1 Heimdalsgata 4 borettslag

Til beboerne i Heimdalsgata 4 borettslag

Vi gnsker deg velkommen til ordinaer generalforsamling.

Innkallingen inneholder borettslagets arsberetning og regnskap for 2012. Styret haper du
leser ngye igjennom heftet og viser din interesse for borettslaget ved a mate opp pa
generalforsamlingen. Dette er en god anledning til & delta i diskusjonen og velge det
styret som skal forvalte ditt bomiljg i det kommende aret.

Hvem kan delta p& generalforsamlingen?

e Alle andelseiere har rett til & veere med i generalforsamlingen med forslag-, tale-
0g stemmerett.

e Det er kun én stemme pr. andel.

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

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

e En andelseier kan ta med en radgiver til generalforsamlingen. Radgiveren har bare
rett til & 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 leveres i utfylt stand ved inngangen.
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Innkalling til ordineer generalforsamling 2013

Ordineer generalforsamling i Heimdalsgata 4 borettslag avholdes torsdag 25. april
2013 kl. 18.00 i Hammersborg Torg 3, kantina.

Til behandling foreligger:

1. KONSTITUERING
A) Valg av mgteleder
B) Opptak av navnefortegnelse
C) Valg av referent og minst en andelseier til & underskrive protokollen
D) Spgrsmal om mgatet er lovlig kalt inn

2. ARSBERETNING OG REGNSKAP FOR 2012
A) Arsberetning og regnskap for 2012
B) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital

3. GODTGJYRELSE TIL STYRET

4. INNKOMNE FORSLAG
A) Vedtektsendring, Brannvegger
B) Vedtektsendring, Parkering
C) Opptak av kassekredit

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 2 varamedlemmer for 1 ar
D) Valg av valgkomité

Oslo, 2.4.2013
Styret i Heimdalsgata 4 borettslag

Finn Johan Johansen/s/ Jargen Indset/s/

Nils Aksel Nordeng/s/ Berit Ranes/s/
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ARSBERETNING FOR 2012

Tillitsvalgte
Siden forrige ordingere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert falgende:

Styret

Leder Finn Johan Johansen 2011-2013
Styremedlem Jargen Indset 2012-2014
Styremedlem Nils Aksel Nordeng 2012-2014
Styremedlem Berit Ranes 2011-2013
Varamedlem Tor Arne Solberg-Johansen 2012-2013
Varamedlem Preben Ven 2012-2013

Valgkomiteen 2012-2013
Tor Arne Solberg-Johansen
Preben Ven

May-Britt Hestenes

Styrets medlemmer bestar i dag av 1 kvinne og 3 menn. Borettslaget sgrger for at det
ikke forekommer forskjellsbehandling pa grunn av kjgnn ved valg og ansettelser.

Generelle opplysninger om borettslaget

Borettslaget bestar av 86 andelsleiligheter.

Borettslaget er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer
988802778, ligger i bydel 2 Grunerlgkka i Oslo kommune og har adresse:

Heimdalsgata 4

Heimdalsgata 8

Lakkegata 56

Borettslaget har falgende gards- og bruksnummer: 229-16.

Borettslagets hovedformal er & gi andelseierne borett til egen bolig i borettslaget.

Borettslaget falger arbeidsmiljglovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmilja.
Borettslaget har ingen ansatte.

Styret er ikke kjent med at det ytre miljg forurenses i vesentlig grad.
Borettslaget driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter.

Forretningsfarsel og revisjon
Forretningsfarselen er i henhold til kontrakt utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS.
Borettslagets revisor er BDO AS.
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Styrets HMS-arbeid (2012-2013) per mars 2013

e Arlig HMS-runde er flyttet til hasten og ble gjennomfart med vaktmester i
september 2012.

e Det ble gjennomfart et eget HMS-mgte i februar 2013 for & avdekke mulige risikoer
— 0g péa bakgrunn av dette utarbeide ny HMS-handlingsplan.

e Det er utarbeidet HMS-handlingsplan 2012-2013 bade for styret og for vaktmester.
Begge blir fulgt opp lgpende.

e HMS er et fast punkt pa alle styremgtene.

e Rutiner og kartleggingsskjemaer til bruk for vaktmester er vedlikeholdt.

e Brannvarslingsanlegget er kontrollert og slgyfefeil i brannvarslingsanlegget er
rettet opp.

e For a holde remningsveiene apne har vaktmester fiernet sgppel og lignende som
beboerne har satt fra seg i ganger og fellesomrader flere ganger.

e ISS kontrollerer jevnlig for skadedyr. Vi har atestasjoner flere steder ute og i
garasjen. Atestasjonene i garasjen har ikke veert rgrt, men det spises jevnlig av
atestasjonene ute. Det betyr at det er rotter i bakgarden og at det ikke ma settes ut
sappelposer eller annet spiselig utenfor leilighetene som vil bidra til & holde
bestanden oppe.

e Ragykavtrekket er kontrollert i hver oppgang.

e Vaktmester utfgrer til stadighet utbedringer med tanke pa helse- miljg og
sikkerhet.

Videre planer for HMS-arbeidet

e Vedlikeholde dokumentasjon og oppfalging av vaktmester/vaktmesters oppgaver.
e Utarbeide ny handlingsplan.

e Det skal gjennomfgres en ny runde med internkontroll for boenhetene.

e Oppfelging av husordensregelen om lufting av husdyr i bakgarden.

Styrets arbeid 2012-2013

Fasadevask/maling

Styret satte ut oppdraget pa anbud og etter noen runder med de aktgrene som hadde
sendt inn anbud valgte vi Bygardsservice til & utfgre oppdraget. Fasadevask/maling vil
bli utfart varen 2013 og denne jobben vil gjgre at man bevarer fasaden, de malte og
oljede flatene i arene fremover.

Hjemmeside

Styret besluttet hgsten 2012 a fa laget en hjemmeside for borettslaget. Dette var for &
gjare informasjonen fra styret om borettslaget mer tilgjengelig for alle beboerne.
Oppdraget ble gitt til en som bor i borettslaget og i mars 2013 ble hjemmesiden
lansert. Internettadressen er h4b.no.
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Porttelefon

Porttelefonanlegget ble skiftet i januar 2013. Styret satte oppdraget ut pa anbud, og
valgte en stor aktgr innenfor dette omradet i Assistent Partner. Borettslaget har na fatt
et moderne og driftssikkert anlegg fra produsenten Aiphone. Anlegget har mulighet for
videosvarapparat i leilighetene. Utskiftning var ngdvendig da flere svarapparater
hadde sluttet & fungere, og anlegget ikke lot seg reparere.

Laskasser

Borettslaget klarte tidlig i 2012 & komme til enighet med utbygger om en
reklamasjonssak for laskassene til leilighetene. Styret estimerer at over halvparten av
alle laskasser av den modellen som opprinnelig var installert, har gatt i vranglas eller
veert problematisk pa andre mater. Vi har tro pa at de nye laskassene vil vaere mye
mer driftssikre.

Flyttet [an

Styret flyttet i 2012 lanet til borettslaget fra OBOS Lan og Spar til Handelsbanken. Vi
fikk forhandlet frem en rente som var 0,45 % lavere enn hos OBOS, noe som tilsvarer
rundt 400 000 kroner spart arlig for andelseierne.

Generelt vedlikehold
Styret har jobbet med generelt vedlikehold sammen med vaktmestertjenesten og fulgt
opp utbedring av skader pa eiendommen.

Orden og ryddighet

Styret har fulgt opp i forhold til orden og ryddighet utendars og innendars. Vi har ogsa
i 2012 mattet bruke vaktmestertjenesten til & tamme og vaske sgppelrommene flere
ganger fordi folk har satt igjen ting som ikke hgrer hjemme der. Dette farer til gkte
kostnader for borettslaget. Styret ser pa dette som en helt ungdvendig kostnad som
belgper seg pa mellom 15 og 20 tusen hvert ar.

| tillegg har borettslaget hatt utgifter til & fierne ting som folk har satt igjen i ganger ved
boder i kjelleren.

Brannvarslingssystem

Vi har i perioden 2012 — 2013 opplevd at brannalarm har blitt utlgst. Dette har skjedd
fordi noen har trykt inn brannmeldere uten at det har veert noen brann. Dette anses
som heaerverk.

Innbrudd

Vi har opplevd innbrudd i boder i kjelleren og innbruddsforsgk pa hoveddgrer inn til to
av blokkene.

De som har gjort innbrudd i boder har kommet gjennom garasjen. Dessverre forlater
mange omradet rundt porten far den er lukket. Dette gjgr at uvedkommende kan
spasere rett inn i anlegget vart.

Husbrak
Vi har hatt noen tilfeller av husbrak. Her har styret, i noen tilfeller, sett det ngdvendig a
hjelpe andre beboere med a Igse opp i dette. Advarsler til andelseiere er sendt.
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ARSREGNSKAPET FOR 2012

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsberetningens punkt om budsjett for 2013.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2012 er satt opp under
denne forutsetning.

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie
verdiforringelse av bygningene og at virkelig verdi av bygningene er hgyere enn den
bokfarte verdien som star oppfert i regnskapet.

Inntekter
Inntektene i 2012 var til sammen kr 7 582 160.

Vesentlige avvik i forhold til budsjettet skyldes i hovedsak lavere rente pa borettslagets
lan enn budsijettert.

Andre inntekter bestar i hovedsak av refusjoner fra en andelseier og PEAB.

Kostnader
Driftskostnadene i 2012 var pa kr 2 938 087.

Awvik i forhold til budsjett for kostnader knyttet til drift og vedlikehold skyldes arbeid med
laskasser, og ekstraordinzere kostnader tilknyttet radiatorer

Resultat
Arets resultat pa kr 11 662 167 foreslas overfart til egenkapital.

Arsresultat korrigert for innbetalinger gjennom IN-ordningen er kr 477 517.
Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)

| lapet av 2012 ble det ekstraordinaert innbetalt kr 11 184 650 pa IN-ordningen.
Innbetalingen ble brukt til & nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld.
Arsresultat korrigert for innbetalinger gjennom IN-ordningen er kr [belgp]

Disponible midler
Borettslagets disponible midler pr. 31.12.2012 utgjorde kr 395 126.

For gvrig vises det til de enkelte tallene og notene i regnskapet.

Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2012 som pavirker regnskapet i
vesentlig grad.
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BUDSJETT FOR 2013
Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2013.
Tallene er vist som egen kolonne til hgyre i resultatoppstillingen.

Kommunale avgifter
Vann- og avilgpsavgiften gker med 6 %, mens renovasjonsavgiften blir uendret.
Lan
Borettslaget har lan i Handelsbanken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.
Innskuddsrente i OBOS (pr. 1.1.2013)
Renter pa driftskonto: 0,25 % for alle innskudd
Renter pa sparekonto: 3,30 % for innskudd under kr 500 000
3,35 % for innskudd fra kr 500 000 til kr 2 000 000
3,40 % for innskudd over kr 2 000 000

Felleskostnader
Budsijettet er basert pa 20 % gkning av kategori felleskostnader fra 1. januar.

| budsjettet er det tatt hensyn til de forhold som er nevnt foran. For gvrig vises til de

enkelte tallene i budsjettet.

Oslo, 2.4.2013
Styret i Heimdalsgata 4 borettslag

Finn Johan Johansen/s/ Jargen Indset/s/

Nils Aksel Nordeng/s/ Berit Ranes/s/
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Tif : 231191 00 Munkedamsveien 45
Fax: 23 11 91 01 Postboks 1704 Vika
www.bdo.no 0121 Oslo

Til generalforsamlingen i Heimdalsgata 4 Borettslag

Revisors beretning

Uttalelse om arsregnskapet

Vi har revidert arsregnskapet for Heimdalsgata 4 Borettslag, som viser et overskudd pa

kr 11 662 167. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2012, resultatregnskap, oppstilling over
endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne datoen, og en beskrivelse av
vesentlige anvendte regnskapsprinsipper og andre noteopplysninger.

Styret og forretningsfarers ansvar for drsregnskapet

Styret og forretningsfarer er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde
i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og for slik intern kontroll som styret
og forretningsfarer finner ngdvendig for a muliggjere utarbeidelsen av et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller feil.

Revisors oppgaver og plikter

Var oppgave er a gi uttrykk for en mening om dette arsregnskapet pa bakgrunn av var revisjon. Vi har
gjennomfgrt revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder International
Standards on Auditing. Revisjonsstandardene krever at vi etterlever etiske krav og planlegger og
gjennomfarer revisjonen for a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon.

En revisjon innebaerer utferelse av handlinger for a innhente revisjonsbevis for belapene og
opplysningene i arsregnskapet. De valgte handlingene avhenger av revisors skjgnn, herunder vurderingen
av risikoene for at arsregnskapet inneholder vesentlig feilinformasjon, enten det skyldes misligheter eller
feil. Ved en slik risikovurdering tar revisor hensyn til den interne kontrollen som er relevant for
borettslagets utarbeidelse av et arsregnskap som gir et rettvisende bilde. Formalet er a utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for a gi uttrykk for en
mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. En revisjon omfatter ogsa en vurdering av om
de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene utarbeidet av ledelsen
er rimelige, samt en vurdering av den samlede presentasjonen av arsregnskapet.

Etter var oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon.

Konklusjon

Etter var mening er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende bilde av
den finansielle stillingen til Heimdalsgata 4 Borettslag per 31. desember 2012, og av resultater for
regnskapsaret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av det internasjonale
BDO-nettverket, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA.
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Revisors beretning - 2012 - Heimdalsgata 4 Borettslag, side 2

|IBDO

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Uttalelse om gvrige forhold

Konklusjon om drsberetningen

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
arsberetningen om arsregnskapet, forutsetningen om fortsatt drift og forslaget til anvendelse av
overskuddet er konsistente med arsregnskapet og er i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
nadvendig i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag ISAE 3000 ”Attestasjonsoppdrag
som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell informasjon”, mener vi at
ledelsen har oppfylt sin plikt til a sarge for ordentlig og oversiktlig registrering og dokumentasjon av
borettslagets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god bokfgringsskikk i Norge.

Oslo, 9. april 2013
BDO AS

Merete Otterstad Sandsnes /s/
Statsautorisert revisor

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av det internasjonale
BDO-nettverket, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA.
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INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

Arsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler ved
arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og
kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige gkonomiske
forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel avskrivninger,
opptak og avdrag pa lan, samt 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. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet benyttes til & vurdere om det
er ngdvendig a endre stgrrelsen pa innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og
om det er behov for & ta opp lan eller om det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende
gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

Note 2012 2011 2012 2013
A. DISP. MIDLER PR. 01.01 417 281 448 628 417 281 395126
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskap) 11 662 167 9 756 973 -35526 -281 652
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 14  -11 184 650 -9 953 500 0 0
Reduksjon egenkapital i fellesanlegg 0 165 181 0 0
@kning egenkapital i fellesanlegg -499 673 0 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -22 156 -31 346 -35526 -281 652
C. DISP. MIDLER PR. 31.12 395 126 417 281 381755 113474

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1 096 926 943 028
Kortsiktig gjeld -701 800 -525 747

C. DISPONIBLE MIDLER PR. 31.12 395 126 417 281
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RESULTATREGNSKAP
Regnskap Regnskap Budsijett Budsjett

Note 2012 2011 2012 2013
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 4188 830 4463984 4880000 4112160
Innkrevde felleskostnader 2 3289 204 2785586 3289204 3809107
Andre inntekter 3 104 126 59 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 7 582 160 7249629 8169204 7921267
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -12 267 -11 985 -12 500 -12 500
Styrehonorar 5 -87 000 -85 000 -87 000 -89 000
Revisjonshonorar 6 -7 974 -6 844 -8 000 -8 000
Forretningsfgrerhonorar -103 485 -99 553 -102 000 -105 500
Konsulenthonorar 7 -15 903 -25 160 -36 000 -12 000
Drift og vedlikehold 8 -270 204 -24 573  -133 000 -596 000
Forsikringer -46 953 -44 175 -45 000 -48 000
Kostnader sameie 20 -2367599 -2673896 -2866830 -3175663
Andre driftskostnader 9 -26 704 -30 266 -34 400 -35 356
SUM DRIFTSKOSTNADER -2 938 087 -3001451 -3324730 -4082019
DRIFTSRESULTAT F@R IN: 4 644 073 4248 178 4844474 3839 248
Innbetalt andel fellesgjeld 11 184 650 9 953 500 0 0
DRIFTSRESULTAT 15828 723 14201678 4844474 3839 248
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 24 323 19 620 0 0
Finanskostnader 11  -4190878 -4 464 325 -4880000 -4 120900
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -4 166 555 -4 444 705 -4 880000 -4120900
ARSRESULTAT 11 662 167 9 756 973 -35 526 -281 652
Overfgringer:
Til annen egenkapital 11 662 167 9 756 973
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BALANSE

Note 2012 2011
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 178 325 000 178 325 000
Andel egenkapital i fellesanlegg 19 925 574 425 901
SUM ANLEGGSMIDLER 179 250 574 178 750 901
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader 44 836 40 092
Kundefordringer 12 449 0
Kortsiktige fordringer 13 2958 13978
Driftskonto i OBOS 245 846 312 375
Sparekonto i OBOS 790 837 576 583
SUM OML@PSMIDLER 1 096 926 943 028
SUM EIENDELER 180 347 500 179 693 929
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 86 * 100 8 600 8 600
Annen egenkapital
(Opptjent EK og EK fra IN) 14 45757 870 34 095 703
SUM EGENKAPITAL 45766 470 34104 303
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 15 98 133530 109 318 180
Borettsinnskudd 16 35745700 35745700
SUM LANGSIKTIG GJELD 133879 230 145 063 880
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 220 404 143 050
Leverandgrgjeld 128 270 4 636
Palgpne renter 294 401 378 060
Annen kortsiktig gjeld 17 58 725 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 701 800 525 747
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 180 347 500 179 693 929
Pantstillelse 18 178 325 000 178 325 000
Garantiansvar 19 194 429 39 976

Oslo, 2.4.2013, styret for Heimdalsgata 4 borettslag

Finn Johan Johansen/s/ Jargen Indset/s/

Nils Aksel Nordeng/s/ Berit Ranes/s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapskikk for sma
foretak, samt forskrift om arsregnskap og arsberetning i borettslag. Inntektsfaring av
innkrevde felleskostnader skjer manedlig.

OBOS-konsernet disponerer egen skattetrekkskonto i DNB som er opprettet i henhold til
Skattebetalingsloven § 5-12. OBOS betaler forskuddstrekk til denne kontoen ved

utbetaling av styrehonorar, lgnn og andre trekkpliktige ytelser. Samtidig blir posten

avsatt i selskapets balanse. Skattetrekket blir belastet selskapets driftskonto ved terminforfall.

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets
fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallgsningen innebaerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfgres ilaget det aret nedbetalingen finner sted, og fares via
balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte videre til
borettslagets lanegiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av
fremtidige felleskostnader.

Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinzert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i
pantebrevet som borettslagets lanegiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets
beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN,

under noten for annen egenkapital.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Garasjeleie 55 200
Fjernvarme 714 434
Felleskostnader 2375434
Kabel-TV 144 136
Reg.kapitalkostnader (IN) -80 384
Kapitalkostnader (IN) 4269 214
Fratrekk kapitalkostnader (IN) -4 188 830
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3289 204
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Opprydning reskontro 301
Salg av ngkler 750
Refusjon fra PEAB 90 000
Salg av portapner 750
Refusjon fra en andelseier 12 325
SUM ANDRE INNTEKTER 104 126
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -12 267
SUM PERSONALKOSTNADER -12 267

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2011/2012, og er pa kr 87 000.
| tillegg har styret fatt dekket julebord for kr 4 700,- jfr. note 9.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 7 974.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

OBOS Eiendomsforvaltning AS -15 903
SUM KONSULENTHONORAR -15 903
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Lasspesialisten AS -100 000
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -100 000
Drift/vedlikehold bygninger -38 911
Drift/vedlikehold VVS -41 905
Drift/vedlikehold heisanlegg -88 578
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -810
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -270 204

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

NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Skadedyrarbeid/soppkontroll -4 312
Verktay og redskaper -349
Driftsmateriell -116
Andre fremmede tjenester -2 170
Trykksaker -2 240
HMS abonnement -656
Mgter, kurs, oppdateringer mv -1 250
Andre kostnader tillitsvalgte -4 700
Andre kontorkostnader 177
Porto -10 013
Bankgebyr -912
Velferdskostnader -163

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -26 704
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NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS 3350
Renter av sparekonto i OBOS 14 254
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 4 537
Andre renteinntekter 2182
SUM FINANSINNTEKTER 24 323
NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

OBOS, renter lan -4 188 730
Laneomkostninger -100
Andre rentekostnader -2 048
SUM FINANSKOSTNADER -4 190 878
NOTE: 12

BYGNINGER

Kostpris/Bokf.verdi 2006 178 325 000
SUM BYGNINGER 178 325 000
Tomten er festet, og festeavtalen Igper til 2071.

Gnr.229/bnr.16, seksjon nr 3

Festeavgiften betales av Heimdalsgt 4 sameie.

Bygningene er ikke avskrevet, styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfgart, jfr. note om drift og vedlikehold.

NOTE: 13

KORTSIKTIGE FORDRINGER

Feilfart faktura tilhgrende annet boligselskap 2 958
SUM KORTSIKTIGE FORDRINGER 2 958
NOTE: 14

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 1 320 700
Egenkapital fra IN tidligere 33 252 520
Egenkapital fra IN 2012 11 184 650
Reduksjon EK fra IN 0
SUM ANNEN EGENKAPITAL 45 757 870

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordinaert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet
med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordineere nedbetalinger som er foretatt over
arenes lgp, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelanet.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme

takt som pantelanet nedbetales.
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NOTE: 15

PANTELAN

OBOS (opprinnelig DnB NOR)
Renter 31.12: 3,60%, lgpetid 30 ar

-142 570
Opprinnelig, 2008 ( 2006) 700
Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag 0
Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 0
Nedbetalt tidligere, IN 33 252 520
Nedbetalt i ar, IN 11 184 650
SUM PANTELAN -98 133 530

Lanet er et annuitetslan. Lanet er avdragsfritt fram til 2017.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

AVDRAGSFRIHET PA LAN

Selskapet har 1 1an med avdragsfrihet. | tabellen nedenfor er det estimert bade hva
lAnekostnadene for den enkelte andel vil gke med pr. maned nar selskapet begynner a
betale avdrag, og fra hvilket tidspunkt avdragene begynner & lgpe. Estimatet forutsetter at
avdrags- og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i
lAnebetingelsene vil kunne medfare endringer i den informasjon som fremkommer av
tabellen, ma man utvise forsiktighet med & bruke beregningene som grunnlag for
gkonomisk planlegging eller investeringer.

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke hgdvendigvis vil gke fra det
tidspunkt avdragene begynner a lgpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om
felleskostnadene skal gkes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder l1an hvor
det er inngatt avtale om mulighet for individuell nedbetaling (IN-ordning), vil de manedlige
felleskostnadene gkes med det belgp som er angitt i tabellen under.

Alle tall er avrundet til neermeste 50 kroner.

Leilighetsnr Lén 108942 Forste avdrag 30/11-2017
Endring i felleskostnader
fra 01/06-2017

35 550
52 850
45 1150
2,55 1200
46 1400
6 1500
59 1750
48, 51 2750
49, 50 2 800
4 3200
16 3500
56, 57 3 650
7 3750
31, 62, 63 3850
10, 68, 69 3950
15, 24 4 050

74 4100
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71 4 150
23, 39 4 200
19, 29, 80, 81 4 250
32,40 4 300
43, 54 4 350
36, 83 4 400
9 4 550
5,18 4 650
44 4750
20, 60, 66, 70, 78 4 800
58 4 850
8 4 900
64 4 950
13, 82 5050
86 5150
41 5250
26 5350
37,53, 61 5400
17 5450
67 5900
1,34 6 000
3 6 050
38 6 100
79 6 200
84 6 250
21 7 450
NOTE: 16

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 2006 -35 745 700
SUM BORETTSINNSKUDD -35 745 700
NOTE: 17

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Avregningskonto IN-1an -58 725
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -58 725
NOTE: 18

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfgrte gjeld er kr 178 316 400 sikret ved pant.
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2012
en bokfart verdi pa kr 178 325 000.
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NOTE: 19

GARANTIANSVAR / ANDEL ANLEGGSMIDLER | FELLESANLEGG
Selskapet eier 4961/5108 av sameiet Heimdalsgata 4.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjeld i sameiet.
Selskapets andel vises i balansen som anleggsmidler under posten
"andel egenkapital i fellesanlegg".

Selskapets andel av driftkostnader og arsresultat er inntatt i
resultatregnskapet under posten "kostnader sameie".

NOTE: 20

KOSTNADER SAMEIE

Garasjeleie 55 200
Fjernvarme 714 396
Felleskostnader 1369 236
Kabel TV 145 008
Festeavgift 582 996
Reduksjon egenkapital (se note 19) -499 237

SUM KOSTNADER SAMEIE 2 367 599
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Innkomne forslag

5. A

Brannvegger
Bruker av boenheten skal innrette seg slik at brann ikke lett kan oppstd, og slik at
sikringstiltak og sikringsinnretninger virker som forutsatt og ikke forringes.

Andelseier ma sgrge for at leilighetens brannvegger er intakte og ikke svekket av hull.
Dette er seerlig aktuelt hvor kanaler, ragr og lignende krysser eller vil krysse slike
bygningsdeler i forbindelse med bygningsarbeid. P& bakgrunn av dette er det ikke adgang
til & bore igjennom eller p& annen mate pavirke brannveggene i bygningene uten at det pa
forhand er foretatt en brannmessig konsekvensutredning. Andelseier ma pa forhand sgke
styret om & bore i brannveggene og i etterkant dokumentere at gjennomfgringene er
forskriftsmessig tettet. Kostnadene forbundet med arbeidet ma dekkes av andelseier.

5.B

Nytt punkt i vedtektene som punkt 12. Parkeringsplass

Rett til & disponere parkeringsplass i garasjeanlegget kan ikke tilhgre andre enn
andelseiere i Heimdalsgata 4 Borettslag, eller av borettslaget selv.

5.C
Opptak av kassekredit

Styret ber om vedtak om opptak av kassekredit
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Orientering om borettslagets drift.

Parkering

Det faglger biloppstillingsplass i garasje med noen av leilighetene. Salg av
biloppstillingsplass kan kun skje innad i selskapet, og melding av salg gis OBOS
Eiendomsforvaltning ved saksbehandler Marianne Lie, marianne.lie@obos.no.

Ngkler/skilt

Ngkler bestilles pr e-post til marianne.lie@obos.no.

For & fa riktig starrelse pa skilt til ringeklokke og postkasse anbefaler vi & bruke
leverandgren som har et visittkort i montrene i alle oppgangene.

Bruksoverlating (fremleie)

Det er ikke tillatt & overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke og
godkjennelse av bruker. Ulovlig overlating av bruk kan fare til salgspalegg av boligen.
Sgknadsskjema for bruksoverlating fas ved henvendelse til forretningsfarer.

Utleie av egen bolig (Bruksoverlating)

Det er ikke tillatt a leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke
og godkjennelse av bruker/eier. Sgknadsskjema for bruksoverlating fas ved henvendelse
til forretningsfarer.

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i OBOS Skadeforsikring AS med polisenummer
10754. Forsikringen dekker bygningene, fellesareal og boliger med veggfast utstyr.

Den dekker ogsa bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.

Oppstar det skade i leiligheten, skal beboer sgrge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og prave a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS pa telefon 02333, eller e-post forsikring@obos.no.

Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.

Den enkelte andelseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Brannsikringsutstyr

| folge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn skal alle boliger ha minst en
godkjent raykvarsler, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange.
Det er borettslagets ansvar & anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers
ansvar a sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt,
meldes dette til styret.

HMS

Internkontroll innebaerer at borettslaget er palagt a risikovurdere, planlegge, organisere,
utfare, vedlikeholde og dokumentere alt som har med helse,- miljg- og sikkerhet a gjare i
borettslagets regi.
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Styret ivaretar internkontrollen til blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. Har borettslaget ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven
om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad er
det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Dette gir
andelseier adgang til & innbetale sin andel av fellesgjelden.

Innbetaling forutsetter at andelseier har inngatt en egen avtale med borettslaget.

Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning vil andelseier fa informasjon om avtalens
betingelser og priser.

Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar ved terminforfall 30.05 og 30.11 pa borettslagets
felleslan. Andelseier ma ta kontakt med OBOS minimum en maned far terminforfall for
opprettelse av avtale. Aktuelt belgp for innbetaling mé veere kreditert OBOS’ klientkonto
senest 10 dager fagr terminforfall. Dersom denne fristen ikke overholdes vil nedbetaling
ikke kunne foretas, og belgpet blir refundert andelseier.

Minimumsbelgpet for innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Andelseieren vil da fa redusert
sine kapitalutgifter (andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med
felleskostnadene.

Vart borettslag er medlem i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS
(tidligere Stiftelsen Borettslagenes Sikringsfond) for dekning av manglende innbetalinger
av felleskostnader.

Telefoni / bredband

OBOS har avtale med Telio. Avtalen omfatter rabatter pa hjemmetelefon, mobil, fast
bredband og mobilt bredband. Rabatten fas ved a oppgi medlemsnummer/kundenummer i
OBOS ved bestilling av tjienestene hos Telio. For ytterligere informasjon se www.obos.no.

Borettslaget far fibernett via http://www.lynet.no/

Kabel-TV/ Analoge grunnpakken
Borettslaget har kabel-TV signaler gjennom Get.

Energimerking

Fra og med 1.7.2010 ble det obligatorisk med en energiattest for alle boliger som skal
selges eller leies ut. PA www.energimerking.no kan andelseieren utarbeide energiattest for
sin bolig.


http://www.lynet.no/
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Vedtekter
for
Heimdalsgata 4 Borettslag Org. nr. 988 802 778

Vedtatt pa ekstraordinar generalforsamling den 15.09.2006.
Endring ekstraordinear generalforsamling 10.06.2009.
Sist endret pa ordinar generalforsamling 27.04.2010.

1. Innledende bestemmelser

1-1  Formal

Heimdalsgata 4 Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2  Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

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

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer vere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha
eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en
andel sammen.

(3) Falgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett

til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:

stat,

fylkeskommune,

kommune,

selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av

stat, fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

NS

(4)  En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ar for a berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

(5) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.
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2-2 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2)  Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til a
bruke boligen.

3 Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at seknaden om godkjenning kom
fram til borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen far godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjepsrett
Det er ikke forkjapsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til a bruke
fellesarealene 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) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
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4-2  Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen
til andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, 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 husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt
andelseier.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at seknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren
regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til
andre uten godkjenning.

4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk
hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfalging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3  Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som
bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgaende samtykke.
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5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
harer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som darer og vinduer
innvendig, rar, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder
og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt
som rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger og
lignende.

4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover
og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra
skriftlig til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafert ved innbrudd og uveer.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for &
utbedre, plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen selv om det skulle ha veert utfart av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand
sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
utvendig vedlikehold av vinduer.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, bserende veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa
annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen til, skal
skaden utbedres av borettslaget.

(2) Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som felger
av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens 88 5-13 og 5-15.

4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

(5) Beboere som paviker uaktsomt eller med overlegg borettslagets
brannvarslingsanlegg, deriblant kopler ut de deler av anlegget som befinner seg i hver
leilighet, star ansvarlig for de kostnader som pafares borettslaget ved ngdvendig
gjentilkopling og reparasjon.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar saerlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten
for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).
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6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til
en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1  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.

7-2  Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 farste
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget
rett til & kreve andelen solgt.

7-3  Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel 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. Fravikelse
kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 3 andre
medlemmer. Det kan velges inntil 2 varamedlemmer.

2 Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan
gjenvelges.
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3 Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved serskilt valg. Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.

4) Styret representerer borettslaget i Heimdalsgata 4 Sameie.

8-2  Styrets oppgaver

1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjarelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsfarer og andre
eventuelle funksjoneerer.

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

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av
de frammagtte styremedlemmene.

8-3  Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjer mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
innebzrer en endring ma likevel utgjere 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 borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & ke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjap av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
4. a ta opp lan 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 fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.
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9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinzr generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

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

(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 vare angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordinar generalforsamling skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

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 godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen moteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.
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9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer
enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare
avgis en stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan veere fullmektig for mer enn en andelseier.

9-8 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 felger av borettslagsloven eller vedtektene her, 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) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10.Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk serinteresse i.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning
pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller narstaende eller om ansvar for
seg selv eller nzrstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om
salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsferer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.
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11.Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.
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HUSORDENSREGLER FOR HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG
Sist endret ordinaer generalforsamling 24. april 2012.

Vedtatt pa styremgte 7. mars 2007, jfr. Borettslagets vedtekter punkt 8-2 og 8-3.

Husordensreglene er & anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid
gjelder for borettslaget.

8 1. Hensikt

Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen borettslaget og mellom
naboer, i tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt & bevare et
enhetlig preg i eiendommen. Vis ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller
oppholder seg i bygget!

8 2. Hensynet til gvrige beboere

Enhver beboer plikter & pase at leiligheten brukes slik at det ikke oppstar ulempe
eller ubehag for andre beboere. Det skal vaere alminnelig ro mellom kl 23.00 og
07.00. Ved starre private arrangementer bgr naboer varsles i god tid, og vinduer og
darer bar holdes lukket under arrangementet. Verten plikter a fierne eventuelle
etterlatenskaper (sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesareal senest dagen
etter arrangementet. Det er ikke tillatt & rayke i heisen eller gvrige fellesomrader
innendgars.

§ 3. Orden i fellesomradene

Sykler, barnevogner, sportsutstyr og lignende ma ikke hensettes i gangeromrader,
trapper eller avsatser. Det skal heller ikke sta gjenstander i fellesarealene i
bodrommene. Dgrene til bodrommene skal veere last til enhver tid. Farlig materiale
samt giftige, eksplosive eller brennbare substanser og mat eller stoffer som kan
tiltrekke seg utgy, skadedyr og lignende ma ikke oppbevares i bodene.

§ 4. Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesareal er forbudt.
Alt husholdningsavfall skal pakkes inn og legges i egne avfallscontainere. Det er ikke
tillatt & deponere annet en alminnelig husholdningsavfall i sgppelrommet. Hvis det
ikke er plass til avfallet i containerne skal det oppbevares i husstanden til containerne
er tamt. Reduser volumet pa sgppelet sd godt som det lar seg gjgre for det kastes.
Aviser, papp og papir skal kastes i seerskilte containere. For & unnga tilstramning av
skadedyr ma s@l omkring sgppelkassene unngas og fiernes umiddelbart av ansvarlig
part. Av samme arsak skal ikke avfall hensettes i fellesarealene eller utenfor egen
inngangsdgr. Darene til sgppelrommene skal holdes last. Avtrekksvifte skal veere
slatt pa.

8 5. Postkasseskilt

Hver enkelt seksjonseier plikter & pase at postkassen og ringeklokken er utstyrt med
navn pa beboer(e) av seksjonen. Kun originale skilt bestemt av styret godtas.
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8 6. Orden

Det ma utvises forsiktighet nar innbo beeres inn og ut av bygget i forbindelse med
flytting. Andelseier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafarer
eiendommen. Beboerne oppfordres til, i egen interesse, a verne om fellesarealene
og alle ma medvirke til at omradet i og rundt eiendommen kan holdes ryddig og pent.
Styret har anledning til & innkalle den enkelte seksjonseier til dugnad.

8 7. Arbeider som innebeerer fare for vannlekkasje

Arbeider pa bad, vaskerom og kjagkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utfgres
av autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Vannkraner
som lekker eller forarsaker stgy skal snarest mulig besarges pakket om.
Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrar
tilstoppes.

§ 8. Felles signalanlegg

For at fellesanlegget for distribusjon av elektriske signaler (radio og TV m.m.) skal
fungere optimalt ma det kun benyttes godkjente tilkoblingsledninger (skjermede
kabler for radio- og fjernsyn). Det skal ikke utfgres modifikasjoner eller arbeid pa
eiendommens fellesanlegg uten at dette er avtalt med styret og det selskapet som
har vedlikeholdsansvaret for anlegget.

Parabolantenne er ikke tillatt.

8 9. Energisparing
For & holde sameiets (og dermed ogsa borettslagets) energikostnader pa et minimum
skal lyset slas av nar du forlater bodrommene, avfallsrommet og tavlerommet.

8 10. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt andelseier plikter & pase at det finnes minst ett brannslukningsapparat
eller brannslange og en eller flere rgykvarslere i boligen han eller hun rar over. Det
bar vaere raykvarsler pa alle soverom. Andelseier er ansvarlig for at det utfgres
funksjonskontroll pa egne rgykvarslere minst en gang pr. ar.

Det er ikke tillatt med bruk av kullgrill.

§ 11. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bgr rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke
klar over forholdet og problemet kan pa den maten lgses gjennom samtaler partene i
mellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres
skriftlig til styret. Styret skal ha myndighet til & treffe nsermere forfgyninger i sakens
anledning.

8§ 12. Erstatningsansvar

Andelseier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som fglge av
overtredelse av husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet. Andelseier er
ogsa ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av hele husstanden,
fremleietaker eller andre personer som er gitt adgang til boligen og fellesareal.
Skader som pafares borettslagets / sameiets eiendeler skal raskest mulig utbedres
av den/de som har forarsaket skaden.
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813 Lufting av husdyr

Det er ikke anledning til & lufte hunder eller andre husdyr i borettslagets
fellesomrader. | det ligger det blant annet at det ikke er lov til & slippe husdyr Igs i
bakgarden eller la dem gjgre fra seg pa fellesomradene.
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