sameiermgte

Alle sameiere har rett til & delta i sameiermgte med forslags-, tale- og stemmerett. For boligseksjoner har
ogsd sameierens ektefelle, samboer eller annet medlem av sameierens husstand rett til & vaere til stede
og til og uttale seg. Naering skal ha de samme rettighetene som beboere pd sameiermgtene. Slik megte-og
uttalelsesrett gjelder ogs for styremedlemmer, forretningsfarer og leier av boligseksjon. Styreleder og
forretningsfarer har plikt til & vaere til stede med mindre det er 8penbart ngdvendig, eller de har gyldig
forfall.

En sameier kan mete ved fullmektig etter skriftlig fullmakt. Fullmakten kan nér som helst tilbakekalles.
Sameieren har rett til & ta med en r@dgiver til sameiermgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg til
sameiermgtet dersom sameiermgtet gir tillatelse. Avgjarelse fattes med vanlig flertall.

Ordinzert sameiermgte skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

Ekstraordineert sameiermgte skal holdes ndr styret finner dette nadvendig, eller nér minst to sameiere
som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir saker de @nsker
behandlet.

9.4 Innkalling 81 sameiermgtet
Sameiermptet innkalles av styret med skriftlig varsel som skal vaere p& minst 8 dager og hgyst 20 dager.

Ekstraordinzert sameiermgte kan om ngdvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal vaere p&
minst 3 dager.

Dersom styret misligholder sin plikt til & innkalle til ordinzert eller ekstraordinzart sameiermgte kan
sameier, styremedlem eller fortningsfgrer kreve at tingretten snarest og for sameiernes felles kostnad
innkaller til mgte.
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Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermgtet. Skal et forslag som etter
loven eller vedtektene mé vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, m& hovedinnholdet
vaere angitt i innkallingen.

Styret skal pé forh&nd varsle sameierne om dato for matet og siste frist for innlevering av saker som
gnskes behandlet. Saker som en sameier gnsker behandlet i det ordinzere sameiermgtet, skal nevnes i
innkallingen nér styret har mottatt krav om det fer fristen.

9.5 Hvilke saker sameiermgtet skal og kan behandle
Sameiermgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til mgtet

a. Behandle styrets &rsberetning.
b. Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderdr.
c. Velge styreleder, styremedlemmer og/eller varamedlemmer dersom noen av disse er p& valg.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinsert sameiermgte
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal veere tilgjengelig i sameiermotet.

Bortsett fra saker som er nevnt i pkt. a — ¢, kan sameiermgtet bare treffe beslutning om saker som er
angitt i innkallingen til mgtet. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke et hinder for at det besluttes
innkalt til nytt sameiermgte til avgjorelse av forslag som er fremsatt i motet.

9.6 Mpteledelse, protokoll
Sameiermgtet skal ledes av styrets leder med mindre sameiermgtet velger en annen mgteleder, som ikke
behgver & vaere sameier.

Det skal under mgtelederens ansvar fares protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som
gjores av sameiermgtet. Protokollen underskrives av mgteleder og minst en sameier som utpekes av
sameiermgtet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.

10. Styret

10.1 Valg av styret
Sameiet skal ha et styre.
Styret skal ha 3 - 5 faste medlemmer og inntil 2 varamedlemmer.

Sameiermgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styreleder velges saerskilt.
Bare myndige, fysiske personer kan velges som styreleder.

Styremedlem tjenestegjer for to &r, om ikke annet er bestemt av sameiermetet.

Na&r szerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & tre tilbake for tjenestetiden er ute.
Sameiermgte kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmene vedta & fjerne medlem(er) av styret.

10.2 Styremgater
Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte s& ofte som er ngdvendig. Et styremedlem eller
forretningsferer kan kreve at styret sammenkalles.
Styremgte skal ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal
styret velge en mgteleder.
Styret er vedtaksfart ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
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Vedtak i styret fattes med alminnelig flertall av de avgitte stemmene. Stir stemmene likt er mgtelederens
stemme utslagsgivende. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle
styrestemmene.

Styret skal fagre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmagtte
medlemmene.

Styreprotokollen skal veere tilgjengelig for sameiermgtet. Protokollen skal vzere tilgjengelig for sameierne i
den utstrekning szerlige hensyn ikke taler for innsyn.

10.3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets

anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgte. Styret har innenfor rammene av sin
beslutningsmyndighet, anledning til & treffe alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til
andre organer.

10.4 Styrets beshutningsmyndighet
Avgjerelser som kan tas et vanlig flertall i sameiermetet, kan ogsé tas av styret om ikke annet folger av
lov eller vedtekter eller sameiermgtes vedtak i det enkelte tilfelle.

11. Forretningsfarer
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet ikke skal ha en
forretningsfarer.

Det hgrer under styret & engasjere forretningsferer og andre funksjonaerer.
Styret er ansvarlig for instruks til sameiets funksjonzerer, honorarfastsettelse, tilsyn samt innhentning og
avvikling av eksterne oppdragstagere.

12. Inhabilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig, delta i avstemningen i sameiermgtet om avtale
med seg selv eller naerstdende eller om sitt eget eller nzerstdende ansvar. Det samme gjelder for
avstemning om pélegg om salg eller krav om fravikelse etter vedtektene pkt. 19.

Et styremedlem eller forretningsfarer m& ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe sparsmél som
medlemmet selv eller dennes nzerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse.

13. Hvem kan forplikte sameiet utad

Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som gjelder sameiernes felles
rettigheter og plikter, herunder gjennomfgringen av vedtak truffet av sameiermgtet eller styret og
rettigheter og plikter som angér fellesareal og fast eiendom forgvrig.

To styremedlemmer kan i fellesskap signere pd vegne av sameiet.

1 saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsferer representere sameierne pé
samme méte som styret.

14. Mindretallsvern
Sameiermgtet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke treffe beslutning som er egnet til 3 gi
visse sameiere eller andre en urimelig fordel p& andre sameieres bekostning.
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15. Regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel. Regnskap for foregéende kalenderér skal
legges frem pé& ordinzert sameiermgte.

Regnskap skal fares og &rsregnskap og 8rsberetning skal utarbeides i samsvar med bestemmelsene som er
gitt i eller i samsvar med regnskapsloven.

16. Revisjon

Sameiet er forpliktet til & ha statsautorisert revisor.
Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.
Revisor har rett til § veere til stede i sameiermgtet og til § uttale seg.

17. Panterett for sameiernes forpliktelser
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglge av sameieforhold etter
reglene i eierseksjonsloven §31.

18. Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og dgrer, endringer av fasadekledning, endring av utvendig farge etc. kan bare skje
etter en samlet plan.

Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen m& ikke utfgres uten samtykke fra
sameiermgte med to tredjedelers flertall etter reglene i eierseksjonsloven §30a. Alminnelig forvaltning og
vedlikehold p& sameiets felles arealer kan godkjennes av styret. Andre bygningsmessige arbeider som skal
meldes til bygningsmyndighetene m& godkjennes av styret fer byggemelding sendes.

Sameier kan ikke sette opp utvendig antenne forutgdende styregodkjenning.

19. Palegg om salg og krav om fravikelse

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pélegge
vedkommende & selge seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven §26. Slikt varsel kan opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret adgang til & kreve seksjonen solgt. Frist for utbedring av misligholdet kan
ikke settes kortere enn 6 méneder.

Medfgrer seksjonseiers oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er
seksjonseierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve
fravikelse av seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven §27.

20. Parkeringskjeller og felles grunneiendom

Sameiet har en felles garasje, felles bodomrade og andre installasjoner. Garasjeanlegget har egne
vedtekter.

Det er 5 HC-plasser som deles ut av styret ved framvisning av gyldig HC parkeringsbevis utstedt av
kommunen.

Den bruksenheten som disponerer en HC-plass, uten & ha et fysisk handikap som gjer en slik plass
nadvendig, plikter & gi fra seg bruksretten til plassen etter beslutning av styret.

De garasjeplassene som finnes, er kjgpt og eies av seksjonseiere i sameiet. Parkeringsplassene kan ikke
selges fritt utenfor sameiet.
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Hvis ngdvendig kan styret ta en omrokering av parkeringsplassene.
Utendgrs gjesteparkering har en betalingsordning, hvor P-Norge er engasjert av styret. Her er det to HC-
parkeringsplasser, dog mot betaling.

Nzeringsseksjonene disponerer 6 parkeringsplasser i garasjeanlegget.

21. Felles trappehus med tak, trapper og heis

Kostnadene forbundet med trappehus, trapper og heis belastes beboere slik det er regulert i punkt 7.

22. Eierseksjonsloven

Ved motstrid mellom bestemmelsene i vedtektene og fravikelige bestemmelser i eierseksjonsloven, gér
vedtektsbestemmelsene foran.
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Deltagelse pa drsmete 2025

Arsmatet avholdes 10.06.25
Selskapsnummer: 1503 Selskapsnavn: SAMEIET RYGGE ATRIUM

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

29 av 30
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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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