== 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 fastsettelse av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2022: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

950 110503

Borettslag

NEDRE RYEN BORETTSLAG
Bjernsons gate 35

2003 LILLESTR@M

01.01.2022 - 31.12.2022

Nei

Ja
Regnskapslovens alminnelige regler

Lene
20.04.2023

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

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.

Bregnngysundregistrene, 05.07.2024

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



== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 950110503

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 1 1383870 1 350 540
Annen driftsinntekt 120 687
Sum inntekter 1383870 1471227
K ostnader

L gnnskostnad 2 74 165 62 755
Annen driftskostnad 3,4,5,6 1386 003 1616 687
Sum kostnader 1460 168 1679442
Driftsresultat -76 298 -208 215
Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 288 11 223
Sum finansinntekter 0 0
Annen finanskostnad 125 395 80 567
Sum finanskostnader 0 0
Netto finans -125 107 -69 344
Ordineert resultat far skattekostnad

Ordineert resultat etter skattekostnad

Arsresultat -201 405 -277 559
Totalresultat -201 405 -277 559
Overfaringer og disponeringer

Udekket tap 9 -201 405 -277 559
Sum overferinger og disponeringer -201 405 -277 559
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 950110503

Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0
Varigedriftsmidler
Tomter, bygninger og annen fast eiendom 869 939 869 939

Sum varige driftsmidler 869 939 869 939

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 869 939 869 939
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 16 894 9733
Andre fordringer 172 479 307 272
Sum fordringer 189 373 317 005
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 348 230 551 877
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 348 230 551 877
Sum omlgpsmidler 537 603 868 881
SUM EIENDELER 1407 542 1738 820

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 3000 3000
Sum innskutt egenkapital 0 0
Opptjent egenkapital

Udekket tap 3116 565 2915159
Sum opptjent egenkapital -3 116 565 -2915 159
Sum egenkapital -3113 565 -2912 159
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 4207 418 4348 079
@vrig langsiktig gjeld 128 815 128 815
Sum annen langsiktig gjeld 0 0
Sum langsiktig gjeld 4336 233 4 476 894

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 172 479 170984
Annen kortsiktig gjeld 12 395 3102
Sum kortsiktig gjeld 184 874 174 086
Sum gjeld 4521 107 4650 980
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1407 542 1738820
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 950110503

Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2022 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Ars regnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsregler

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

2023 587115

950 110 503
Borettslag

NEDRE RYEN BORETTSLAG
Biszrnscns gate 35
2003 LILLESTRGM

01.01.2022 -

31.12.2022

Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

irsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet: Lene
Dato for fastsettelse av arsregnskapet: 20.04.2023

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

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

Brenneysundregistrene, 18.07.2023

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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Bronneysundregistrene

Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 950110503

Organisas jonsnr:
NEDRE RYEN BORETTSLAG

950 110 503

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 1 1 383 B70 1 350 540
Annen driftsinntekt 120 687
Sum inntekter 1 383 870 1 471 227
Kostnader

Lennskostnad 2 74 165 62 755
Annen driftskostnad 3,4,5,6 1 386 003 1 616 687
Sum kostnader 1 460 168 1 679 442
Driftsresultat -76 298 -208 215
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 288 11 223
Sum finansinntekter 0 o]
Annen finanskostnad 125 395 80 567
Sum finanskostnader 0 o]
Netto finans -125 107 -69 344
Ordinzrt resultat feor

skattekostnad 0 o]
Ordinsrt resultat etter

skattekostnad 0 0
Arsresultat -201 405 -277 559
Totalresultat -201 405 -277 559
Overferinger og

disponeringer

Udekket tap 9 -201 405 -277 b59
Sum overferinger og

disponeringer -201 405 -277 559

Utskriftsdato 18.07.2023

Organisasjonsny 950 110 503

8ide 1 av 3
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Organisasjonznr: 950 110 503
NEDRE RYEN 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 869 9239 8692 939
Sum varige driftzmidler 869 039 869 939

Finansielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 869 939 869 939
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Kundefordringer 16 894 9 733
Andre fordringer 172 479 307 272
Sum fordringer 189 373 317 005
Investeringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 348 230 551 877
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 348 230 551 877
Sum omlepsmidler 537 603 868 881
SUM EIENDELER 1 407 542 1 738 820

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 3 000 3 000
Sum innskutt egenkapital 0 o]

Oopptjent egenkapital

Utskriftedato 18.07.2023 Organisasjonsny 950 110 503 Side 2 av 3
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Udekket tap 3 116 565 2 915 159
Sum opptjent egenkapital -3 116 565 -2 915 159
Sum egenkapital -3 113 565 -2 912 159
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld
Gield til
kredittinstitusjoner 4 207 418 4 348 079
@vrig langsiktig gjeld 128 815 128 815
Sum annen langsiktig gjeld 0 o]
Sum langsiktig gjeld 4 336 233 4 476 894
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 172 479 170 984
Annen kortsiktig gjeld 12 395 3 102
Sum kortsiktig gjeld 184 874 174 086
sum gjeld 4 521 107 4 650 980
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 407 542 1 738 820
Utskriftedato 18.07.2023 Organisasjonsny 950 110 503 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 950 110 503
NEDRE RYEN BORETTSLAG

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete
1

Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, NRS 8
- God regnskapsskikk for smd foretak, og forskrift om drsregnskap og
drsberetning for borettslag. Vurdering og klassifisering av balanseposter:
Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie eller bruk.
Anleggsmidler er vurdert til anskaffelseskost. Varige driftsmidler
aktiveres og balansefsres dersom de har levetid over 3 ar, og en kostpris
som overstiger kr 15 000, - og avskrives over driftsmidlets levetid.
Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om
drsregnskap og arsberetning for borettslag. @vrige driftsmidler vurderes
til det laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Langsiktig gjeld
balanseferes til nominelt belep pd etableringstidspunktet. Andre eiendeler
og fordringer som forfaller til betaling innen ett ar er klassifisert som
omlepsmidler. Omlepsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og
virkelig verdi. Kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling
innen ett 3r etter balansedagen. Inntektsfering er foretatt ut i fra
opptjeningsprinsippet, inntekt resultatfsres nadr tjenesten eller varen er
levert, det vil si ndr inntekten er opptijent.

Necte
1

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret
0.00

Nete
2

Spesifisering av resultatregnskapet

Lennkostnader
Folketrygdavgift Arets Fiordrets
9165.00 7755.00
Andre vtelser Arets Fiordrets
65000.00 55000.00
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Sum legnnskostnader Arets Fiordrets
74165.00 62755.00

Nete

Ekstraordin=re inntekter og kostnader

Sum Belep
Balansefert verdi 31.12. Varige driftemidler Tmmaterielle eiend.
Konsernregns kap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra kecnsolideringen

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

Fordringer
Samlet belep - tilknyttet selskap Arets Fiorarets
Samlet belep - foretak i samme konsern Arvets Fiorarets
Samlet belep - foretak i scamme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - felles kontrollert virksomhet Arets Fiorarets
Pantstillelse Belop
Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksijek.

Necte

3

Lan og sikkerhetsstillelse til medlemmer
Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei
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Opplysninger om: Medlemmer av:

Mer om lan og sikkerhetszstillelse
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INNKALLING TIL GENERALFORSAMLING

Ordinzer generalforsamling i Nedre Ryen Borettslag avholdes 20.04.2023
kl 18:00, sted Quality Hotel Olavsgaard, Hvamstubben 11, 2013 Skjetten

TIL BEHANDLING FORELIGGER:
1. KONSTITUERING
A) Valg av mgteleder
B) Opptak av navnefortegnelse
C) Valg av sekreteer og to personer til 8 undertegne protokollen
D) Spgrsmal om mgtet er lovlig kalt inn
2, ARSBERETNING FOR 2022
3. ARSOPPGIGRET FOR 2022
4. GODTGJIQRELSER TIL TILLITSVALGTE
5. INNKOMNE FORSLAG

6. VALG AV TILLITSVALGTE

Stremmen, 28.03.2023

I styret for Nedre Ryen Borettslag

Bade andelseier og ektefelle/samboer kan mgte pa generalforsamlingen,
men bare én kan stemme for andelen, jfr. Burettslagslova §7-2. Bruker
av andelen har mgterett, men ikke stemmerett.

Andelseier som ikke selv kan veere tilstede pd generalforsamlingen, kan
mgte ved fullmektig. Fullmakten skal veaere skriftlig. Det er kun anledning
til & vaere fullmektig for én andel, jfr. Brl §7-3. Ektefelle/samboer som
ikke selv er andelseier, bar medbringe fullmakt.

Navneseddel eller fullmakt leveres i utfylt stand ved inngangen.
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INNSTILLING TIL SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINZAR
GENERALFORSAMLING 20.04.2023.

1. KONSTITUERING
Forslag til de enkelte poster blir lagt frem pa generalforsamlingen

2, ARSBERETNING FOR 2022
Arsberetningen vedlegges og anbefales godkjent.

3. ARSOPPGIOZRET FOR 2022
A) Arsregnskapet for 2022 anbefales godkjent.

B) Anvendelse av arsresultatet.
Styret foreslar at det negative arsresultatet overfgres til udekket
tap.

4. GODTGJIQRELSER TIL TILLITSVALGTE
A) Forslag til styrehonorar legges frem pa mgtet.

5. INNKOMNE FORSLAG
A) Ingen innkomne saker.
B} Andre saker

Styret ser behov for a fa pa plass en standard for vinduer og
balkongdgrer i borettslaget da vi har sett gkte kostnader for disse
utgiftspostene de siste arene.

Styret foreslar derfor at § 5-3 Standarder i borettslaget legges inn i
vedtektene med fglgende standarder for vinduer og balkongdgrer.

5-3 Standarder i borettslaget

Vinduer:

Vinduer byttes ut med tilsvarende stgrrelse og utfgrelse som vinduet som
skal erstattes. Vinduet skal veere to-lags toppsving i trevirke og alle
vinduer leveres ferdig malte i Bomull S 0502-Y. Ved endring av stgrrelse,
funksjon eller innvendig farge ma beboer selv sta for et eventuelt
mellomlegg.

Balkongdgr:

Balkongdgr som byttes i regi av borettslaget blir byttet til en-flayet eller
to-flayet balkongder avhengig av bredde pa der. Balkongder skal vaere
to-lags i trevirke og alle balkongdgrer leveres ferdig malte i Bomull S
0502-Y. Retning for slag pa balkongdgr avtales skriftlig av beboer med
utferende entreprengr. Ved endring av stgrrelse, funksjon eller innvendig
farge ma beboer selv sta for et eventuelt mellomlegg.
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6. VALG AV TILLITSVALGTE
A) Valg av 1 styreleder for 2 ar
B) Valg av 1 styremedlemmer for 2 ar
C) Valg av 2 varamedlemmer for 1 ar
D) Valg av 1 delegater og 1 varadelegater til BORIs generalforsamling
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Nedre Ryen Borettslag
STYRETS ARSBERETNING 2022

1. TILLITSVALGTE

Styret har i perioden bestatt av:

Styreleder : Kenneth Westby (valgt for 2 ar i 2021)
Styremedlem : Kim André Borgen (valgt for 2 &r i 2022)
Styremedlem : Lilly A. Holt (valgt for 2 ar i 2022)
Styremedlem : Morten Fredriksen (valgt for 2 3r i 2021)
Varamedlemmer til styret:

: Britt @stdahl (valgt for 1 &r i 2022)

: Margareth Berg (valgt for 1 ar i 2022)
Delegater til generalforsamlingen i boligbyggelaget i 2022:

: Kenneth Westby som delegat

: Kim André Borgen som varadelegat

2. FORRETNINGSF@RSEL OG REVISJON
Forretningsfgrer er BORI BBL.
Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrem.

3. GENERELLE OPPLYSNINGER
A Nedre Ryen Borettslag ble stiftet 21.05.1953 og har organisasjons-
nummer 950 110 503

Postadresse:
Postboks 323, 2001 Lillestrgm

Fakturaadresse:

Borettslaget @nsker 8 motta EHF. EHF-adressen er borettslagets
organisasjonsnummer.

Ved eventuell faktura i pdf-format sendes dette pa e-post til
950110503@bori.no

Eventuell papirfakturaer stiles slik:

Nedre Ryen Borettslag, org.nr. 950 110 503
Postboks 2719

7439 Trondheim

Bygningsadresser:

Borettslaget bestar av 30 andelsboliger, fordelt pa 10 bygninger
med adressene Villaveien 5, 6, 7, 9, 11, 12, Nedre Ryens vei 15,
17, 19 og Egnehjemveien 11.
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Eiendommen har gnr 75, bnr 124, 125, 126, 127, 136, 144, 145,
146, 148 og 148 i Lillestrgam kommune.

B Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som fglger av Lov
om borettslag og har til formal & drive eiendommen i samrad med
og til beste for andelseierne.

Borettslaget er tilknyttet BORI BBL.

C HMS / Ansatte / arbeidsmiljg

Borettslaget styre bestar av har 1 kvinne og 3 menn og
borettslaget har ingen ansatte.

Borettslaget er underlagt internkontrollforskriften av 6.12.96.
Forskriften palegger borettslaget & planlegge, gjennomfere og
dokumentere alle ngdvendige tiltak i forbindelse med helse, miljg
og sikkerhet a gjgre i borettslaget.

Den enkelte beboer er ansvarlig for egenkontroll av elektrisk
anlegg og egenkontroll av utstyr for brannvarsling/brannslukning i
boligen, og til & varsle styret dersom det oppdages potensielt
farlige forhold utenfor boligen. Lovverket krever at hver bolig skal
vaere utstyrt med rgykvarsler og brann-sloknings-utstyr, enten
pulverapparat eller brannslange. Dersom utstyret er defekt, meldes
dette skriftlig til styret. Utstyret skal sta igjen i boligen ved flytting.

Styret ivaretar den gvrige internkontrollen, herunder brannvern,
elektrisk fellesanlegg, lekeplasser og tekniske anlegg, arbeidsmiljg
og ansattes helse og sikkerhet.

Styret jobber med 3 fa pa plass et internkontrollsystem.

4. STYRETS ARBEID

Siden forrige ordinzere generalforsamling har styret avholdt 5 mgter og
behandlet rutinesaker, sa som:
» Godkjenning av nye eiere
Forkjppsrett
Bruksoverlating
Budsjettering
Regulering av felleskostnader
Lapende vedlikehold
Forsikringsskader
Diverse spknader fra beboere vedr. inne- og uteareal
Info - rundskriv

Av andre stgrre saker kan nevnes:
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o Utfort ekstraordineert vediikehold
o Vannskade i kjeller Egnehjemveien 11
e Utbedret vannlekkasje p& inntaksledning i Nedre Ryens vei 17

Styret er ikke i en rettslig tvist som kan medfegre gkonomisk ansvar for
borettslaget.

5. REGNSKAPET FOR 2022
Regnskapet for 2022 viser et negativt driftsresultat pa kr 76 298,- og et
negativt arsresultat pa kr 201 405, -

Disponible midler, d.v.s. likviditet til disposisjon etter avdrag/laneopptak,
utgjorde pr 31.12.2022 kr 352 729,-

Styret foreslar at det negative arsresultatet overfgres til udekket tap.

Det er gjennomfgrt vedlikehold som, etter styrets oppfatning, er tilstrekkelig til
a ivareta bygningenes tilstand og verdi. Det er foretatt avsetninger til fremtidig
vedlikeholdsansvar.

For gvrig vises til de enkelte tallene i resultatet og balansen og de
regnskapsoversikter som fremkommer under noter til regnskapet.

Arsregnskapet gir en rettvisende oversikt over lagets gskonomiske stilling pr
31.12.2022 og for resultatet og kontantstremmene i regnskapsaret som er i
overensstemmelse med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

Det har ikke inntradt vesentlige forhold av skonomiske eller av annen karakter
fra 31.12.2022 og frem til styret drsberetning er avgitt.

6. KOSTNADSUTVIKLING / BUDSJETT FOR 2023

Felleskostnader
Oversikten er basert pa naveerende innbetaling av felleskostnader.

Vedlikehold

Borettslaget har fglgende planer for vedlikehold:
- Ferdigstille utvendig malerarbeide
- Oppgradering av elektriske fellesanlegg

Forsikringer:

Bygningsforsikringen reguleres pa bakgrunn av en generell indeksregulering og
en individuell vurdering av skadestatistikk og fremtidig skaderisiko. Det er
budsjettert med en gkning pa 10 %.

Kommunale avgifter

De kommunale avgiftene har variert de siste rene. Det er lagt til grunn en
generell gkning pa ca 25 % i forhold til 2022. Det er usikkerhet rundt gkningens
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stgrrelse av kommunale avgifter og eiendomsskatt for 2023. Styret har forsgkt
a budsjettere denne posten etter beste evne.

Finanskostnader

Det er lagt til grunn en gkning av lanerenten i Igpet av 2022 og derav gkte
finanskostnader. For 1an med flytende rente er nedbetalingsplanen pr oktober
2022 lagt til grunn ved budsjetteringen.

For gvrig vises til de enkelte tallene i oversikten som er utarbeidet pa bakgrunn
av de planer som foreligger for 2022 og de endringer som ellers er omtalt i
arsberetningen.
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Stremmen, 28.03.2023
Kenneth Westby Lilly A. Holt
Styreleder Styremedlem

Kim André Borgen

Styremedlem

Morten Fredriksen
Styremedlem
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Resultatregnskap 2022

Nedre Ryen Borettslag
Alle belop i NOK

Regnskap 2022 Regnskap 2021 Budsjett 2022 Budsjett 2023
Note

Inntekter

Felleskostnader 1 1 383 870 1 350 540 1 386 885 1513 032
Annen driftsinntekt 0 120 687 0 0
Sum driftsinntekter 1383 870 1471 227 1 386 885 1513 032
Kostnader

Liennskostnad 2 14 165 62 155 62 800 14 165
Konsulenttjenester 3 124 887 103 367 91 500 94 324
Kontingenter 12 242 13 538 13 500 12 300
Rep og vedlikehold 4 370 468 806 039 238 000 200000
Forsikringer 149 342 133 466 150 300 165 000
Kommunale avgifter og eilendomsskatt 5 508 874 375128 393 000 488 500
Energi og fyring 43 195 25716 23500 30 000
Kabel- TV og telefoni 166 018 153 403 158 800 174 000
Driftskostnader 200 500 0 0
Andre driftskostnader 8 10777 5530 18 000 11 000
Sum driftskostnader 1 460 168 1679442 1 149 400 1249 289
Driftsresultat fer finansposter -16 298 -208 215 237 485 263 143
Finansielle poster

Finansinntekt 288 11 223 500 500
Finanskostnad 125 385 80 567 13 452 206 069
Sum finansposter -125 107 -69 344 -12 952 -205 569
Arsresultat -201 405 -277 559 164 533 58 174
Overfert udekket tap 9 -201 405 -277 559 0 0
Sum disponering -201 405 277 539 0 0

Resultatrapport 2022 for Nedre Ryen Borettslag
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Balanse 31.12.2022
Nedre Ryen Borettslag
Alle belsp i NOK
Note 2022 2021
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 1,12 847 039 847 039
Tomt 1,12 22900 22 900
Sum varige driftsmidler 869 939 869 839
Finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler 869 939 869 939
Omlepsmidler
Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 172 479 307 147
Kundefordringer 16 854 9733
Andre fordringer 0 125
Sum fordringer 189 373 317 005
Bankinnskudd, kasse o.1. 348 230 551 877
Sum omlepsmidler 537 603 868 881
SUM EIENDELER 1 407 542 1138820

Balanserapport 2022 for Nedre Ryen Borettslag
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Balanse 31.12.2022
Nedre Ryen Borettslag
Alle belsp i NOK
Note 2022 2021
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Andelskapital/ Innskutt egenkapital 8 3 000 3000
Udekket tap 9 -3 116 565 -2915 159
Sum egenkapital -3 113 565 -2912 159
Gjeld
Langsiktig gjeld
Gijeld til kredittinstitusjoner 10 4207418 4 348 019
Borettsinnskudd 11 128 815 128 815
Sum langsiktig gjeld 4 336 233 4 476 894
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 172 479 170 84
Annen kortsiktig gjeld 12 395 3102
Sum kortsiktig gjeld 184 874 174 086
Sum gjeld 4521 102 4 650 980
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 407 542 11738820
Nedre RyenBcorettslag
Kenneth Westby Morten Fredriksen
Styrets leder Styremedlem
Kim Andre Borgen Lilty Annette Holth
Styremedlem Styremedlem

Balanserapport 2022 for Nedre Ryen Borettslag
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Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, NRS 8 - God
regnskapsskikk for sma foretak, og forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Vurdering og Klassifisering av balanseposter:

Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie eller bruk. Anleggsmidler er vurdert til
anskaffelseskost. Varige driftsmidler aktiveres og balanseferes dersom de har levetid over 3 ar,
og en kostpris som overstiger kr 15 000,- og avskrives over driftsmidlets levetid.
Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og
arsberetning for borettslag. @vrige driftsmidler vurderes til det laveste av anskaffelseskost og
virkelig verdi.

Langsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep pa etableringstidspunktet.
Andre eiendeler og fordringer som forfaller til betaling innen ett ar er klassifisert som
omlepsmidler. Omlepsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig

gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar etter balansedagen.

Inntektsfeoring er foretatt ut i fra opptjeningsprinsippet, inntekt resultatferes nar tjenesten eller
varen er levert, det vil si nar inntekten er opptjent.

Note 1 Felleskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2022 2021 2022 2023
Generelle felleskostnader 1013 340 9715720 1016671 1 057 338
Kabel-TV/Bredband 72 000 72 000 72 000 72 000
Stipulerte avdrag 163 7150 157 820 164 342 117 205
Stipulerte rentekostnader 74 360 84 480 73 452 206 069
Tilbygg 60 420 60 420 60 420 60 420
Sum felleskostnader 1383 870 1 350 540 1 386 885 1513 032

Note 2 Lenns- og personalkostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2022 2021 2022 2023

Godtgjerelse til styre- og bedriftsforsamling 65 000 55 000 55 000 65 000
Arbeidsgiveravgift 9165 7755 7800 9165
Sum lennskostnader 74 165 62 755 62 800 714 165

Utbetalt styrehonorar gjelder for perioden 2021/2022. Styret har ikke fatt dekket ytterligere
utgifter.

Borettslaget har ingen ansatte.
Borettslaget er ikke pliktig til 4 ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tjenestepensjon.
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Note 3 Konsulenttjenester

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2022 2021 2022 2023

Forretningsfersel 84 488 82108 85 500 88 324
Juridisk radgivning 13574 0] 0 0
Revisjon 4625 4 625 5000 5000
Teknisk bistand 22 200 16 266 0 0
Tilleggstjenester 0 368 1 000 1 000
Sum konsulenttjenester 124 881 103 361 91 500 94 324

Godtgjerelse til revisor er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 4 Reparasjon og vedlikehold

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2022 2021 2022 2023

Bygninger 366 685 340836 200 000 160 000
Egenandel 0 -6 000 0 0
Eiendom 0 386 203 0 0
Elektro 0 12715 3 000 5000
Utvendig anlegg 718 0 10 000 10000
VA’ 3 065 72 285 25 000 25 000
Sum vedlikeholdskostnadex 370 468 806 039 238 000 200 000

Note 5§ Kommunale avgifter og eiendomsskatt

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2022 2021 2022 2023

Eiendomsskatt 57787 45958 53000 58500
Kommunale avgifter 451 087 320170 340000 430000
Sum kommunale avgifter og eiendomsskatt 508 874 375128 393000 488500
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Note 6 Andre driftskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2022 2021 2022 2023
Nekler, 1iser, skilt 2889 0 1 000 500
Sum driftsmateriale 2 889 0 1000 500
Generalforsamling 5022 2 836 8 500 6 000
Kurs, meter, konferanser 0 0 5000 1 000
Velferd 0 0 1 000 1 000
Sum kontorkostnader 5022 2836 14 500 8 000
Gave, ikke 294 0 0 0
Bank og kortgebyrer 2512 2693 2 500 2500
Sum andre kontorkostnader 2 866 2693 2 500 2 500
Sum andre drifiskostnader 10 777 5530 18 000 11 000
Note 7 Anleggsmidler
Bygninger Tomt
Anskaffelseskost pr.01.01 847 039 22 800
Anskaffelseskost pr.31.12 847 039 22 800
Bokfert verdipr.31.12 847 039 22800
Anskaffelsesar 1851 1851

Det avsettes ikke arlig til fremtidig vedlikehold av borettslagets bygninger. Vedlikehold blir
kostnadsfort i resultatregnskapet det aret det er pakrevd.
Gjennomfert vedlikehold er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygningene.

Note 8 Andelskapital

Andelskapitalen er kr 3 000 fordelt pa 30 a kr 100.
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Note 9 Opptjent egenkapital

Regnskap Regnskap
2022 2021
Opptjent egenkapital
Opptjent egenkapital 01.01 -2 915 159 -2 637 601
Tilfert til/fra EX fra arets resultat -201 405 -277 559
Sum opptjent egenkapital 31.12 -3 116 565 -2915 189
Note 10 Pantelan
Nordea Bank ABP
Renter 31.12.22: 4,20%, lopetid 25 &r
Opprinnelig lanebelop 2018 4 750 000
Nedbetalt tidligere 441 921
Nedbetalt i ar 140 661
Lanesaldo 31.12 4207418
Beregnet innfrielsesdato: 04.01.2044
Sum langsiktig gjeld 4207 418

Note 11 Borettsinnskudd

Innskuddene er sikret med pant i eiendommen og cppfert til palydende den gangen borettslaget
ble stiftet.
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Note 12 Pant og sikkerhetsstillelse

Regnskap Regnskap
2022 2021
Bokfert gjeld som er sikret ved pant utgjer 4 336 233 4 476 894
Balansefort verdi av de pantsatte eiendelene utgjer 869 939 869 939
Pant og sikkerhetsstillelse
Tinglyst pant i henhold til panteattesten 5128 815 5128 815
Tinglyst pant i henhold til panteattest.
Note 13 Disponible midler
2022 2021
A. Disponible midler 01.01 694 796 1131 535
B. Endringer disponible midler:
Arets resultat -201 405 -277 559
Fradrag for avdrag langsiktig 1an -140 661 -159 181
B. Arets endring i disponible midler -342 066 -436 740
C. Disponible midler 31.12 352 7129 694 796
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlepsmidler 537 603 868 881
- Kortsiktig gjeld 184 874 174 086
= Disponible midler 31.12 352 7129 694 796
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STATSAUTORISERTE

REVISORER

Til generalforsamlingen i NEDRE RYEN BORETTSLAG

Uavhengig revisors beretning

Konkiusjon

Vi har revidert arsregnskapet for NEDRE RYEN BORETTSLAG som viser et underskudd pa 201 405
NOK. Arsregnskapet 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 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 arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board
for Accountants (IESBA-reglene}, og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med
disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen} er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter ogsa 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 3 lese avrig informasjon. Formalet
er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens 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 a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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.
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— s
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STATSAUTORISERTE
REVISORER

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av Grsregnskapet

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

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

Lillestrgm, 27. mars 2023
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert}
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Nedre Ryen Borettslag

Vedtekter
for
Nedre Ryen Borettslag

Org nr.: 950110503

tilknyttet BORI BBL

Vedtektene er vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 21.01.1953 og sist endret i
ordinzer generalforsamling den 26.05.2020.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Nedre Ryen Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i lagets eiendom (borett} og a drive virksomhet som star i sammenheng med
denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Lillestrgm kommune og har forretningskontor i Lillestrgm kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet BORI BBL som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa kroner 100,-.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3} Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent
av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1}. Det samme gjelder
selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal 4 skaffe boliger og som er
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som
har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til
vanskeligstilte.

(4} Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter ved overtakelse av
en andel.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

Side 1av 11
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Nedre Ryen Borettslag

(2} Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere
av sameierne ikke bor i boligen,
jf vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til a overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

{4} Erververen har ikke rett til 3 bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til 3 erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en
ny andelseier har rett til 4 erverve andelen.

3. Forkjppsrett

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, il
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som
faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to siste arene
har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres
gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens & 3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i f@rste ledd far anledning til 3 gjgre
forkjspsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen nevnt i
vedtektenes punkt 3-2,

jf borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjppsrett gjeldende

Fristen for & gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om
at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager
dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og
varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, far
meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Neermere om forkjppsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst ansiennitet i
boligbyggelaget foran.
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(2} Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

(3} Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette
gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

{4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet mate.

4, Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 3 bruke en bolig i borettslaget og rett til 8 nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og
forholdene.

(2} Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

(3} Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4} En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen som er
ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
(1)} Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2} Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i
minst ett av de siste to drene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for inntil tre ar

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens & 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.

Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en maned

etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3} Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning.
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(3} Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken
av boligen overfor laget, og plikter a gi styret melding om kontaktinformasjon.

4-3 Kortidsutleie {f.eks. Airbnb)
(1)} Andelseieren kan overlate bruken av hele boligen til andre opptil 30 dggn i lgpet av aret.
(2} Andelseier plikter a pa forhand melde bruker og bruksoverlatingen varighet til styret.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen med tilhgrende rom og areal i forsvarlig stand.
Med det menes at boligen skal holdes i en slik stand at det ikke oppstar skade eller ulempe
for andre. Eksempler pa dette er at andelseier ma sgrge for at gulvet pa badet er tett og at rer
vedlikeholdes slik at ikke lekkasjer oppstar, elektriske anlegg vedlikeholdes slik at de ikke
representerer en brannfare, alle sluk, avlgp og takrenner holdes dpne slik at det ikke oppstar
fuktskader, feierluke temmes etter behov og at gress, busker og treer klippes og
vedlikeholdes.

(2} Andelseier skal vedlikeholde slikt som vinduer, rgr ledninger med tilbehar, inventar,
utstyr, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer
unngas.

Vedlikeholdet omfatter om n@dvendig reparasjon eller utskifting av slikt som rar, ledninger
med tilbehdr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring og inventar, utstyr og
apparater som; servant, klosett, varmtvannsbereder, varmepumper, brannsikringsutstyr,
tapet, varmekabler, sluk og membran, vegg-, gulv- og himlingsdekke, skillevegger, listverk,
punkterte vindusruter, skap, benker, innvendige dgrer med karmer (inkludert egen ytterder),
utvendige persienner og markiser.

Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning bade til
og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.

(3} Andelseier har ansvar for selv a vedlikeholde og reparere tilhgrende balkonggulv,
verandagulv, platting, levegg o.l. Dette innebeerer bl.a. maling/beising og utskifting av
dekke/materiell.

(4} Andelseieren skal holde boligen fri for skadedyr.

(5} Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafart ved
innbrudd, heerverk og uveer.

(6) Nar det oppdages skader borettslaget har ansvaret for & utbedre, plikter man s raskt som
mulig a gi beskjed til en representant i styret. Styret plikter a gjgre en befaring for a
undersgke skaden fgr eventuell utbedring. Dersom styret ikke har tilstrekkelig kompetanse til
a gjore en god nok vurdering skal det innhentes uttalelse fra fagkyndig person.

| akutte tilfeller (for eksempel sprukket rgrledning} tar man direkte kontakt med fagkyndig
person, far styret varsles.

(7} Andelseier er pliktig til 3 utfere ngdvendige tiltak for & begrense skadeomfanget.

(8) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.
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(9) Eier av andelen har plikt til 4 utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen selv om det skulle ha veert utfart av tidligere andelseier{e).
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5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for avrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget
utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles sluk, rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gijennom boligen,
skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 4 fgre nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter utskifting av vinduskarmer-frammer, utvendig
rekkverk, felles ytterder/kjellerder til boligen eller reparasjon/utskifting av tak, bjelkelag,
beerende veggkonstruksjoner, og rar eller ledninger som er bygd inn i beerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4} Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal
giennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.

(5} Andelseier kan kreve erstatning for tap som felge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene
sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
palegge vedkommende a selge andelen,

jf borettslagslovens § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig
mislighold gir laget rett til 3 kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader

(1) Felleskostnadene betales hver maned. Styret fastsetter hvor mye hver andelseier skal
betale hver maned til dekning av felleskostnader jf. borettslagslovens § 5-19 (3). Styret kan
endre felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

(2} For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.
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7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to
ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gijennomfart.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en leder, tre medlemmer, og to
varamedlemmer.

(2} Funksjonstiden for leder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges for
ett ar. Styret som nevnt i ferste ledd kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
seerskilt valg.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor
mgtelederens stemme utslaget.

De som stemmer for et vedtak som innebaerer en endring, ma likevel utgjgre minst en
tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet
til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. & ta opp l3n som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket férer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.
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9, Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for megtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2} Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa minst
atte og hgyst tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med
kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til boligbyggelaget.

(3} I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinzer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav
om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1}.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mpteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Motelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn en andelseier.
For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som falger av borettslagsloven eller vedtektene fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan
generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
saerinteresse.

(2} Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nzerstaende eller om ansvar for seg selv
eller neerstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til &
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst
to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for a veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet falger av vedtektene vil reglene i den til enhver tid gjeldende lov om
borettslag, jf. lov om boligbyggelag, veere gjeldende.

12. Estetikk

Ved endring eller vedlikehold av bygningsmasse eller fellesareal skal gjeldende retningslinjer
folges, jf. borettslagets ordensregler.
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13. Tilbygg/pabygg

(1) Alle spknader om oppfgring av tilbygg/pabygg skal behandles av generalforsamlingen jf.
borettslagslovens & 8-9 (1}.

(2} Andelseier er ansvarlig for a fglge de til enhver tid gjeldende lover, forskrifter og regler for
utbygging.

(3) Seknads- og byggeprosessen skal ikke pafgre borettslaget noen kostnader.

(4} Andelseier som gnsker a foreta utbygging ma:

- Sende sgknad, tegninger, egenerkleering og annen relevant dokumentasjon til
styret.

- Sgknaden behandles av generalforsamlingen, og styret gir tilbakemelding til
spker.

- Dersom generalforsamlingen godkjenner sgknaden er andelseier selv ansvarlig for
videre prosess.

- Utbygging ma skje i samsvar med godkjent sgknad.

(5} Arbeidet kan forst starte etter skriftlig godkjenning fra generalforsamlingen og Lillestram
kommune. Andelseier plikter a overlevere styret kopi av Lillestrgm kommunes svar pa
byggesgknaden.

(6) Ferdigattest leveres styret senest 12 maneder etter byggestart.
(7) Byggeaktiviteten ma tilstrebes a forega i samsvar med gjeldende ordensregler.

(8) Bygningsmaterialer og lignende skal oppbevares og lagres pa en mate som er til minst
mulig sjenanse og ulempe for naboer.

(9) Nar styret mottar ferdigattest vil borettslaget tegne ngdvendig forsikring for tilbygget,
ettersom tilbygget da er & anse som borettslagets eiendom. Borettslaget har ansvar for ytre
vedlikehold pa lik linje som @vrig bygningsmasse.

(10} Det fastsettes en gkning i felleskostnader basert pa fglgende gjeldende fra 01.01.2014:
1. etg. som ogsa har bygget kjeller: Kroner 30,- pr. leapemeter utvendige mal pr. ny vegg.

1. etg. uten kjeller: Kroner 25,- pr. Igpemeter utvendige mal pr. ny vegg.

2.etg: Kroner 25,- pr. lapemeter utvendige mal pr. ny vegg.

Pkningen vil tre i kraft fra fgrste hele méned etter utstedelse av ferdigattest.
(11) Dersom andelseier under byggeperioden selger andelen er selgende

andelseier pliktig til 4 informere ny andelseier om kravet til ferdigstillelse av
pabygget/tilbygget.
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14. Lading av elektriske kjgretgy i borettslaget

(1) Lading av elektriske kjgretgy skal kun utfgres via hjemmeladestasjon med fastmontert
kabel eller Type-Il uttak. Lading via vanlig stikkontakt (schuko plug} tillates ikke.
(2} Montering av hjemmeladingsstasjon er sgknadspliktig via styret.
(3) Samtlige kostnader for montering av hjemmeladestasjon beeres av beboer som gnsker a
montere dette.
(4} Felgende krav stilles ved montering av hjemmeladestasjon:
a. Hjemmeladestasjonen skal monteres av autorisert installatgr og kopi av
samsvarserkleering skal sendes til styret for hjemmeladestasjonen tas i bruk.
b. Hjemmeladestasjonen skal veere montert pa en egen kurs fra beboer sitt eget
sikringsskap.
c. Jordfeilbryter type B skal veere montert.
d. Kabeltversnittet pa stremkabelen benyttet mellom sikringsskap og
hjemmeladestasjon skal veere et hakk over kravet til el-forskriftene.
(5) Styret kan gi dispensasjon fra kravet om hjemmeladestasjon frem til 01.07.2018 for at
beboere skal ha tid til a etablere hjemmeladestasjon. Fra 01.07.2018 er kravet om
hjemmeladestasjon ufravikelig for beboerne i borettslaget.

00
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Ordensregler,

Nedre Ryen borettslag

Rev. 28.10.2013

Leiligheter

e Det skal veere normal ro i leilighetene mellom klokken 22.00 og 07.00 natt til alle hverdager
og mellom 23.00 og 09.00 natt til alle andre dager. Arrangering av fester og lighende skal
varsles narmeste naboer i god tid.

o Lufting av tepper, dyner og annet skal ikke skje fra balkong dersom denne er rett over

naboens veranda/uteplass.

e Det skal tas hensyn til naboer ved hagylytt og steyende aktiviteter.

e Blomsterkasser skal henge pa innsiden av balkonger/verandaer i andre etasje.

e Alle fasadeendringer skal godkjennes av styret og méa derfor sgkes om i forkant. Styret kan
palegge den enkelte andelseier om 4 omgjgre eventuelle fasadeendringer som er utfgrt uten

styrets godkjenning. Gjelder ogsa parabolantenner, utvendig persienner, varmepumper og
markiser.

Fellesareal

®  Sgppel skal sorteres i henhold til paskrift pa avfallsbeholder.

e Alle skal sgrge for at hage og annet fellesareal tilh@grende det hus en bor i holdes velstelt og

ryddig. Snerydding, gressklipping og trappevask enes man om internt.

®  Private eiendeler som for eksempel barnevogner, sko og jakker skal ikke oppbevares i
trappeoppganger dersom det er til sjenanse for andre.

Dyrehold

o Dyrehold skal ikke vaere til sjenanse for andre beboere.

e Dyreekskrementer skal fjernes fra fellesareal gyeblikkelig.
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Nedre Ryen borettslag

Annet

e Utvendig kledning og rekkverk skal veere staende.

s Ved oppfeéring av tilbygg/pabygg i 1. etg. med terrasse over ma utformingen av tak og
terrasse veere lik Villaveien 12 og Egnehjemveien 11.

e Alle utvendige vinduskarmer, grunnmurer, felles ytterdar/kjellerdgrer, mgner og listverk skal
veere hvite (fargekode 0502Y).

® Bygningsmassen skal males i &n av fglgende to farger, males neste gang hvis det er en annen
farge:
o Butinox 600 Herregardsgra
o Flugger 5007 Lys gra-bla

e Markiser som monteres skal veere av typen Sandatex 5374.

® Ved etterfylling av grus i gardsplassen er fglgende typer godkjent, (borettslaget har bestilt fra
Feiring Bruk}:
o Hvitspettet, 8-16
o Red, 8-12

e Spesifisering/tillegg til borettslagets vedlikeholdsplikt jmf. pkt 5-2 «Vedtekter for Nedre Ryen
Borettsiag», forutsatt at det sgkes fra beboer pa forhand:
o Beplantning av hekk inntil kr. 200,- pr. |lgpemeter. Gjelder kun ut mot veien.
o Inntil kr. 5000,- ved oppussing av innvendig fellesareal som gang, trappeoppgang,
kjellergang, vaskerom.

& Varmtvannsberedere skal plasseres forsvarlig og i trad med gjeldende forskrift.

o Biloppstillingsplass, hage og felles boder skal ikke brukes til hensetting eller lagring av bilvrak
eller sgppel. Styret kan beordre rydding av sgppel og bortkjgring av kjgretay for

andelseier/beboers egen regning og risiko.

Soknad til Styret

e Sgknad skal sendes skriftlig til Styret, enten pr. brev eller som vedlegg i e-post til

Nedreryen@gmail.com

o Det gis ikke refusjon for utlegg til vedlikehold utfert av andelseier/beboer som borettslaget
har ansvar for dersom det ikke pa forhand er avtalt. Dette for at styret skal kunne ha oversikt
over vedlikehold som utfgres og utgifter til dette.
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NAVNESEDDEL

Skriv andelseiers navn og leilighetsnummer pa denne
navneseddelen og lever den ved inngangen til mgtelokalet.

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: ... e e

Bade andelseier og ektefelle/samboer kan mgte pa generalforsamlingen,
men bare én kan stemme for andelen.

Leietaker har mgterett, men ikke stemmerett.

Andelseier som ikke selv kan veere tilstede pa generalforsamlingen, kan
mgte ved fullmektig etter eget valg. Fullmakten skal veere skriftlig og
datert. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én andel.

Navneseddelen eller fullmakt leveres i utfylt stand ved inngangen.

BRETT OG RIV

FULLMAKT

(navn pa fullmektig)

Mote pa generalforsamIiNGEN i ... oceeueeeeeeeeeeeeeeeee e ee e
(navn p3 borettslag)

(underskrift)

MERK! Ingen kan veaere fullmektig for mer enn én andel
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