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Til andelseierne i Lohggda Borettslag

Velkommen til generalforsamling mandag 27. mai 2024 kl. 18:00 i Haugerud kirke.

Innkallingen inneholder borettslagets arsrapport og regnskap for 2023. Styret gnsker at du viser
din interesse for borettslaget ved delta pa generalforsamlingen. Vaer med a bestemme hvem som
skal forvalte borettslaget og hvilke forslag som tas med videre det kommende aret.

Hvem kan delta pa generalforsamlingen?

e Alle andelseiere har rett til 4 veere med i generalforsamlingen med forslags-, tale- og
stemmerett.

e Deter kun én stemme pr. andel.

e Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand har rett
til 4 veere til stede og til 3 uttale seg.

e Styremedlemmer, forretningsfgrer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til a veere til
stede i generalforsamlingen og til 3 uttale seg.

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

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

Registreringsblanketten ma leveres ferdig utfylt ved oppmgte.
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Innkalling til generalforsamling

Ordinzer generalforsamling i Lohggda Borettslag
avholdes mandag 27. mai 2024 kl. 18:00 i Haugerud kirke.

Til behandling foreligger:

1. KONSTITUERING
A) Valg av mgteleder
B) Godkjenning av mgteinnkallingen
C) Godkjenning av de stemmeberettigede
D) Valg av protokollfgrer og minst én andelseier som protokollvitne

2. ARSRAPPORT OG REGNSKAP FOR 2023
A) Arsrapport og regnskap for 2023
B) Disponering av arets resultat

3. GODTGJ@RELSER
A) Styret kr 595 000
B) Godtgjgrelse til valgkomite og velferdsutvalget kr 36 000

4. INNKOMNE FORSLAG
A) Forslag om beboerkontakt per blokk
B) Forslag om etablering av korttidsparkering
C) Forslag om storsgppel
D) Forslag om vaskerier
E) Forslag om endring av vedtektene (korttidsutleie)
F) Forslag om uteomrader
G) Forslag om feil med stremmen i leiligheten
H) Forslag om ventilasjon
I) Forslag om innglassing av balkong
J) Forslag om nye husordensregler
Innkomne forslag er tatt inn som egne vedlegg.

5. VALG AV TILLITSVALGTE
A) Valg av styreleder for 2 ar
B) Valg av 2 styremedlemmer for 2 ar
C) Valg av minst 2 varamedlemmer for 1 ar
D) Valg av 2 delegerte med vara til OBOS’ generalforsamling for 1 ar
E) Valg av valgkomité for 1 ar
F) Valg av velferdsutvalg for 1 ar

Oslo, 11. april 2024
Styret i Lohggda Borettslag

Andreas Myrstad [/ Joaw Gustow Westergrew s/ Victor Midtgewd [s/

Protokoll fra generalforsamlingen blir gjort tilgjengelig pa Vibbo.no
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ARSRAPPORT FOR 2023

Lohggda Borettslag

Siden forrige ordinzere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder
Nestleder
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Varamedlem
Varamedlem

Endringer i perioden
Jens A Bjelland og Sigrid E. Lien trakk seg fra styret i februar.

Andreas Myrstad

Jan Gustav Westergren
Jens A. Bjelland

Sigrid Elisabeth Lien
Victor Midtgard

Knut Rgli
Mohammad Daud Bin Zubair

Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert

Varadelegert

Valgkomiteen

Velferdsutvalg

Andreas Myrstad

Jan Gustav Westergren
Sigrid Elisabeth Lien
Jens A. Bjelland

Lise Dahl
Heidi Venberget
Turid Lisbet Eik Holstad

Turid Lisbet Eik Holstad

Ole Magnus Ekeberg

Inger Johanne Johansen
Mohammad Daud Bin Zubair

GENERELLE OPPLYSNINGER OM BORETTSLAGET

Kristins vei 19
Kristins vei 2

Erlends vei 36 (fratradt)
Kristins vei 26 (fratradt)

Kristins vei 39

Erlends vei 50
Erlends vei 54

Kristins vei 19
Kristins vei 2

Kristins vei 26
Erlends vei 36

Kristins vei 12
Erlends vei 22
Erlends vei 28

Erlends vei 28
Kristins vei 34
Kristins vei 36
Erlends Vei 54

Lohggda borettslag er registrert med organisasjonsnummer 850 429 162 i Brgnngysundregisteret.
Borettslaget tilhgrer Alna bydel i Oslo kommune og har adressene Erlends vei 1 — 29 og 2 — 72,
Kristins vei 1 —43 og 2 —42.

Borettslaget bestar av 777 andelsleiligheter, fordelt pa 15 lavblokker og 94 oppganger.
Byggearbeidet ble pabegynt april 1964, og f@rste beboer flyttet inn i borettslaget mars 1965.
Tomten er pd 100 020 m? og ble kjgpt av Oslo kommune i 1986. Gardsnr. 140 / bruksnr. 37.

Hovedformalet med borettslaget er etter borettslagsloven a gi andelseier bruksrett til egen bolig i
borettslagets eiendom. Sammen eier andelseierne alle eiendeler som leiligheten, fellesrom, utom-
husanlegg mv. i vart borettslag. Som andelseier har du en saerskilt bruksrett til en bestemt bolig i
borettslaget. Denne bruksretten kalles en borett og gir deg som andelseier enerett til a bruke denne
boligen, samt rett til 8 benytte fellesarealene til det de vanligvis er eller skal brukes til.

Det er pr. 1. januar 2024 totalt 4 ansatte pa heltid og 2 ansatte pa deltid.
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, finansielle stilling
og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i ars-
rapportens punkt om budsjett for 2024. Styret er ikke kjent med hendelser etter 31. desember 2023
som pavirker regnskapet i vesentlig grad. Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket
tap). Dette er neermere omtalt i arsregnskapet under noten for udekket tap. Forutsetningen om
fortsatt drift er til stede og arsregnskapet for 2023 er satt opp under denne forutsetning.

For gvrig vises til enkelttallene i resultatregnskap, balanse og noter.

Kommentarer til budsjettavvik

Driftsinntektene er noe hgyere enn budsjettet. Avvik skyldes posten Andre inntekter hvor det er
brukt kr 300 000 av miljpmidler fra OBOS som ikke var budsjettert. Belgpet er overfgrt fra Annen
langsiktig gjeld i balansen og inntektsf@rt i resultatregnskapet.

Driftskostnader er lavere enn budsjettert og det er i hovedsak posten Drift og vedlikehold hvor det
er vesentlig avvik. Her var det satt av til sluttoppgje@r for vinduer, men etter at budsjettet var vedtatt
viste det seg at avsetningene var betalt i 2023.

Kostnadsdiagram

Diagrammet under viser kostnader og avdrag i 2023 fordelt prosentvis. Dette gir en indikasjon pa
hva felleskostnadene (din husleie) brukes til. F.eks. ser man at renter og avdrag utgjer 38 % i fjor.

Div.
Forsikring  honorarer  personalkostn.
Kommunale 2,5% 2,0% 6,9 %

Avskrivninger

avgifter
1,8%

12,3 %

Drift og
Avdrag vedlikehold
16,1% 21,3 %

Energi/fyring

33% TV/bredband

7,2%
Styre-

honorar

0%

Finanskostn Andre driftskostn.
21,8 % 3,9% 1

Resultat

Arsresultatet vises i resultatregnskapet som et overskudd stort kr 2 487 783 som foreslas fgrt mot
egenkapital, slik at udekket tap reduseres. Avdrag pa langsiktig gjeld/lan med ca. 9 millioner fgres
kun i balansen og derfor ikke hensyntatt i arsresultatet.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets likviditet.
Her hensyntas avdrag, slik at disponible midler er redusert. Dette skyldes darlig likviditet pga. gkt
rente, hgye kommunale avgifter og hgye strompriser.

Disponible midlene bgr til enhver tid veere positive, som en del av forutsetningene for videre drift.
Disse er positive ved arsslutt som fglge av et laneopptak som utgj@r kr 7 millioner pr. 31.12.2023.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering er budsjett for 2024 tatt inn i resultatregnskapet, kolonnen lengst til hgyre.

Stogrre vedlikehold

| posten Drift og vedlikehold er det beregnet ca. kr 3 millioner til ordinzert vedlikehold og
ca. 10,5 millioner til stgrre vedlikehold (drenering, bunnledninger og el-billading).

Kommunale avgifter

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning av vann- og avilgpsgebyret
med 20,3 %, renovasjon med 8 % og feiegebyret med 145 %. Evt. eiendomsskatt fglger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene gkte kraftig hgsten 2021 og har holdt seg hgye siden dette. Det forventes at
energi-prisene vil holde seg hgye, men stromstgtten er viderefgrt i 2024. Videre er det gjort tiltak i
borettslaget som reduserer forbruket (bergvarme til beredere, solceller og oppdeling av malere for
a unnga at effektledd slar inn). Dette er lagt til grunn for budsjett 2024.

Forsikring

Prisendring vil variere ut fra en helhetsvurdering avhengig av skadeutbetalinger, skadefrekvens,
navaerende prisnivda og eventuelle skadeforebyggende tiltak. Videre endres prisen knyttet til
sentrale endringer som gjelder alle forsikringsselskap, det vaere seg indeksendringer 5,2 % for 2024,
endringer i naturskadepremie, samt individuell endring pga. skadestatistikk. Forsikringspremien for
vart borettslag gker derfor med ca. 5 %.

| tillegg kommer premie for sikringsordning ved tap av felleskostnader.

Lan
e Borettslagets lan i Eika Boligkreditt AS er flyttet til OBOS banken AS. Lanet er et annuitetslan
med manedlige terminforfall til rentesats 5,3 % pr. 31. desember 2023 og nedbetalt i 2042.

e Borettslagets Ian i OBOS banken AS (baderom) er et serielan med manedlige terminforfall til
rentesats 5,3 % og er iht. betalingsprognose nedbetalt i 2049.

e Borettslagets lan i OBOS banken AS (vinduer) er et annuitetslan med manedlige terminforfall til
rentesats 5,3 % og er iht. betalingsprognose nedbetalt i 2051.

e Borettslagets lan i OBOS banken AS er et kortsiktig serielan tatt opp i 2023 som fglge av
likviditetsproblemer. Likviditetsbudsjettet viser at det vil vaere tomt for midler ved utgangen av
mars 2024 og det ma tas ut ytterligere 3 millioner av I1an med ramme pa 15 millioner.

Lanet har manedlige terminforfall til rentesats 5,3 % og er iht. betalingsprognose nedbetalt i
2030 (etter planen skal lanet nedbetales raskere).

For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo, se note 18 i regnskapet.

Forretningsfgrerhonorar og medlemskontingent

Som fglge av lgnns- og prisvekst, gker forretningsf@rerhonoraret til OBOS med 5,2 %.
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til produkter og
tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig fastsettelse av de ordinaere
felleskostnadene som gkte med 14,5 % fra februar 2024. Garasje- og parkeringsleie er ogsa gkt.
Tillegg for TV/bredband er ogsa gkt, men her er de ordinzre felleskostnadene regulert ned ca.
tilsvarende. Tillegg for trappevask er ogsa redusert. For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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STYRETS ARBEID

Daglig leder og ansatte

Rune @sterhaug har 1. august 2024 veert i stillingen i to ar. Daglig lederstillingen har blitt tatt godt
imot av beboerne, og styret har fatt tilbakemeldinger om at henvendelser kommer sent og tidlig, i
helger og pa helligdager. Daglig leder er beboernes primaerkontakt, og fungerer som borettslaget
prosjektleder. Obos Prosjekt ble tidligere benyttet som prosjektleder. Daglig leder har personansvar
for borettslagets gvrige ansatte. Stillingen er en aremalsstilling som skal evalueres etter endt
aremalsperiode. Aremalsperioden er 4 &r.

Tove Schrgder har de siste 30 arene rengjort kontorer og selskapslokalet Gimle. Tove valgte ved
nyttar a pensjonere seg. Vi gnsker derfor André Schrgder velkommen til borettslaget som var ny
renholder. Renholderstillingen utgjgr en 10 % stilling.

Vare andre ansatte har arbeidet i borettslaget i flere ar, og er godt kjent blant vare beboere.

Borettslagets ansatte i 2023:
- Rune @sterhaug, daglig leder
- Lars Guldbrandsen, vaktmesterleder
- Jarle Sjgmoen, vaktmester
- Frode Bjgrkli, vaktmester
- Erik Martinsen, sekretaer (deltid)

- Tove Schrgder, renholder (deltid)

Styreleder fglger opp og har samarbeidsmgter med daglig leder. Daglig leder deltar pa styremgter
og orienterer om forhold innen daglig drift og gkonomi. Styret har et mal om a arrangere felles luns;j
eller lignende hver tredje maned for de ansatte, blant annet for a ivareta deres arbeidsmiljg. De
ansatte har pensjon og forsikringer i henhold til tariffavtale og arbeidsmiljglov.

PROSJEKTER

Drenering

Gjennom arene har flere og flere av blokkene til borettslaget fatt drenert sin grunnmur.
Entreprengrfirmaet Steinbakken Entreprengr AS har gjennomfgrt dreneringen av de siste seks
blokkene. | forbindelse med dreneringen etterisoleres underetasjen. Erlends vei 62 — 72 ble pa-
begynt hgsten 2022 og avsluttet varen 2023. Erlends vei 30 — 44 ble startet vinteren 2024, og skal
sta ferdig mai samme ar. Siste prosjekt har en budsjettramme i underkant av 5 millioner. Alle
blokkene i Erlends vei skal dreneres fgr vi starter med samme jobb i Kristins vei.

Daglig leder er borettslagets prosjektleder. Ekstern prosjektledelse pa et slikt prosjekt koster rundt
600 000 kroner. Styret ser det som ngdvendig a drenere en blokk i aret, men kun om likviditeten
tillater det.

Utelys

Hgsten 2022 ble nye utelamper montert. Varen 2024 ble den gamle flombelysningen demontert da
det ikke lengre var behov for denne. Dette fordi de nye lampene lyste langt sterkere enn de gamle.
Enkelte mgrke steder ble det satt opp nye og moderne lamper lik de som ble montert i 2022.
Utfgrende entreprengr var Elektro-Sivert Installasjon AS. Prosjektet hadde en budsjettramme pa
rundt 350 000 kroner.
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Skadedyrbekjempelse og rgrfornyelse

Anticimex og Sansbygg startet hgsten 2022 et prosjekt for skadedyrbekjempelse i Kristins vei 23 til
27. Varen 2023 ble det funnet brudd i bunnledningen (kloakkrgret). Skadedyr kom til bygnings-
massen via denne skaden i rgret. Derfor valgte styret a sette av penger til dette prosjektet. Det vil
fremover budsjetteres med minst et prosjekt om rgrfornyelse arlig. Olimb Rgrfornying AS vant
anbudsrunden og er borettslagets valgte totalentreprengr i rgrfornyelsesprosjektet.

Bunnledninger og uttrekksrgr er originale fra 1965, og er alle modne for fornying. Styret planlegger
a gjennomfgre minst et eller kanskje to av disse prosjektene arlig dersom likviditeten tillater det.
Vinteren 2024 fikk Erlends vei 30 — 44 gjennomfgrt samme type rgrfornyelse av bunnledninger og
uttrekksrgr.

Etter to prosjekter ser daglig leder og styret det ngdvendigheten a stenge vannet nar prosjektet
pagar. Dette for blant annet a forhindre fordyrende forsinkelser og med tanke pa HMS. Borettslaget
er som byggherre og prosjekteier ansvarlig for at HMS (helse, miljg og sikkerhet) ivaretas for de
ansatte som leies inn for @ utfgre jobben. Dersom HMS ikke blir ivaretatt pa en god nok mate kan
det i verste fall bety at prosjektet stanses av Arbeidstilsynet.

El-billading

El-billading og infrastruktur til dette har vaert snakket om og diskutert i flere generalforsamlinger og
styremgter. Varen 2023 startet arbeidet med anbudsinnhenting til installering av infrastruktur.
Arbeidsgruppen besto av konsulent Tormod Bergheim fra Elbilforeningen, Jens Bjelland og Rune
@sterhaug. Jens patok seg rollen som prosjektleder under anbudsinnhentingen, Rune overtok
prosjektleder ansvaret dra entreprengr var valgt.

Bluetec AS ble valgt som utfgrende entreprengr. Arbeidet startet varen 2024 og er planlagt ferdig-
stilt juni samme ar. Elbillader ma bestilles via borettslagets valgte leverandgr. Laderen er leietakers
eiendom, og kan demonteres eller flyttes med videre om man flytter. Denne Igsningen ble valgt da
generalforsamlingen for noen ar siden stemte ned forslaget om a kjgpe elbillader til alle garasjer og
parkeringsplasser.

Prosjektet har en budsjettramme pa rundt 5 millioner. Borettslaget har fatt til sammen tildelt
2 millioner i tilskudd fra Obos og fra Oslo kommune.

Kontroll av balkonger

Balkongene i borettslaget ble utvidet pa slutten av 90-tallet, og utvidelsen narmer seg med
stormskritt 30 ar. Styret ble gjort oppmerksom pa at enkelte andelseiere hadde lagt pa ekstra gulv
pa balkongen. Derfor gnsket styret en kontroll av balkongene for a vite om disse kunne utgjgre en
fare. Norconsult ble engasjert for a lage en vektberegning basert pa tegninger og data fra utvidelsen.
| etterkant gjennomfgrte konsulenter fra Norconsult en befaring og kontroll av 25 balkonger. Det
ble ikke funnet avvik pa noen av balkongene.

Har du spgrsmal om din balkong, kontakt daglig leder.

Ryddig i fellesareal Kristins vei

Pa slutten av fjoraret ble det bestilt rydding av fellesarealene i Kristins vei. Styremedlem Victor var
prosjektleder. Totalt ble rundt 20 tonn kastet, og arbeidet ble utfgrt over to og en halv dag. Sist gang
det ble utfgrt ryddig var for mellom 7 og 8 ar siden. Mange benytter fellesarealene i blokkene til &
lagre diverse gjenstander. Ordensreglene er klare pa hva som kan bli lagret.

Til hgsten er det Erlends veis tur for opprydding.
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Arbeidsfordeling

Varen 2023 bestemte styret seg for a fordele ansvarsomradene til styret innad i styret. Fglgende
ansvarsomrader ble tildelt styremedlemmene:

HMS (helse, miljg og sikkerhet) innendgrs, HMS utendgrs, bista daglig leder i prosjekter med mulige
arbeidsgruppe fgr og under prosjektfasen, gkonomi, kommunikasjon (Vibbo og Lohggda-Nytt) og
handteringen av varierte oppgaver.

Hvert av styremedlemmene fikk i oppgave a fglge opp og informere styret om planer for fremtiden
og gjennomfgrte tiltak innenfor sitt ansvarsomrade. Videre er det ogsa hvert enkelt styremedlems
ansvar a svare pa spgrsmal fra beboere i sitt ansvarsomrade.

Det arrangeres et styremgte fast hver maned med i gjennomsnitt 12 saker per mgte. Mgtene
giennomfgres i borettslagets selskapslokale Gimle og varer i rundt 3 til 4 timer.

@konomistyring

Som tidligere ar har gkonomi- og likviditetsstyring veert et viktig tema i styremgtene. Dette
orienteres om i hvert styremgte av daglig leder.

Borettslaget hadde per 01.01.24 rundt 270 millioner i lan etter gjennomfgringen av store vedlike-
holdsprosjekter. Blant annet hadde rgr- og vatromsrehabiliteringen med en budsjettramme pa
kr 120 millioner og vindusutskiftingen en kostnadsramme pa kr 55 millioner.

| 2012 hadde borettslaget en samlet gjeld pa kr 61 millioner. Ved utgangen av 2022 var gjelden gkt
til over kr 272 millioner. Felleskostnadene har historisk sett blitt gkt i takt med prisendringer og
laneopptak. Felleskostnadene gkte med 10 % eller mer hvert ar mellom 2009 og 2016. | 2018
begynte rgr og vatromsrehabiliteringen og borettslagets lanekostnader steg kraftig.

Felleskostnadene sto pa stedet hvil i 2017, 2019 og 2020, men heldigvis ble finanskostnadene holdt
nede grunnet en meget lav rente. | mars 2018 gkte felleskostnadene med 8 %, mens i juni 2021 og
april og oktober 2022 ble felleskostnadene gkt med 4 % og 5 % for a kompensere for gkte kostnader.

Daglig leder jobbet intenst i samrad med styreleder og Obos radgiver Erik for a fa kontroll pa boretts-
lagets likviditet, som fglge av blant annet gkte rentekostnader. Styret fikk presentert fgrste forslag
til budsjett for 2024 i november. Grunnet nye rentehevinger og gkte kostnader pa kommunale
avgifter hadde kostnadene gkt sa mye at en gkning av felleskostnadene var uunnveerlig. Etter en
omfattende diskusjon ble svaret en gkning av de ordinzere felleskostnadene med 14,5 %. En del av
kostnaden var gkningen pa posten TV/internett pa fellesfakturaen, fra 175 kroner til 474 kroner.
474 kroner er den faktiske prisen Telenors abonnement koster per maned per leilighet pr mars 2024.

Henvendelser til styret

Antall henvendelser til styret har gatt ned etter ansettelsen av daglig leder, men det er fortsatt
mange beboere som tar kontakt. | ar har de fleste henvendelsene gatt pa tilbakemelding pa
spesifikke prosjekter og spgrsmal rundt disse. Henvendelsene kommer per telefon, Vibbo, e-post,
SMS og via sosiale medier.

Tidligere i ar fikk styret tilsendt et krav om ekstraordinzer generalforsamling i forbindelse med valget
av bredband og TV-leverandgr. Den ekstraordinaere generalforsamlingen ble arrangert digitalt over
tre dggn, med et beboermgte i Haugerud kirke den 15 april. Rundt 250 beboere mgtte opp for a si
sin mening og stille spgrsmal til leverandgrene, Telenor og Obos OpenNet. Totalt 513 stemme-
berettigede deltok. Rundt 80 av disse var manuelle stemmer, som ble registrert og i samarbeid med
protokollvitnene. Andelseierne stemte for 38 beholde den inngatte avtalen med Obos OpenNet.
Innkallingen og protokollen etter den ekstraordinaere generalforsamlingen finner du pa Vibbo.
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Styret ble orientert av beboere og ansatte om bemerkninger fra enkelte. Tilbakemeldingene gikk pa
ansatte og deres jobbutfgrelse. Vi sier av den grunn at konstruktive tilbakemeldinger og forslag til
endringer mottas med takk, mens «drittslenging» og trusler pa ingen mater er greit. Dette gjelder
ogsa i sosiale medier. Husk ogsa a vise skjpnn med tanke pa tidspunkt for henvendelsen og sprak-
bruken som benyttes, bade til styrets medlemmer og ansatte.

Styret er arbeidsgiver pa vegne av borettslaget og er ansvarlig for de ansattes psykososiale arbeids-
milj@, regulert av arbeidsmiljgloven. Dette er et ansvar styret er innstilt pa a ta svaert alvorlig. Vi
haper alle beboerne vil bidra med dette slik at vare ansatte trives pa jobben.

Vibbo

Styret besluttet varen 2023 a satse pa Vibbo og Lohggda-Nytt som kommunikasjonsform. Gjennom
siste dret ser vi at flere og flere aktiverer sin tilgang til Vibbo. Per 21. april 2024 har borettslaget
1012 brukere av Vibbo, og kun 84 leiligheter har eiere som ikke er knyttet til kommunikasjons-
plattformen. Lohggda-Nytt ble besluttet lagt ned 31.12.23 da to styremedlemmer valgte a fratre
sine verv. Hjemmesiden ble lagt ned hgsten 2023, og lohogda.no koblinger til borettslagets Vibbo-
side.

Vibbo er en tjeneste levert av Obos, og er kostnadsfri for borettslaget a benytte. Pa Vibbo legges
det ut nyheter og informasjon som kan vaere nyttig og ngdvendig som beboer i borettslaget. |
portalen kan du som beboer kommunisere med styret og daglig leder.

Siste ar ble det lagt ut rundt 50 nyhetssaker og rundt 400 beboere valgte @ kontakte oss via
plattformen. Vaktmester ma fortsatt kontaktes via e-post vaktmester@lohogda.no. Har du spgrsmal
eller kommentarer til innholdet pa Vibbo, kontakt styret eller daglig leder pa Vibbo, eller e-post
post@lohogda.no. Merk e-posten med «kommentar til Vibbo».

Vedtak fra fjorarets generalsamling
Daglig leder og styret har jobbet videre med saker fra fjorarets generalforsamling:

- C) Ventilasjon pa bad
Daglig leder har fulgt opp flere entreprengrer og tatt befaringer med flere disse i leiligheter
rundt om i borettslaget. Svaret fra entreprengrene er at ventilasjon pd bad ma ses pd som
helhet av ventilasjon i hele leiligheten, i tillegg til ventilasjon i andre leiligheter knyttet til
samme ventilasjonssjakt.
Noe som betyr at en leilighets manglende ventilasjon kan og vil forringe alle leiligheter knyttet
til samme sjakt. Dette stemmer overens med tilbakemeldinger flere har kommet med, som sier
at enkelte nekter G dpne ventiler og luftespalter. | tillegg til at flere har montert ulovlige
mekaniske og elektriske vifter i inn- og utvendige ventiler som ogsd kan skape ubalanse i
leilighetenes naturlige ventilasjon.
Utfordringen er altsé mangel pa luft inn i leilighetene. Stillestdende luft kan vaere med G skape
fuktproblemer, da fukten ikke blir luftet ut.
Ingen av entreprengrene har kommet med konkrete forslag som vil hjelpe borettslaget, men
mener fast bestemt at ansvaret ligger hos den enkelte beboer med tanke pd & dpne ventiler og
luftespalter i tillegg til demontering av ulovlig monterte vifter.

| trad med vedtaket pa generalforsamlingen i 2021 ble det besluttet a installere solceller pa alle tak
i borettslaget. Styret og daglig leder er i gang med dette prosjektet etter et par ar med stillstand.
For prosjektet kan ta til, ma takene pa blokkene kontrolleres og kanskje utbedres. Dette i henhold
til vedlikeholdsplanen utarbeidet tidligere. Kontroll av takene vil trolig starte i Igpet 2025.


mailto:vaktmester@lohogda.no
mailto:post@lohogda.no
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SAMARBEIDSPARTNERE OG LEVERAND@RER

Gartner

Gartnerfirmaet Din Hage har hatt en Igpende avtale med borettslaget om vedlikehold av vart grgnt-
areal. Avtalen ble reforhandlet av daglig leder hgsten 2022. Kontrakten reforhandles na arlig, og
arbeid utover kontrakts beskrivelse ma godkjennes av daglig leder.

Kontrakten utgjgr rundt en million kroner.

Vask av fellesareal

Vask av oppganger gjennomfgres av @korent AS. Avtalen omfatter ukentlig trappevask og mer
omfattende renhold to ganger i aret, samt vask av grovkjeller hver tredje maned. Det legges ut
tekstilmatter i oppgangene mellom 1. november og 31. mars. Daglig leder reforhandlet kontrakten
i 2023, og ble redusert med over 250 000 kroner i kontraktsperioden.

Kontrakten utgjgr i underkant av en million kroner arlig.

Feiing og brgyting
Vaktmester Kompaniet gjennomfgrer feiing pa varen og brgyting av borettslagets stikkveier i helger
og pa helligdager.

Innglassing av balkong

Lumon Norge AS har en Igpende avtale om leveranse av innglassing av balkong. Innglassingen skal
vaere i utfgrelse godkjent av borettslaget, og handlgper skal byttes ved installering av ny innglassing.
Overholdes ikke gitte standarder, kan styret kreve demontering av innglassingen. Avtale om
leveranse av innglassing av balkong inngds mellom andelseier og entreprengr. Beboer er selv
ansvarlig for vedlikeholdet. Kontakt daglig leder for beskrivelse av innglassing og handlgper.

Parkering stikkveier

Aker P Drift gjgr kontroller av borettslagets stikkveier og gjesteparkering for a sjekke om biler star
feilparkert. Ved feilparkering bes beboer som observerer dette om a kontakte selskapet. Personer
som er blitt bptelagt bes klage til direkte til Aker P Drift for behandling av klagen.

Kabel-TV og bredband

Telenor er borettslagets leverandgr av kabel-tv og bredband. Avtalen om bredband og kabel-tv gar
ut varen 2024. Alle leiligheter skal ha to dekodere, et modem og en tradlgs ruter. Enhetene tilhgrer
leiligheten, og skal ikke tas med ved salg. Enheter som mangler eller er gdelagte bestilles av beboer
hos Telenor kundeservice. Borettslaget er ikke erstatningspliktig om utstyr mangler eller blir
gdelagt.

Den 1. september bytter borettslaget til bredband pa fiber. Ny leverandgr er Obos OpenNet. Alle
leiligheter far et modem, en tradlgs ruter og en Apple TV-boks inkludert (eventuelt RiksTV-dekoder).
NRK-kanalene er inkludert, mens utvidelse av tv-pakken bestilles og betales av den enkelte beboer.

Felleskostnadene senkes med 306 kroner per maned fra 1. september.

Forsikring

Borettslaget er forsikret hos IF skadeforsikring. Forsikringen dekker bygningsmasse, fellesareal og
deler av leilighetenes innhold, for eksempel gulv ved vannskade.

Ved skade melder beboer skaden til OBOS Forsikringsavdeling pa telefon 22 86 83 98 eller e-post
forsikring@obos.no. Beboer skal sgrge for at skadeomfanget begrenses.

Nar forsikringen benyttes, kan beboer/eier bli belastet egenandelen som for tiden er 10 000 kroner.


mailto:forsikring@obos.no
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Skadedyr

Anticimex installerte rottefeller i borettslagets kloakksystem i 2022. Avtalen gjelder for tre ar og
erstatter den tidligere avtalen om forebygging av skadedyrsavtalen fra 2006. Prisen pa avtalen er
rundt 130 000 kroner arlig.

Fellesvaskeri

Miele AS gjennomfgrer arlige servicer av vaskemaskinene i fellesvaskeriene. Serviceavtalen ble
inngatt hgsten 2022 da forrige avtale utgitt samme ar. Serviceavtalen og reparasjoner utgjorde i
overkant av 310 000 kroner i 2023.

Feiing og kontroll av piper

Brann- og redningsetaten gjennomfg@rte inspeksjon og feiing av samtlige av borettslagets ildsteder
og piper senhgsten 2022.

| etterkant av inspeksjonen har vi opplevde flere sotbranner (pipebranner). Pipelgpene hvor
sotbrannene har «herjet», er Igpene og tak kontrollert og ngdvendig reparasjoner og vedlikehold er
giennomfgrt. Alle andelseiere med leiligheter som har ildsted plikter 3 melde ifra til styret om dette.
Husk ogsa @ melde ifra dersom du far installert eller demontert ildstedet.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

GENERELL INFORMASJON

Felles varmtvann

Borettslaget fikk installert felles varmtvann i forbindelse med vartromsrehabiliteringen.
Bergvarme star for rundt 50 % av energibehovet for oppvarmingen av varmtvannet.
Avregning skjer en gang i aret, og faktureres eller trekkes fra fakturaen pa fellesutgiftene.
Ved spgrsmal om fakturaen, se vibbo.no under min bolig.

Kontroll av elektrisk anlegg

Gjennom de siste manedene har eller skal samtlige av leilighetene i borettslaget ha kontroll av sitt
elektriske anlegg. Ledninger i skjult anlegg og sikringsskap er borettslagets ansvar.

Ved mangler pa inspeksjon ta kontakt med Elektro Sivert Installasjon AS, borettslagets kontakt-
person er Rune Lorentzen.

Leie av parkering og garasje

Leie av parkeringsplass og garasjer fglger venteliste. Andelseier eller beboer er selv ansvarlig for &
melde ifra til borettslagets sekretaer for a sette seg pa ventelisten. Ventelisten pa parkeringsplass
varierer, men kan strekker seg til flere maneder. Ventetiden pa garasje er flere ar.

Borettslaget har 120 garasjer og 324 parkeringsplasser.

Klager

Henvendelser om brudd pa ordensregler ma meldes skriftlig til styret. Det er viktig at klager
beskriver hva det klages pa, og hvem som har brutt ordensreglene. Dersom styret mottar gjentatte
klager pa en og samme beboer eller andelseier kan dette fa konsekvenser for den det klages pa. Av
den grunn kan klager ikke kreve full anonymitet.

Klager som gar pa bruk av narkotiske stoffer, tyveri og innbrudd eller lignende ma meldes til politiet.
Styrets medlemmer har ikke politimyndighet og har ikke anledning til 8 bgtelegge eller «straffe»
personer som bryter norsk lov. Styret tar gjerne imot en orientering om forholdet.
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Fellesvaskeri

Det er 27 fellesvaskerier i borettslaget. Fellesvaskeriene er kostnadsfritt & benytte, og betales som
en del av felleskostnadene. Brukere av vaskeriene ma sette seg inn i regelverket for bruk.
Fellesvaskeriene ble pusset opp i 2012.

Fellesarealer

Av hensyn til HMS (helse, miljg og sikkerhet) er det ikke anledning til 3 oppbevare og lagre
gjenstander i oppgangene. Ved inspeksjon fra brannvesenet eller annen myndighet kan dette blir
palagt fjernet. Gjenstandene kan da bli fjernet og kastet uten forvarsel, og vil ikke bli erstattet.

Soppelhenting

Borettslaget har bort kjgring av stort avfall en gang hver maned. Stort avfall er gjenstander for store
for spppelbrgnnene. Avfall fra oppussing og renovering ma en kaste selv. En gang i aret hentes
elektriske artikler. Dette varsles i forkant. Farlig avfall ma leveres til en av kommunens gjenbruks-
stasjoner. Det er ikke tillatt & lagre farlig avfall i borettslagets fellesomrader.

Ngkler og skilt

Hos vaktmester kan du kjgpe ngkler til hovedinngang og plastlister til innglasset balkong.
Laser til fellesvaskeri kan hentes hos vaktmester, erstatningsenhet ma betales for.
Skilt til postkasse og ringetabla bestilles per e-post.

Gjesteparkering

Borettslaget har gjesteparkering nederst pa den store parkeringsplassen i Erlends vei.
Gjesteparkeringen kan kun benyttes av gjester til borettslaget. Parkeringstillatelsen gjelder for 3
dggn. Kontakt vaktmester for leie av gjesteparkeringsplass.

Garantert betaling av felleskostnader

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

Forkjgpsrett

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

Ved spgrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22 86 55 00.

Borettslagets kontaktinformasjon
Daglig leders e-postadresse er post@lohogda.no

Vaktmesters e-postadresse er vaktmester@lohogda.no

Styrets kan kontaktes pa melding via Vibbo.
Leie av parkeringsplass eller garasje, kontakt erik@lohogda.no

Borettslagets hjemmeside er https://vibbo.no/lohogda



http://www.obos.no/
mailto:post@lohogda.no
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Til generalforsamlingen i Lohggda Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart 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.

gvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med
arsregnskapet. gvrig informasjon omfatter informasjon i rsrapporten bortsett fra
arsregnskapet og den tilhgrende revisjonsberetningen. gvrig 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 a lese gvrig informasjon.
Formalet er & 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 &
rapportere i sd 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
arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter
eller utilsiktede feil.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfarerselskap


http://www.pwc.no/

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til
fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt
drift skal legges til grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten
vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & 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 fglge av misligheter eller
utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet
med rimelighet kan forventes & 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.

Oslo, 16. april 2024
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor


https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger
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ARSREGNSKAP FOR 2023

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

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible
midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og
kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige skonomiske forhold som
pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp
og salg av anleggsmidler.

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de
defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Stgrrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til a vurdere om det er ngdvendig a endre stgrrelsen pa innkrevde felleskostnader som
den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp Ian eller om det er mulighet til 3 betale ned

ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1145314 6 616 883 1145314 2487 783
B. ENDRING I DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 2428 653 -47 347 309 -3 266 000 5363 000
Tilbakefgring av avskrivning 14 995 283 1001939 1 000 000 1 000 000
Tillegg salgssum anl. midler 14 2 0 0 0
Fradrag kjgpesum anl.midler 0 -20 842 0 0
Tillegg for nye langsiktige lan 18 84 402 098 50 000 000 0 0
Fradrag for avdrag langs. lan 18 -86 458 240 -9101 184 90914 096 -9 067 000
@kning annen langsiktig gjeld 198 000 36 000 0 3 000 000
Red. annen langs. gjeld -198 000 -36 000 0 0
Innsk. gremerk. bankkto -25327 -4 173 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 1342 469 -5471 569 88 648 096 296 000
C. DISP. MIDLER PR. 31.12, 2487 783 1145314 89793 410 2783783
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 7 203 639 7 845 087
Kortsiktig gjeld -4 715 856 -6 699 773
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2487783 1145314
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RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 48 718 103 37222716 48 731 000 55390 000
Andre inntekter 3 683 823 285 446 340 000 2 525000
SUM DRIFTSINNTEKTER 49401926 37508 162 49071000 57615000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 5 -3874761 -3 622 305 -4 060 000 -4 200 000
Styrehonorar 4 -545 000 -545 000 -545 000 -595 000
Avskrivninger 14 -995 283 -1001939 -1 000 000 -1 000 000
Revisjonshonorar 6 -32 500 -30 750 -31 000 -35000
Andre honorarer -125 001 -57 000 -115 000 -36 000
Forretningsfgrerhonorar -520 740 -499 750 -520 000 -550 000
Konsulenthonorar 7 -279 151 -570 381 -300 000 -150 000
Kontingenter -155 400 -155 400 -156 000 -156 000
Drift og vedlikehold 8 -11966341 -57524662 -17000000 -13500 000
Forsikringer -1398 938 -1371555 -1 360000 -1 660 000
Kommunale avgifter 9 -6 883 815 -5 760 788 -6 900 000 -8 110 000
Energi/fyring -1865 677 -1615326 -2 000 000 -2 000 000
TV-anlegg/bredband -4 015 722 -3848 115 -4 100 000 -3 360 000
Andre driftskostnader 10 -2169 949 -2 255018 -2 300 000 -2 500 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -34 828278 -78857989 -40387000 -37 852000
DRIFTSRESULTAT 14573649 -41 349 827 8 684 000 19 763 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 93 362 52183 50 000 100 000
Finanskostnader 12 -12238 357 -6 049665 -12000000 -14 500000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -12 144 995 -5997482 -11950000 -14 400 000
ARSRESULTAT 2428653 -47 347 309 -3 266 000 5363 000
Overfgringer:
Udekket tap 0 -47 347309
Reduksjon udekket tap 2428 653 0
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BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER:
Bygninger 13 147 947 381 147 947 381
Tomt 3170151 3170151
Andre varige driftsmidler 14 1072088 2 067 373
Miljgbankkonto, gremerket 1195728 837 185
SUM ANLEGGSMIDLER 153 385 348 154 022 090
OML@PSMIDLER:
Kundefordringer 4220 8 646
Forskuddsbetalte kostnader 1041812 981 195
Driftskonto OBOS-banken 4 039 697 399 468
Skattetrekkskonto OBOS-banken 113 671 114 440
Sparekonto OBOS-banken 1591952 6318129
Innestaende i andre banker 412 287 23209
SUM OML@PSMIDLER 7 203 639 7 845 087
SUM EIENDELER 160 588 987 161 867 177
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL:
Innskutt egenkapital 777 * 100 77 700 77 700
Udekket tap 15 -126 325 681 -128 754 334
SUM EGENKAPITAL -126 247 981 -128 676 634
GJELD
LANGSIKTIG GJELD:
Pante- og gjeldsbrevlan 18 270813084 272 869 226
Borettsinnskudd 16 9841 800 9 841 800
Annen langsiktig gjeld 17 1466 228 1133012
SUM LANGSIKTIG GJELD 282121112 283 844 038
KORTSIKTIG GJELD:
Leverandgrgjeld 1407 093 5 660 802
Skyldige offentlige avgifter 19 249 814 243 557
Palgpte renter 1261641 37980
Palgpte avdrag 754 834 0
Energiavregning 20 668 094 426 848
Annen kortsiktig gjeld 21 374 380 330586
SUM KORTSIKTIG GJELD 4 715 856 6 699 773
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 160 588 987 161 867 177
Pantstillelse 22 353 641 800 338 641 800
Garantiansvar 0 0

Oslo, 11. april 2024
Styret i Lohggda Borettslag
Andreas Myrstads [s/  Jown Gustow Westergrew /s/ Victor Midtgdard /s
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfgres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett &r. @vrige poster er klassifisert
som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til
nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig
verdi dersom verdifallet ikke forventes a vaere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfgrt vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 45 434 616
Bredband 1631700
Trappevask 1053612
Garasjeleie 569 200
Ekstra kjellerbod 43 152
Forretningslokale 5700
Fryseboks 1200
Strgmlading rullestol 780
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 48 739 960

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Garasje -21 857
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 48 718 103
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Parkering 336 295
Plastlister, ngkler, portapner, vaskerilas, mv 48 578
Refusjoner -6 700
OBOS miljgfond 300 000
Velferden 5 650
SUM ANDRE INNTEKTER 683 823
NOTE: 4

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023 og er pa kr 545 000.
| tillegg har styret fatt dekket servering styremgter for kr 22 949, jf. noten om andre driftskostnader.
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NOTE: 5

PERSONALKOSTNADER

Ordineer Ignn, fast ansatte -2 594 676
Overtid -122 941
Palgpte feriepenger -374 380
Refusjon telefon/bredband -4 421
Naturalytelser speilkonto 4392
Arbeidsgiveravgift -562 012
Pensjonskostnader innskudd -166 572
AFP-pensjon -39 503
0O/U premie (ikke arb.giveravg) -2 267
Refusjon sykepenger 37 875
Kantinekostnader -4 692
Bedriftshelsetjeneste -300
Arbeidsklaer -34 725
Andre personalkostnader -10 540
SUM PERSONALKOSTNADER -3 874 761

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 5 arsverk. Selskapet er pliktig til 8 ha tjenestepensjons-ordning etter
lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjonsordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 32 500.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -71415
Tilleggstjenester, OBOS -48 133
OBOS Prosjekt AS -14 040
Lekeplasskontrollen AS -12 750
Norconsult AS (balkonger) -132 813
SUM KONSULENTHONORAR -279 151
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

OBOS Prosjekt AS (prosjektledelse vinduer) -534 375
Elektrosivert AS (provstrgm brakkerigg) -15625
Vindu Entreprengren AS (vinduer/balkongdgrer) -7 029 833
OBOS Eiendomsforvaltning AS (byggeregnskap vinduer) -4 125
Steinbakken Entreprengr AS (drenering) -730 375
Olimb Rgrfornying AS (bunnledninger) -402 678
SUM ST@RRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -8717 011
Drift/vedlikehold bygninger -262 745
Drift/vedlikehold VVS -74 435
Drift/vedlikehold elektro -974 335
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1205 110
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -235537
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -339 360
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -10 000
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -126 284
Egenandel forsikring -14 000
Kostnader dugnader -7 525
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -11 966 341

Styret mener utfgrt vedlikehold er tilstrekkelig for a oppveie verdiforringelse av bygningene.



NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
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Vann- og avlgpsavgift -4 684 036
Feieavgift -23333
Renovasjonsavgift -2176 446
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -6 883 815
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -7 000
Container -268 748
Skadedyrarbeid/soppkontroll -156 718
Verktgy og redskaper -1952
Telefon-/kontormaskiner -29 575
Driftsmateriell -40 789
Lyspeaerer og sikringer -1 856
Vakthold -15930
Renhold ved firmaer -1072 260
Sngrydding -65 329
Andre fremmede tjenester -23 091
Kontor- og datarekuvisita -46 664
Trykksaker -84 629
Megter, kurs, oppdateringer mv. -12 275
Andre kostnader tillitsvalgte -22 949
Andre kontorkostnader -13 845
Telefon/bredband -18 220
Telefon, annet -24 157
Porto -80
Drivstoff maskiner -47 794
Vedlikehold maskiner -139118
Bilgodtgjorelse -248
Reisekostnader -1423
Kontingenter -500
Gaver -13 347
Bank- og kortgebyr -4 616
Velferdskostnader -56 836
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2169 949
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 13372
Renter av sparekonto i OBOS-banken 79 275
Andre renteinntekter 715
SUM FINANSINNTEKTER 93 362
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Eika Boligkreditt -315 609
Renter og gebyr pa Ian i OBOS-banken -5974 752
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -2618 138
Renter og gebyr pa Ian i OBOS-banken -3103 902
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -224 947
Renter leverandgrgjeld -1009
SUM FINANSKOSTNADER -12 238 357




NOTE: 13
BYGNINGER

Kostpris/bokfgrt verdi 1967
Tilgang 2007 (fasader)

Tilgang 1999 (balkonger)
Tilgang 2021 (bad/bergvarme)
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46 844 500
15724 000
57 211 698
28 167 183

SUM BYGNINGER

147 947 381

Tomten ble kjgpt i 1986. Gnr.140/bnr.37. Bygningene er ikke avskrevet.
tilstrekkelig vedlikehold er giennomfgrt, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER

Feiemaskin nr. 1
Tilgang 1989
Avskrevet tidligere
Avgang 2023

Gressklipper nr. 1
Tilgang 2009
Avskrevet tidligere

Gressklipper nr. 2
Tilgang 2022
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Lundberg

Tilgang 2015
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Baerbar PC
Tilgang 2020
Avskrevet tidligere

PC med printer
Tilgang 2013
Avskrevet tidligere
Avgang 2023

Sandsilo
Tilgang 1982
Avskrevet tidligere

Snpfreser
Tilgang 2014
Avskrevet tidligere

Toro gressklipper
Tilgang 2018
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Styret har i stedet vurdert at

96 146
-96 145

256 250
-256 249

20 842
-4 168
-4 168
12 506

1435900

-1148720

-143 590
143 590

19988
-19 987

20700
-20 699

30810
-30 809

20500
-20 499

425 000

-303 570

-60 714
60 716
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Tuftepark
Tilgang 2020 626 495
Avskrevet tidligere -268 500
Avskrevet i ar -89 500
268 495
Utebenker
Tilgang 2021 84 419
Avskrevet tidligere -33 766
Avskrevet i ar -16 883
33770
Sgppelhus
Tilgang 2014 5524219
Avskrevet tidligere -4971790
Avskrevet i ar -552 428
1
Solcelleanlegg
Tilgang 2021 896 006
Avskrevet tidligere -256 000
Avskrevet i ar -128 000
512 006
Vaktmestergarasje nr. 1 (ikke avskrevet)
Kostpris 5000
5000
Vaktmestergarasje nr. 2 (ikke avskrevet)
Kostpris 18 000
18 000
Vaktmestergarasje (ikke avskrevet)
Kostpris 18 000
18 000
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1072 088
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -995 283

NOTE: 15
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant bygningene, star
bokfgrt til opprinnelige priser. Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke
gjenspeiler markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale
verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed vurderes den faktiske

egenkapitalen til 3 veere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 16

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1969 -10 113 000
Overfgrt garasjeinnskudd 1991 300 000
Pket 1989 -14 400
Pket 1994 -14 400
SUM BORETTSINNSKUDD -9 841 800
NOTE: 17

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Garasjeinnskudd -300 000
Avsetning bomiljgtilskudd -1166 228

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD

-1 466 228




24

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Eika Boligkreditt AS

Lanet var et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.2023 var 5,30 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2012

Nedbetalt tidligere

Nedbetalt i ar

Nedbetalt i ar (overfgrt OBOS-banken)

OBOS-banken (overfgrt fra Eika Boligkreditt AS)
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.2023 var 5,30 %. Lgpetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2023
Nedbetalt i ar

OBOS-banken
Lanet er et serielan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.2023 var 5,30 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2019
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.2023 var 5,30 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2021
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS-banken (ramme 15 millioner)
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.2023 var 5,30 %. Lgpetiden er 10 ar.

Opprinnelig 2023
Nedbetalt i ar

-98 500 000
20878 877
219025

77 402 089

-77 402 098
2282603

-150 010 000
13 828 830
5171448

-60 000 000
933 067
1052 545

-7 000 000
330521
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-75 119 495

-131 009 722

-58 014 388

-6 669 479

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-270 813 084

NOTE: 19

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk

Skyldig arbeidsgiveravgift

-113 671
-136 143

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

-249 814
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NOTE: 20

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER:

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -1191 803
SUM INNTEKTER -1191 803
KOSTNADER:

Istad Kraft 523 709
SUM KOSTNADER 523 709
SUM ENERGIAVREGNING -668 094

Oppstillingen i note 20 viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelt leilighet sitt forbruk. For
a dekke de Igpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkelt. Pa fastsatte frister,
blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir krevd inn, og for mye innbetalt blir
tilbakebetalt. Pa den maten betaler hver enkelt kun for sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelt leilighet sitt forbruk, blir de bokfgrt i
balansen og pavirker derfor likviditeten, men ikke resultatet.

NOTE: 21

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -374 380
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -374 380
NOTE: 22

PANTSTILLELSE

Borettsinnskudd 9841 800
Pantelan 270813084
Palgpte avdrag 754 834
TOTALT 281409 718

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 fglgende bokfgrte verdi:

Bygninger 147 947 381
Tomt 3170151
TOTALT 151117 532
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INNKOMNE FORSLAG

Beboerkontakt per blokk
Forslagsstiller: Ase May Rgnning, Erlends vei 32

Begrunnelse: Kunne det veert en god idé a fa et opplegg i vart borettslag hvor vi i blokkene far
"beboerkontakter", dvs en form for tillitsperson som frivillig @sker a veere et kontaktpunkt for
beboerne i blokka.

Vi er et sveert borettslag, mange begynner 3 bli eldre og jeg ser selv at det er mange som ikke
far med seg alt som vi er avhengig av fa gitt beskjed om i BL. Fordelen vil ogsa veere at det er
eklere a fa tilbakemelding, tatt stemningsrapporter og fa frem behovene til vare beboere. Ja,
det vil kreve litt men det vil gi mye.

Et par mgtet i aret med de tillitsvalgte hvor man gir/far informasjon. Vi kan ha en liten pilot pa
dette et halvar a se hvordan det gar. Sette opp noen punkter pa fordeler og formalet med slikt
kontaktpunkt. Jeg tror mange vil tenke at dette er en fin rolle a ha. Ja jeg tror vi har noen slike
allerede. Ved a sette det i system fa man satt litt stas pa ildsjeler og vise at man setter pris pa
dem som stillet opp for naboene. Alle kan fa nytte og glede av dette.

Styrets innstilling:
Styret er positiv til forslaget, men ser utfordringer med utfgringen.

B)

Etablering av korttidsparkering
Forslagsstiller: Erik Stenrud, Erlends vei 70

| Borettslaget er det vanskelig @ finne ledig parkeringsplass for bade korttidsparkering og
parkering for lengre tid.

Jeg foreslar at det etableres parkeringsplasser for korttidsparkering i Erlends vei og Kristins vei.
Plassene for korttidsparkering bgr etableres pa forskjellige steder i borettslaget, for eksempel i
rundkjgringene og i gatene mellom rundkjgringene og Sigrid Undsets vei. Et forslag kan vaere
fire plasser. For a fa dette til ma en ta av de faste plassene.

| rundkjgringen i Erlends vei er det tre parkeringsplasser for vaktmester, jeg foreslar at to av
disse kan brukes til korttidsparkering mellom kl 16 og kl 07.

Parkeringstiden skal veere feks maks 3 timer, og det skal brukes parkeringsskive for a
dokumentere nar en har parkert.

Ved 3 etablere plasser for korttidsparkering vil det bli mindre behov for a kjgre pa stikkveiene.

Innstilling:

Det etableres parkeringsplasser for korttidsparkering i Erlends vei og Kristins vei. Styret
bestemmer antall plasser og hvor lenge det skal veere lov a parkere. Pa parkeringsplassene som
er merket «vaktmester» blir det tillatt & parkere mellom kI 16 og kl 07.

Styrets innstilling:
Styret stgtter ikke forslaget. Borettslaget har allerede flere gjesteparkeringsplasser.
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C) Storsgppel
Forslagsstiller: Victor Coldier Simonsen, Kristins vei 29
Hadde fint holdt med 4 kastedager ila aret.
Styrets innstilling:
Styrets stgtter ikke forslaget.
Borettslaget har redusert antall kastedager fra 12 til 10 (fjernet juli og august).
D) Vaskerier
Forslagsstiller: Victor Coldier Simonsen, Kristins vei 29
Begrunnelse: Er fatall i var blokk som benytter seg av det. Er da ikke rettferdig at alle ma ta en
del av kaka nar dette ikke brukes.
Innstilling: Burde hatt en Igsning hvor man ma betale pr vask.
Styrets innstilling:
Styret stgtter forslaget. Styret far fullmakt til & utrede alternativene pa betalingslgsninger.
E) Endring av vedtektene (korttidsutleie)

Forslagsstiller: Andreas Monclair, Erlends vei 64

Begrunnelse: Det er tydelig at andre former for korttidsutleie har kommet for a bli. Og det har
kommet flere leiligheter i borettslaget for leie, pa feks Airbnb.

Forslagstiller har generelt ikke noe imot f.eks. utleie pa Airbnb, og ogsa forstaelse for at noen
gnsker eller trenger a kunne gjgre dette av og til, av forskjellige grunner. Men, slik vedtekter er
skrevet na, har ikke styret noen szerlig makt, om det viser seg at utleiemuligheten i borettslags-
loven misbrukes.

A kontrollere at utleie ikke overskrider det lovlige 30 dager pr &r, vil veere en tidkrevende jobb,
som ogsa Vil veere vanskelig 3 etter ga.

Innstilling:

Styret har mulighet til & kreve rapport fra uleieselskap pr kvartal (feks Airbnb). Andelseier ma
da forevise dette skriftlig. Om utleie overstiger 30 dager pr ar, kan dette resultere gebyr pa
5000,- Om utleie overstiger 50 dager pr ar, kan dette resultere i palegg om salg av andel, iht
punkt 7 i vedtektene, da dette anses som overlating av bruk.

St@y fra kortidsleietakere, sees pa lik linje som andelseiers problem, og hensyntas ikke at dette
er leietakere. Dette gjelder bade generell stgy, og regel om generell ro i leilighetene.
Korttidsutleie i denne form, skal skriftlig meddeles styret og alle naboer i samme oppgang per
utleieforhold, slik at alle har kunnskap til at det kan ferdes andre i oppgangen.

Styrets innstilling:
Forslaget er allerede regulert i dagens vedtekter og ordensregler.
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F) Uteomrader
Forslagsstiller: Gaving King, Erlends vei 32
Begrunnelse: Jeg tror det har blitt nevnt tidligere, men jeg tror vi kan redusere kostnadene til
hagearbeid og skape et hyggeligere og mer fargerikt miljg ved 3 "re-vilde" noen deler av
plenene. Det er mange deler av plenene som aldri blir brukt, og a sa inn stedegne lokale planter
og blomster pa disse omradene vil fremme et sunt miljg for dyrelivet vi deler dette omradet
med.
Nar plantene dgr ut om hgsten og tidlig pa vinteren, utgjgr freene et naturlig matkilde for de
fuglene som enten er i ferd med a reise bort for vinteren, eller for dem som bygger opp fett for
a bli her i de kalde manedene. Bladkullet som samler seg mellom plantene, er et tryggere sted
for insekter som gar i dvale.
Man bgr selvsagt ta hensyn til de som har hgysnue, og kanskje andre naboer vil ikke ha mer
dyreliviomradet. Vi har tidligere sett forsgk pa a ta knekken pa termittuene/ i det lille treverket.
Styrets innstilling:
Styret har ingen innstilling til forslaget

G) Feil med stremmen i leiligheten
Forslagsstiller: Pooran Shooshtarian, Erlends vei 54
Begrunnelse: Det er noe feil med stremmen i leiligheten, jeg kan feks ikke sette pa vannkoker
og ha pa varmeovn pa full styrke samtidig, da gar stremmen i hele leiligheten og jeg ma ut i
gangen og sette opp sikringen.
Nylig har jeg kjgpt en ny komfyr, da jeg satte pa tre kokeplater og ovnen pa samtidig skjedde
det samme, strommen i hele leiligheten gikk og sikringen var nede, jeg kunne bare bruke to
kokeplater av gangen og det er ikke normalt, komfyren er laget for & kunne bruke alle plater
samtidig i tillegg til ovnen.
Det er noe galt nar dette skjer gang pa gang med forskjellige utstyr, jeg har tidligere hatt elektro
Sivert her som koblet ut mikrobglgeovnen da han mente det var den som var arsaken, men det
forstetter pa samme mate med andre utstyr ogsa sa problemet er ikke de elektriske utstyrene
men selve strgmnettet /sikringen i blokkene. Jeg gnsker at dette skal bli tatt opp og fa utredet
dette og reparert dette.
Styrets innstilling:
Styret har ingen innstilling til forslaget

H) Ventilasjon

Forslagsstiller: Pooran Shooshtarian, Erlends vei 54

Leilighetene har darlig ventilasjon , jeg ma alltid apne alle vinduer og balkongdgra for a fa ut
matlukt, det hjelper ikke kun med de sma ventilasjonslukene. Det virker som de er tett /ma
byttes ut da de er veldig gamle eller det ma lages et bedre ventilasjonssystem.

Styrets innstilling:
Styret har ingen innstilling til forslaget
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Innglassing av balkong

Forslagsstiller: Pooran Shooshtarian, Erlends vei 54

Innglassingen er ikke tett i det hele tatt, det kommer masse sng og regn inn selv om vinduene
er lukket, hele poenget med innglasset balkong er jo nettopp at det skal veere tgrt pa innsiden,
jeg hadde en perfekt innglassing for jeg skiftet via Lohggda sitt prosjekt, ikke en drape vann
kom pa innsiden, jeg har reklamert om dette til de som installerte innglassingen via
borettslaget sitt prosjekt men det ble bare avvist og svaret dems var at innglassingen ikke er
tett, de brydde seg ikke engang og kom aldri hjem til meg for a sjekke dette. Jeg har bilder
dersom det trengs av sng og regn som kommer pa innsiden.

Jeg @nsker at leverandgren skal komme pa befaring hos beboere og bytte ut til bedre kvalitet,
det er veldig mange som klager om det samme, jeg har betalt rundt 40 000 kr som er veldig
mye penger for at innglassingen ikke er tett.

| tillegg braker det veldig mye nar man skal skyve vinduene til sidene, noe min gamle
innglassing ikke gjorde, sa det er flere poeng her.

Styrets innstilling:
Styret har ingen innstilling til forslaget

J)

Nye husordensregler

Forslagsstiller: Styret

Styret har utarbeidet forslag til nye husordensregler (se neste sider).

Styrets innstilling:
Nye husordensregler godkjennes
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Lohggda
borettslag

Ordensregler

Ordensreglene ble vedtatt pa ekstraordinaer generalforsamling 5 november 1969.
Endringer er blitt stemt frem pa ordinaer generalforsamling:

2. juni 1981, 24. mai 1989, 29. mai 1991, 26. mai 1993, 31. mai 1995, 27. mai 1997, 2. juni
1998, 19. april 2005, 19. mai 2010, 5. juni 2012, 3.juni 2013, 2.juni 2014, 3.juni 2015, 1.juni
2016, 31.mai 2017 og 30. mai 2022

Innledning

Lohggda borettslag er andelseiernes eiendom. Det vart ansvar som andelseiere at borettslagets
tomt, bygningsmasse, gkonomi og at verdier tas vare pa. Alle utgifter dekkes av felleskostnadene
andelseierne betaler.

Beboerne er selv ansvarlig for a sikre et best mulig bomiljg. For a sikre et slikt bomiljg har vi
husordensregler som er i beboernes interesse a overholde. Andelseiere som leier ut sin leilighet
forplikter @ informere leietakeren og andre som har adgang til leiligheten om a fglge de
bestemmelser gjengitt i husordensreglene.

Brudd pa ordensreglene kan innebaere mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget.
Andelseier har ogsa ansvar for at andre som andelseier gir adgang til borettslaget og leiligheten
overholder ordensreglene.

Henvendelser til ansatte og styret som omhandler brudd pa ordensreglene skal gjgres skriftlig.
Muntlige og anonyme henvendelser til ansatte og styret vil ikke bli fulgt opp. Det vil ikke alltid veere
mulig 3@ opprettholde anonymiteten til avsenderen.

Alminnelige ordensregler

Lagring

Beboere skal ikke sette fra seg gjenstander i felles trapperom eller ganger. Gjenstander som utgjgr
en brannfare eller star i veien for remning ved brann kan bli fjernet uten forvarsel. | borettslagets
fellesarealer/fellesrom (kjellere, underetasjer, tilfluktsrom eller disponible rom) er det kun tillatt a
oppbevare sportsutstyr og barnevogner. Alt annet kan bli kastet uten forvarsel for eiers regning.

Stikkveier

Det er i felleskapets interesse at borettslaget har bilfrie stikkveier. Kjgring pa stikkveiene utover
tilfelle som kommer frem av denne bestemmelse er forbudt. Ngdvendig kj@ring pa stikkveiene skal
skje i lav hastighet (gangfart). Hastighetsbegrensningen gjelder alle motorkjgretgy og syklende. Ved
ngdvendig transport (for eksempel transport av personer med funksjonshemming, varetransport
med mer) er det tillatt a kjgre inn pa stikkveiene for kortest mulig stans for av og palessing. Enhver
stans av kjgretgy ut over 15 minutter er ikke tillatt utenparkeringstillatelse. Parkeringstillatelse skal
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ligge godt synlig i frontruten. Fgrere som bryter regelverket kan ilegges gebyr eller tauses bort uten
forvarsel. Parkeringstillatelsen fas hos vaktmester eller daglig leder. Kjgring som forarsaker skader
pa plenen, beplantning eller pa annet av borettslagets eiendom kan medfgre erstatningsansvar.

Ro i leiligheten

Leiligheten skal ikke brukes slik at det er til sjenanse for andre.

Det skal vaere generell ro i leiligheten fra klokken 22 til klokken 06 hverdager. Banking, boring og
lignende skal ikke starte fgr klokken 08 og ikke forega etter klokken 20.

Det skal vaere generell ro i leiligheten fra klokken 18 til klokken 08 Igrdager, sendager og dager for
helligdag. Banking, boring og lignende er ikke tillatt pa sgndager eller dag f@r helligdag.

Musikkg@ving er ikke tillatt mellom klokken 19.30 og 08 00, samt pa helligdager.

Soppel og avfall

Borettslaget har flere avfallsbrgnner. Det er ikke tillatt & hensette sgppel pa utsiden av
avfallsbrgnnene. Beboerne plikter seg til a kildesortere i henhold til Oslo kommunes retningslinjer,
dette gjelder ogsa spesialavfall og elektrisk avfall. Ved renovering eller oppussing av leilighet er det
andelseier og beboers ansvar a foreta bortkjgring av sgppelet. Seppel og avfall skal ikke lagres pa
borettslagets omrade eller eiendom. Sgppel og avfall hensatt over tid vil bli kjgrt bort for eiers
regning uten forvarsel.

Solskjerming og balkonginnglassing

Markiser, balkonginnglassing og tilsvarende som krever montering pa borettslagets fasade/bygning
skal godkjennes av daglig leder fgr kjpp og montering. Kjgp og montering av overnevnte uten daglig
leders godkjenning kan medfgre krav om demontering for eiers regning. Kostnader til utbedring av
sar og skader pafgrt borettslagets bygninger av andelseier kan kreves dekket av andelseier.

Balkong

Det er ikke tillatt @ bruke kullgrill pa balkongen. Det er ikke tillatt a riste sengetgy, tepper og
tilsvarende fra balkongen eller fra leilighetens vinduer. Ved klestgrk pa balkongen skal klesvasken
henges slik at det ikke er synlig utenfra. Det er ikke tillatt & stgpe gulv pa balkongen uten sgknad og
samtykke fra styret. Gjgres dette uten samtykke kan beboer bli gjort erstatningsansvarlig. Beboer
plikter seg ogsa til a sette gulvet tilbake i den stand det var fgr arbeidet startet for egen regning.

Det er ikke tillatt @ bruke balkongen eller deler av fasaden til oppsetting av antenner med mer uten
forutgdende spknad og godkjenning av styret.

Vedovn og peis

Det er tillatt 3 montere vedovn eller peis. All montering og demontering skal skje i henhold til
brannkrav og gvrige forskriftskrav til vedovner og ildsteder. Ved montering eller demontering av
vedovn eller peis skal daglig leder varsles og rapport sendes til Oslo kommune ved Brann og
Redningsetat. Beboer skal benytte sertifiserte fagfolk.

Fellesvaskeri

Vaskeriet skal benyttes i henhold til de regler og instrukser som til enhver tid gjelder. Din leilighet
har tilgang til ett av borettslagets 27 vaskerier. Vaskeriene er apne hverdager, klokken 08 til klokken
22 og lgrdager 08 til 20. Bruk av vaskerier utover fastsatt reservert tid er ikke tillatt. Bruker av
vaskeriet har ansvar for at vinduer blir lukket. Det er kun beboere av borettslaget som kan benytte
seg av vaskeriet. Vaskeriene skal kun benyttes til eget bruk. Brudd pa regelverk kan medfgre
utestengelse.
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Inngangsdgrer i oppgang

Inngangsdgrer skal holdes lukket. Ved behov for lufting eller hensyn til ngdvendig fri passasje skal
inngangsdgren holdes under oppsyn. Den som holder inngangsdgren apen har ansvaret for at ingen
uvedkommende far adgang til blokkene.

Utleie/overlating av bruk

Ved utleie/overlating av bruk av leiligheten skal dette skje etter gjeldende regler i borettslagsloven
og borettslagets vedtekter. Andelseier plikter 3 sgrge for at leietakere og andre brukere av
leiligheten er kjent med borettslagets vedtekter og husordensregler.

Skadedyr

Det er andelseiers og beboers ansvar a holde leiligheten fri for skadedyr. Ved bekjempelse av
skadedyr kan andelseier eller beboer om ngdvendig benytte borettslagets forsikring dersom egen
innboforsikring ikke dekker forholdet. Ved bruk av forsikringen kan andelseier eller beboer bli
belastet en egenandel satt av forsikringsskapet. De fleste innboforsikringer har skadedyr-
bekjempelse inkludert.

Elektrisk-arbeid

Ved el-arbeid skal sertifisert fagfolk benyttes. Det er andelseiers plikt a se til at arbeidet utfgres i
henhold til de retningslinjer og krav som foreligger. Alle el-arbeider skal kunne dokumenteres. Det
kan bli krevd at dokumentasjon pa utfgrt arbeid ma legges frem for styret, fagpersonell og eltilsynet.
Ved endring eller utvidelse av det elektriske anlegget fra sikringsskapet til leiligheten, skal skjult
anlegg benyttes. Sikringsskapet er borettslagets eiendom.

Rer og vatrom

Ved vedlikehold, reparasjoner og oppgradering av rgr og vatrom tilhgrende leiligheten kreves det
at sertifisert fagfolk benyttes. Det er andelseiers plikt a pase at arbeidet utfgres i henhold til de
retningslinjer og krav som foreligger. Alle slike arbeider skal dokumenteres. Det kan bli krevd at
dokumentasjon pa utfgrt arbeid ma legges frem for styret, fagpersonell og forsikringsselskap. Ved
lekkasjer eller andre skader som fglge av mangler ved det utfgrte arbeid kan det medfgre
erstatningsansvar ovenfor borettslaget og andre bergrte andelseiere og beboere.

Ventilasjon

Det er ikke tillatt @ koble kjpkken- og avtrekksvifter til ventiler som vender ut av bygget eller til
ventiler som er koblet til byggets ventilasjonskanaler. Det er ikke tillatt & installere varmepumper pa
balkonger eller yttervegg, for eksempel luft til luft, er ikke tillatt. Avtrekksvifter, varmepumper og
lignende som er montert i leilighetene vil bli krevd demontert for eiers regning. Utgifter knyttet til
rens i ventilasjonssjakt eller utbedring av skader pa fasade og bygning kan fgre til erstatningskrav
mot andelseier.

Bruk av bod, leie

Leie av bod skal godkjennes av daglig leder. Det er ikke tillat 3 montere elektriske apparater som
varmeovner, frysere, kjgleskap eller lignende i egen eller leid bod. Boder ma ikke benyttes til
brannfarlig produkter og/eller oppbevaring av avfall.

Utearealer, leke- og grillplasser

Ordensreglene, herunder regler om generell ro gjelder ogsa for borettslagets utomhus arealer og
oppholdsplasser utendgrs. Etter bruk skal sgppel kastes og mgblement rengjgres. Grillene skal blant
annet ikke benyttes som askebegre for sigaretter. Skader pa oppholdsplasser og grgntareal kan
medfg@re erstatningsplikt.
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Retningslinjer for dyrehold

Borettslaget tillater dyrehold i trad med borettslagslovens regler sa lenge det ikke er til betydelig
sjenanse for gvrige beboere, og skal fglge gjeldende lover om dyrehold.

= Dyreeier skal vise hensyn overfor andre som ferdes pa omradet og pa borettslagets eiendom.
= Det ertillatt 3 holde én hund eller én katt per husstand.

= Hunder og katter skal fgres i band pa borettslagets omrade.

= Hunder og katter skal ikke luftes pa borettslagets lekeplasser.

= Ekskrementer skal fjernes umiddelbart. Urinering pa borettslagets bygninger, beplantning

eller gvrige eiendom er ikke tillatt.

= Dyreeier kan bli erstatningspliktig om dyret pafgrer skade pa person eller eiendom.
= Avl eller oppdrett er ikke tillatt.

= Brudd pa husordensregler eller retningslinjer for dyrehold kan medfgre krav om opphgr av

dyreholdet.

Parkeringsplasser / garasjer

1.

Leieforhold

Beboere som gnsker 3 leie parkeringsplass og garasje skal spke skriftlig om dette. Ved godkjent
spknad vil beboer bli registrert pa venteliste for parkeringsplass i Erlends- eller Kristins vei
avhengig av beboers adresse eller gnske. Ved sgknad om leie av garasje vil beboer bli satt pa
venteliste for garasjeplass. Tildeling skjer i henhold til inngatt leiekontrakt. Takker beboer nei
til tildelt parkeringsplass eller garasje havner beboer nederst pa ventelisten. Beboer kan kun
leie én parkeringsplass eller én garasjeplass. @nsker beboere & bytte parkeringsplass eller
garasje ma dette administreres selv. Ved bytte av parkeringsplass eller garasje skal
administrasjonen varsles slik at byttet registreres. Bytte av garasje eller parkeringsplass kan
medfgre et administrasjonsgebyr.

Bruk av garasje og parkeringsplass

Leietaker ma plassere kjgretgyet pa tildelt plass. Det skal utvises sarlig aktsomhet ved bruk av
parkeringsplassen, slik at andre kjgretgy og borettslagets eiendom ikke pafgres skade.
Garasjeplass kan kun brukes til parkering og skal ikke brukes til lagring. Borettslaget er ikke
ansvarlig overfor leietaker ved skader som pafgres av andre brukere av garasje- eller
parkeringsplass. Brudd pa vilkar i inngatt leiekontrakt kan medfgre til oppsigelse av
leieforholdet. Borettslaget kan gi palegg om andre forhold vedrgrende garasjen og
parkeringsplassene. Det er ikke tillatt a installere eller koble til elektriske apparater som
varmeovner, frysere, kjgleskap eller lignende i garasjen.

Oppsigelse av leieforholdet

Nar garasjeplass tildeles, opphgrer eventuelt. leierett til parkeringsplass fra samme dato. Om
leietaker leier ut leiligheten eller flytter fra borettslaget, bortfaller leieavtalen automatisk.
Brudd pa ordensregler og vilkar i leiekontrakt kan fgre til oppsigelse. Leietaker kan ikke kreve
refusjon for innbetalt leie ved oppsigelse.

Gjesteparkering
Parkeringstillatelse kjgpes og hentes hos vaktmester eller daglig leder. Parkeringsbevis ma ligge
synlig i frontruten. Gjesteparkeringen gjelder kan kun benyttes av gjester av borettslaget.
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VALGKOMITEENS INNSTILLING

Som styreleder for 2 ar foreslas:

Andreas Myrstad Kristins vei 19
Som styremedlemmer for 2 ar foreslas:

Mari Askjer
Thea Barsten

Kristins vei 13
Erlends vei 18

Styremedlemmer som ikke er pa valg:

Kristins vei 2
Kristins vei 41

Jan Gustav Westergren
Victor Midtgard

Som varamedlemmer for 1 ar foreslas:

1.Knut Rgli

2. Ase May Rgnning
3. Mariann Hauge
4. Laura Tami

5. Erik Stenrud

Erlends vei 50
Erlends vei 32
Erlends vei 16
Kristins vei 32
Kristins vei 39

Som delegert til obos generalforsamling for 1 ar foreslas:
NaAVN e e Adresse...uieeceenieeire et eerveenn
NAVN e e Adresse....eeceeeeeeee e

Som vara for delegert til obos generalforsamling for 1 ar foreslas:

[N FE 1Y/ o F R AdIrESSe..cveiiiiiier e

[\ =1V o R AAIESSE...eeeieceeee et

Som valgkomité for 1 ar foreslas:

Turid Lisbet Eik Holstad Erlends vei 28
Christofer Nygard Kristins vei 20
Lise Dahl Kristins vei 12

Som velferdsutvalg for 1 ar foreslas:

Kristins vei 36
Kristins vei 34
Erlends vei 28

Inger Johanne Johansen
Ole Magnus Ekeberg
Turid Lisbeth Eik Holstad

Oslo, 1. april 2024
For valgkomiteen i Lohggda Borettslag

Heidi Venberget /s/ Lise Dahl /s/

Turid L. E. Holstad /s/

Lohggda Borettslag
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OBOS Eiendomsforvaltning AS

Freserveien 1

Postboks 6668, St. Olavs plass 0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00

www.0bos.no

E-post: oef@obos.no

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