
Årsmøte 2020
Heimdalsgata 4 borettslag

Digitalt årsmøte avholdes 4. mai - 12. mai 2020



Heldigital ordinært årsmøte 2020
Velkommen til Heimdalsgata 4 borettslag årsmøte. Møtet gjennomføres digitalt. Møtet 
åpner 4. mai kl. 11:00 og lukker 12. mai kl. 11:00. Du kan hnne møtet på følgende adresse:

/ttps:wwyyy.st5rerommet.noweierw6-26warsmotew20203I

vnnkallingen inne/older alle saker som er til be/andling inklusiSe årsrapport og 
årsregnskap. Gt5ret /åper du leser sakene godt og deltar på møtet. Dette er en god 
anledning til å delta i diskusjonen og Selge det st5ret som skal forSalte Heimdalsgata 
4 borettslag det kommende året.

Saker til behandling

1. Fodkjenning aS møteinnkallingen

2. Valg aS protokollSitner

I. Åastsettelse aS /onorarer

4. Arsrapport og årsregnskap

6. TlternatiS 1: Valg aS 7V3løsning

-. TlternatiS 2: Valg aS 7V3løsning

,. Valg aS tillitsSalgte

Med Sennlig /ilsenO
Styret i Heimdalsgata 4 borettslag

Rdd Fullik BaSneberget

Njørnar Nlom

catallia GakoSiP/

(reben Ven
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Gak 1

Godkjenning av møteinnkallingen

Forslag fremmet av: Gt5ret
Krav til Vertall: Tlminnelig %60)z

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 
Fodkjent
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Gak 2

palg av .rotokollvitner

Forslag fremmet av: Gt5ret
Krav til Vertall: Tlminnelig %60)z

Valg aS to eiere til å signere protokollen. (rotokollen Sil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak 
Bo5 Markussen og Nente ÅrantEen er Salgt.
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Gak I

Fastsettelse av honorarer

Forslag fremmet av: Gt5ret
Krav til Vertall: Tlminnelig %60)z

Fodtgjørelse for st5ret foreslås satt til kr 4.000. Fodtgjørelse til st5ret må godkjennes. 
Kttersom at sameiet /ar bidratt lite til tidligere /onorarerO så foreslår st5ret å b5tte om 
på fordelingen i år ut i fra /Sordan den Sar året før. HSor borettslaget blir belastet 4.000 
cR9 og sameiet 200.000 cR9.

Forslag til vedtak 
Fodkjent
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Gak 4

Årsra..ort og årsregnska.

Forslag fremmet av: Gt5ret
Krav til Vertall: Tlminnelig %60)z

az Fodkjenning aS årsrapport og årsregnskap

bz Gt5ret foreslår oSerføring aS årets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak 
Fodkjent

pedlegg

1. 6-26 Arsrapport til st5rerommet.no 3 H4Norettslag.pdf
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Innkalling til generalforsamling ved Heimdalsgata 4 Borettslag 

Grunnet den ekstraordinære situasjonen vi alle befinner oss i, så har den tradisjonelle 

generalforsamlingen gått ut og vi vil dermed gjennomføre en digital generalforsamling. 

Denne vil kun fokusere på de mest essensielle sakene vi må behandle. Vedtektsendringer, 

saker ang bakgård og saker fra beboere vil bli tatt opp i en ekstraordinær 

generalforsamling ved en senere anledning når Corona-situasjonen roer seg. Vi håper 

beboere har forståelse for dette. For de som har godtatt elektronisk kommunikasjon med 

OBOS vil gjennomføre generalforsamlingen digitalt. For de som ikke har det får 

innkallingen tilsendt i posten og må levere stemmesedler i styrets postkasse innen 8. mai 

2020.  

Hilsen styret 
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ÅRSRAPPORT FOR 2019 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Odd Gullik Ravneberget Heimdalsgata 4 
Styremedlem Bjørnar Blom Heimdalsgata 8 
Styremedlem Natallia Sakovich Heimdalsgata 8 
Styremedlem Preben Ven Heimdalsgata 10 A 
 

Varamedlem May-Britt Hestenes   
Varamedlem Marte Vindspoll Heimdalsgata 4 
 
 
Valgkomiteen 
Bente Frantzen Heimdalsgata 10 A 
Roy Markussen Heimdalsgata 10 A 
 
Styrets medlemmer består i dag av 3 menn og 1 kvinne. Borettslaget sørger for at det ikke 
forekommer forskjellsbehandling på grunn av kjønn ved valg og ansettelser. 
 
Generelle opplysninger om Heimdalsgata 4 borettslag 
Borettslaget består av 86 andelsleiligheter.   
Heimdalsgata 4 borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 988802778, og ligger i bydel Grunerløkka i Oslo kommune med 
følgende adresse: 
 

Heimdalsgata 4 
Heimdalsgata 8 
Lakkegata 56 
 

Gårds- og bruksnummer :  
 229                   16     
 
Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i foretakets eiendom (borett), og å drive virksomhet som står i sammenheng med 
dette.  
 

Borettslaget driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter. 
 

Borettslaget følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø. 
Styret er ikke kjent med at det ytre miljø forurenses i vesentlig grad.  
 
Heimdalsgata 4 borettslag har ingen ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS. 
Borettslagets revisor er BDO AS. 
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Styrets arbeid 
 
2019 har vært et år hvor det er mye forskjellig som har skjedd. Her kommer det en liste 
over hva styret har arbeidet med i styrets periode fra våren 2019 til våren 2020. 
 

- Epoxy 

I fjor fikk vi dekket epoxy rundt alle bærende vegger og søyler i 
garasjeanlegget. Dette vil fungere som en beskyttelse for armeringen i de 
bærende konstruksjonene. 

- Vannlekkasje 

- Sommeren 2019 tettet det ene avløpet i bakgården seg. Rørene som tar 

regnvann fra bakgården skled fra hverandre. Det tok noe tid å få feilsøkt 

problemet og vi hadde inn profesonelle til å gjøre jobben. De fant ikke 

problemet, men styret med hjelp av andre beboere fann problemet å fikk 

dette fikset. Det ble en dyr affære, men etter en kreditnota fra fagfolkene og 

at vi fikk dekket lekkasjen på forsikring sitter vi kun igjen med egenandel på 

reparasjoner og utbedringer. 

- Utbedringer av radiatorer 

- Vi har fortsatt utbedringer av radiatorer og ventiler slik som før. 

- Merking av dører og andre skilt 

- Vi har fått satt opp nye skilt på dører og vegger som ved porten til garasjen og ved 

søppelrommet for å spesifisere regler o.l. 

- Reparasjoner av hærverk: 

Det har vært en del mer hærverk dette året fremfor andre år. Vi har fått 
vandalisert postkasser, dører og låser. Noe som naturligvis koster en del 
penger. Vi har anmeldt det vi kan, vi ser dessverre at noe skader har skjedd 
inne i borettslaget. Vi håper at beboere ikke slipper inn fremmede i tiden 
fremover.  

- Vandalsikret samtlige dører som er eksponert 

Grunnet det som har skjedd i forrige punkt har vi nå sikret flere dører og 
låser med ekstra vandalsikring. Dette fikk vi delvis dekket av forsikringen. 

- Oppdatering av orienteringsplan 

Vi har oppdatert orienteringsplanen for borettslaget som vil komme på trykk 
ila april eller mai. Denne viser kart over bygget og handlingsplan. 

- Vernerunder, HMS-runder og diverse ettersyn 

Styret har gjennomført ulike rutinemessig arbeid, service og rapporter. Som 
f.eks. heis, vernerunde, skadedyrkontroll, o.l. 

- Informasjonsrunde knytt til brann og vedlikehold 

Styret har hatt en runde hos alle beboere for å gi informasjon om vedlikehold 
av bolig. På samme runde informerte vi om brann, brannslukkeutstyr, 
hvordan varsle og evakuere. Det var ikke alle som var hjemme, men vi håper 
at resterende er hjemme neste gang. Beboere har fått ny branninstruks og 
ark for gjennomføring av vedlikehold. 

- Maling av oppgang og to dører 

Inngangspartiene til de tre blokkene og noen vegger i trappegangen har blitt 
malt. Vi håper at dette faller i smak da det var en del merker og skader på 
veggene. Vi ser også på mulighetene etter å gjøre det samme videre 
oppover i de resterende etasjene. 
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- Oppmaling av garasjeplassnummer 

- Infrastruktur til EL-billadere 

Dette har vært et langt og stort arbeid for å få gjennomført. Vi hentet inn flere 
ulike tilbud fra flere aktører på infrastrukturen og landet på det vi mener er 
det beste langsiktige alternativet. Valget er basert på type løsning, pris på 
infrastruktur, pris på ladeboksene og støtteordninger fra Oslo kommune, 
kostnader og administrasjonen rundt løpende bruk, bestillinger og betalinger. 

- Ferdigstillelse av sykkelboder 

- Overgang til Lynet internettavtale 

- Diverse: 

administrerende arbeid knyttet økonomi 
nøkkelbestillinger 
opprydninger av fellesareal og teknisk rom 
innleie av konteiner 
gjennomgang av avtaler med diverse leverandører 
forsikringssaker 
uteblitt betaling av felleskostnader 
oppdatere beboer- og ringeklokkelister 
diverse personalsaker 
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2019 
 
Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede økonomiske 
utvikling er omtalt i årsrapportens punkt om budsjett for 2020. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2019 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Inntekter 
Driftsinntekter i 2019 var til sammen kr 8 127 002,-. Dette er kr 221 002,- høyere enn 
budsjettert. Andre inntekter består i hovedsak av salg av nøkler og utleie av parkering. 
 
Kostnader 
Driftskostnadene i 2019 var til sammen kr 3 976 289,-. Dette er kr 163 989,- høyere enn 
budsjettert. 
 
Resultat  
Årets resultat på kr 7 763 015,- fremkommer i resultatregnskapet og foreslås overført til 
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) 
I løpet av 2019 ble det innbetalt kr 4 942 247,- på IN-ordningen. Innbetalingen ble brukt til 
å nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld. Årsresultat korrigert for 
innbetalinger gjennom IN-ordningen er kr 2 820 768,-. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) var pr 31.12.2019 kr 
1 657 543,- og viser borettslagets likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være 
positive, som en del av forutsetningene for videre drift.  
 
Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet ”Kommentarer til budsjett for 2020”. 
 
For øvrig vises det til de enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen og notene.  
Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2019 som påvirker regnskapet i vesentlig 
grad. 
  

10 av 32Heimdalsgata 4 borettslag



6  Heimdalsgata 4 borettslag 

 
 

 

 
KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2020 
 
Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2020. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Drift og vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 999 998,- til ordinær drift og vedlikehold, 
samt utbygging av el-billadere.  
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune la i sitt budsjettforslag høst 2020 til grunn en økning på 4,6 % for 
renovasjon og 10,5 % for vann og avløp for 2020. Vi har ikke regnet med økning i 
feiegebyr. Eiendomsskatten følger egne satser. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har historisk sett har vært variable og er vanskelige å anslå. I tråd 
med estimater fra aktuelle leverandører har vi budsjettert med samme energikostnader 
som beregnet for hele 2019.  
  
Forsikring 
Forsikringspremien for 2020 har økt til kr 54 000,-. Premieendringen er en følge av 
indeksjustering på bygninger på 3,5 % fra 1. januar, samt forsikringsselskapets individuelle 
prisjustering basert på skadehistorikken i Heimdalsgata 4 borettslag.  
 
Lån 
Heimdalsgata 4 borettslag har lån i Handelsbanken. 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 
 
Innskuddsrente i OBOS-banken (pr. 1.1.2020) 
Driftskonto 0,15 % p.a 
Sparekonto 1,00 % p.a 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2020. 
 
Budsjettet er basert på uendrede felleskostnader for året 2020. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG 

ORG.NR. 988 802 778, KUNDENR. 5625 

        

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET 

        

Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskaps- 

skikk for små foretak, samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag. 

        

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 
krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 
Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en 
oversikt over de disponible midlene i årsregnskapet. Det vil også være informasjon om 
borettslagets økonomi i styrets årsmelding. På de neste sidene presenteres borettslagets 
resultatregnskap, balanse og tilhørende noter.  

Årsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler 
ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og 
kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige økonomiske 
forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel avskrivninger, 
opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler 
er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres som 
omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant annet 
benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde felleskostnader 
som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om det er mulighet 
til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.  

           
DISPONIBLE MIDLER 

  

 

   
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

   

 
2019 2018 2019 2020 

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01.   1 280 960 308 123 1 280 960 1 657 544 
        

B. ENDRING I DISP. MIDLER: 

Årets resultat (se res.regnskapet) 7 763 015 12 674 146 2 758 700 -587 626 

Fradrag for avdrag på langs. lån 17 -2 442 239 -2 863 887 -2 866 000 -2 304 000 

Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 16 -4 942 247 -8 761 389 0 0 

Innsk. øremerk. bankkto 
 

-1 945 -1 313 0 0 

Økning egenkapital i fellesanlegg 0 -74 720 0 0 

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 376 584 972 837 -107 300 -2 891 626 
        

C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   1 657 543 1 280 960 1 173 660 -1 234 082 
        

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER: 

Omløpsmidler 
  

2 122 939 1 728 849 
  

Kortsiktig gjeld 
  

-465 396 -447 889 
  

C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   1 657 543 1 280 960 
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HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG 

ORG.NR. 988 802 778, KUNDENR. 5625         

RESULTATREGNSKAP         

   
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

   

 
2019 2018 2019 2020 

DRIFTSINNTEKTER: 

Kapitalkostnader 
  

3 789 204 4 268 733 4 201 044 0 

Innkrevde felleskostnader 2 4 315 585 4 322 710 3 704 956 4 428 000 

Andre inntekter 
 

3 22 213 7 627 0 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER   8 127 002 8 599 070 7 906 000 4 428 000 
        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader 
 

4 -29 650 -21 150 -21 300 -30 200 

Styrehonorar 
 

5 -200 000 -150 000 -150 000 -200 000 

Revisjonshonorar 
 

6 -11 514 -10 464 -10 000 -10 500 

Forretningsførerhonorar 
 

-127 440 -124 088 -128 000 -132 600 

Konsulenthonorar 
 

7 -9 805 -14 435 -20 000 -20 000 

Drift og vedlikehold 
 

8 -532 587 -122 146 -155 000 -999 998 

Forsikringer 
  

-48 042 -52 243 -54 000 -54 000 

Kommunale avgifter 
 

9 -2 961 -425 -1 000 -3 500 

Kostnader sameie 
 

20 -2 750 195 -2 695 832 -3 162 500 -3 162 500 

TV-anlegg/bredbånd 
  

-85 656 0 0 -216 828 

Andre driftskostnader 10 -178 439 -116 010 -110 500 -185 500 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -3 976 289 -3 306 792 -3 812 300 -5 015 626 
        

DRIFTSRESULTAT FØR IN: 
 

4 150 713 5 292 278 4 093 700 -587 626 

Innbetalt andel fellesgjeld 
 

4 942 247 8 761 389 0 0 

DRIFTSRESULTAT   9 092 960 14 053 667 4 093 700 -587 626 
        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter 
 

11 17 020 27 678 0 0 

Finanskostnader 
 

12 -1 346 965 -1 407 199 -1 335 000 0 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 329 945 -1 379 521 -1 335 000 0 
        

ÅRSRESULTAT     7 763 015 12 674 146 2 758 700 -587 626 
        

Overføringer: 

Til annen egenkapital 
 

7 763 015 12 674 146 
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HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG 

ORG.NR. 988 802 778, KUNDENR. 5625         

BALANSE         

   

 
Note  2019 2018 

EIENDELER 
       

 
ANLEGGSMIDLER 

Bygninger 
 

 13  178 325 000 178 325 000 

Andel egenkapital i fellesanlegg  1, 20  3 165 501 3 165 501 

Øremerkede bankinnskudd  21  194 256 192 311 

SUM ANLEGGSMIDLER       181 684 757 181 682 812 
       

 
OMLØPSMIDLER 

Restanser på felleskostnader  

 

 59 216 5 126 

Kundefordringer 
 

 14  8 561 7 642 

Kortsiktige fordringer  15  65 502 32 791 

Driftskonto OBOS-banken 
  

 760 357 464 913 

Sparekonto OBOS-banken 
  

 1 229 303 1 218 377 

SUM OMLØPSMIDLER       2 122 939 1 728 849 
       

 
SUM EIENDELER         183 807 696 183 411 661 

       

 
EGENKAPITAL OG GJELD 
       

 
EGENKAPITAL 

Innskutt egenkapital 86 * 100 
  

 8 600 8 600 

Annen egenkapital 
 

 16  96 947 138 89 184 124 

SUM EGENKAPITAL       96 955 738 89 192 724 
       

 
GJELD 
       

 
LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån  17  50 640 862 58 025 348 

Borettsinnskudd 
 

 18  35 745 700 35 745 700 

SUM LANGSIKTIG GJELD       86 386 562 93 771 048 
       

 
KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader 
 

 80 794 92 838 

Leverandørgjeld 
   

 72 700 2 177 

Påløpte renter 
   

 120 506 114 214 

Påløpte avdrag 
   

 191 395 238 660 

SUM KORTSIKTIG GJELD       465 396 447 889 
       

 
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     183 807 696 183 411 661 
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Pantstillelse 

 

 19 
 

178 325 000 178 325 000 

Garantiansvar 
 

 20 
 

129 710 129 710        

 
Oslo, 05.03.2020 

Styret i Heimdalsgata 4 Borettslag         

        

        

Odd Gullik Ravneberget/s/ Bjørnar Blom/s/ 
 

Natallia Sakovich/s/         

        

        

Preben Ven/s/ 
      

   

 

 

 

 

 
NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps- 

skikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i borettslag.  

INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.  

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige 

poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til 

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. 

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi- 

fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomført vedlikehold som 

oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres 

og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.  

FORDRINGER 

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for 

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av 

de enkelte fordringene.  

SKATTETREKKSKONTO 

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.  

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD 

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets 

fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter 
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egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra 

andelseiernes side inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres via 

balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte videre til 

borettslagets långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets likviditet. 

Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av 

fremtidige felleskostnader.  

Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinært, har fått sikkerhet ved inntrederett i 

pantobligasjonen som borettslagets långiver har tinglyst på eiendommen. Borettslagets 

beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgår som egenkapital fra 

IN, under noten for annen egenkapital.  

       
PRINSIPPENDRING 

Selskapet har eierandeler i et annet selskap. Tidligere ble andelene innarbeidet på grunnlag 

av inneværende års regnskap. Fra og med i år innarbeides andelene basert på fjorårets 

godkjente regnskap. Virkningen i overgangsåret, er at andelene som innarbeides er fjorårets 

tall.         

       
NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader 
  

   3 248 272 

Fjernvarme 
  

   615 288 

Kabel-tv 
   

   217 480 

Garasje 
   

   66 240 

Vedlikeholdsfond 
  

   59 384 

Internett 
   

   42 579 

Etterfakturering internett 09-19/10-19    42 330 

Strøm el-bil 
  

   20 700 

Eiendomsskatt 
  

   3 312 

Kapitalkostnader på IN-lån 
 

   3 746 970 

Kapitalkostnader regulert på IN-lån    42 234 

Overført til kapitalkostnader 
 

   -3 789 204 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     4 315 585 
    

   

 

NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Leie av parkeringsplass 
 

   19 013 

Salg nøkler 
  

   3 200 

SUM ANDRE INNTEKTER         22 213 
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NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift 
  

   -28 200 

Personalopplæring, kurs 
 

   -1 450 

SUM PERSONALKOSTNADER       -29 650 

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 
 

       
NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2018/2019, og er på kr 200 000. 
 

    

   

 

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 11 514.     

   

 

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -9 805 

SUM KONSULENTHONORAR       -9 805 
    

   

 

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger 
 

   -77 961 

Drift/vedlikehold VVS 
 

   -100 829 

Drift/vedlikehold elektro 
 

   -3 634 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -98 833 

Drift/vedlikehold heisanlegg 
 

   -77 931 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg 
 

   -169 480 

Kostnader leiligheter, lokaler 
 

   -3 920 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -532 587 
    

   

 

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av 

bygningene.  

       
NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Eiendomsskatt 
  

   -2 961 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -2 961 
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NOTE: 10 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Lokalleie 
   

   -2 100 

Container 
   

   -3 895 

Driftsmateriell 
  

   -2 531 

Vaktmestertjenester 
  

   -54 126 

Renhold ved firmaer 
  

   -69 168 

Snørydding 
  

   -16 367 

Andre fremmede tjenester 
 

   -7 027 

Trykksaker 
  

   -2 516 

Møter, kurs, oppdateringer mv. 
 

   -2 900 

Andre kontorkostnader 
 

   -614 

Telefon, annet 
  

   -562 

Porto 
   

   -1 658 

Bank- og kortgebyr 
  

   -3 320 

Velferdskostnader 
  

   -3 927 

Konstaterte tap 
  

   -87 

Avsetning tap på fordringer 
 

   -7 642 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -178 439 
    

   

 

NOTE: 11 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken    2 146 

Renter av sparekonto i OBOS-banken   12 871 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader   1 998 

Andre renteinntekter 
  

   5 

SUM FINANSINNTEKTER         17 020 
    

   

 

NOTE: 12 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån i Handelsbanken   -1 346 965 

SUM FINANSKOSTNADER         -1 346 965 
    

   

 

NOTE: 13 

BYGNINGER 

Kostpris/bokført verdi 2006         178 325 000 

SUM BYGNINGER           178 325 000 

Tomten er festet, og festeavtalen løper til 2071. 

Gnr.229/bnr.16, seksjon nr. 3. 

Festeavgiften betales av Heimdalsgata 4 Sameie.  

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er 

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold. 
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NOTE: 14 

KUNDEFORDRINGER 

Kundefordringer      16 203 

Tap på krav 
  

   -7 642 

SUM KUNDEFORDRINGER         8 561 
    

   

 

NOTE: 15 

KORTSIKTIGE FORDRINGER 

Avregningskonto 
  

   6 481 

Honorar Brunata for 2019, tilbakebetales av sameiet i 2020  11 301 

Refusjon forsikring, innbetalt i 2020    26 306 

Andre forskuddsbetalte kostnader (blir kostnadsført i 2020)  21 414 

SUM KORTSIKTIGE FORDRINGER     65 502 

Posten "Andre forskuddsbetalte kostnader" inkluderer mottatte, ikke forfalte fakturaer som 

vedrører 2020, med motpost i leverandørgjeld. Utbetaling vil skje i 2020.  

       
NOTE: 16 

ANNEN EGENKAPITAL      

Opptjent egenkapital      22 419 529 

Egenkapital fra IN tidligere     79 946 969 

Egenkapital fra IN 2019     4 942 247 

Reduksjon EK fra IN      -10 361 607 

SUM ANNEN EGENKAPITAL         96 947 138 

        

Egenkapital fra IN er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes 

at andelseiere ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet 

med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordinære nedbetalinger som er foretatt over  

årenes løp, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelånet.  

Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme  

takt som pantelånet nedbetales.      

       
NOTE: 17 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

Handelsbanken (tidligere DNB og OBOS)    

Rentesatsen pr. 31.12.2019: 2,70%, løpetid 30 år    

Opprinnelig, 2006     -142 570 700  
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag   4 598 383  
Nedbetalt i år, ordinære avdrag    2 442 239  
Nedbetalt tidligere, IN    79 946 969  
Nedbetalt i år, IN     4 942 247  

SUM PANTELÅN           -50 640 862 

        

Lånet er et annuitetslån. Lånet var avdragsfritt fram til 2017.   

For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.   
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NOTE: 18 

BORETTSINNSKUDD 

Opprinnelig 2006      -35 754 300 

Nedbetalt tidligere           8 600 

              -35 745 700 

                

NOTE: 19 

PANTSTILLELSE 

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:  

Borettsinnskudd 
  

   35 745 700 

Pantelån 
   

   50 640 862 

Påløpte avdrag 
  

   191 395 

Beregnede IN-forpliktelser 
 

   74 527 609 

TOTALT             161 105 566 
 

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2019 følgende bokførte verdi:  

Bygninger 
  

   178 325 000 

TOTALT             178 325 000 
    

   

 

NOTE: 20 

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD I FELLESANLEGG 

Selskapet eier 4961/5108 av sameiet Heimdalsgata 4.  

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i sameiet. Garantiansvaret referer seg  

til den samlede gjelden i sameiet og utgjør kr 129 710.    
Selskapets andel i sameiet vises i balansen som anleggsmidler under posten  

"andel egenkapital i fellesanlegg".  

Selskapets andel av driftskostnader og årsresultat er inntatt i resultatregnskapet 

under posten "kostnader sameie".  

       
Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente   
årsregnskap for fjoråret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets 

godkjente årsregnskap for fjoråret.  

NOTE: 21 

ØREMERKEDE BANKINNSKUDD 

Øremerkede bankinnskudd er avsatte midler som kun skal brukes til formål som 

generalforsamlingen har fastsatt.  
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Annen informasjon om borettslaget 
 
Retningslinjer for styrearbeid 
Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjør de krav som stilles til de 
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av økonomiske 
verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og håndtering av utbetalinger. 
 
Vaktmester 
Heimdalsgata 4 borettslag har avtale om vaktmestertjeneste med Bygårdsservice AS. 
 
Renhold 
Borettslaget har avtale med Oslo Renhold AS om renhold av fellesarealene.  
 
Parkering 
Det følger biloppstillingsplass i garasje med noen av leilighetene. Salg av 
biloppstillingsplass kan kun skje innad i selskapet, og melding om salg gis OBOS 
Eiendomsforvaltning AS, oef@obos.no. 
 
Nøkler/skilt 
Nøkler bestilles per e-post til vedlikehold@4b.no. For å få riktig størrelse på skilt til 
ringeklokke og postkasse kan man gå inn på hjemmesiden til borettslaget: www.hb4.no. 
 
Forsikring 
Borettslagets eiendommer er forsikret i NEMI FORSIKRING ASA med polisenummer 
2730693. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også 
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.  
 
Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar. 
Den enkelte andelseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 
 
Brannsikringsutstyr 
Ifølge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler i 
hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er 
borettslagets ansvar å anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar å 
sørge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette 
til styret. 
 
HMS – Helse, miljø og sikkerhet 
Internkontroll innebærer at borettslaget er pålagt å vurdere risiko, planlegge, organisere, 
utføre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljø og sikkerhet. 
 
Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og 
lekeplassutstyr. Har borettslaget ansatte må det også oppfylle kravene i arbeidsmiljøloven 
om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjøp 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 å innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at 
andelseier har inngått en egen avtale med borettslaget.  
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Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning vil andelseier få informasjon om avtalens 
betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. år ved terminforfall 30.05 og 
30.11 på borettslagets felleslån. Andelseier må ta kontakt med OBOS minimum en måned 
før terminforfall for opprettelse av avtale. Innbetalingen må være kreditert OBOS’ 
klientkonto senest 10 dager før terminforfall. Dersom fristen ikke overholdes vil 
nedbetaling ikke kunne foretas, og beløpet blir returnert andelseier. 
Minimumsbeløpet for innbetaling er kr 60 000,- pr. gang. Andelseieren vil da få redusert 
sine kapitalutgifter (andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med 
felleskostnadene. 
 
Garantert betaling av felleskostnader 
Vårt borettslag er medlem i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS 
for dekning av manglende innbetalinger av felleskostnader. 
 
Utleie av egen bolig (bruksoverlating) 
Det er ikke tillatt å leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke 
og godkjennelse av leietaker. Søknadsskjema for utleie/bruksoverlating fås ved 
henvendelse til OBOS. 
 
Energimerking 
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. På 
www.energimerking.no kan andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig. 
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Gak 6

1lternativ T: palg av -pIløsning

Forslag fremmet av: Gt5ret
Krav til Vertall: Tlminnelig %60)z

v august 2020 går aStalen Si nå /ar med Fet ut. Gt5ret /ar /entet ut tilbud og Salgt pakke 
fra Biks7V ut i fra pris og /Sa en får. (risen for minste pakke Sed kollektiS aStale for I år 
er 1,æ cR9 per måned %14æ cR9 for en 6 års aStalez og Sed indiSiduell aStale 1ææ cR9 
per måned. Vi må da ta et Salg om Si skal /a en kollektiS aStale /Sor alle er med å betalerO 
eller en indiSiduell aStale /Sor kun de som Sil /a line!r37V kan få det.

Forslag til vedtak 
Gt5ret inngår kollektiS aStale for 7V3løsning med Biks7V etter at tilbudet med Fet 
utløper.  %Dersom det blir kollektiS aStaleO blir det en n5 aSstemning på et senere tidspunkt 
om det blir I eller 6 årz
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Gak -

1lternativ 2: palg av -pIløsning

Forslag fremmet av: Gt5ret
Krav til Vertall: Tlminnelig %60)z

Gtem kun på et aS alternatiSene for 7V3løsningO alternatiS 1 eller alternatiS 2.

Forslag til vedtak 
HSer enkelt beboerO om ønskeligO inngår indiSiduell aStale for 7V3løsning med Biks7V 
etter at tilbudet med Fet utløper.

 27 av 32Heimdalsgata 4 borettslag



Gak ,

palg av tillitsvalgte
Åølgende st5reroller står på Salg.

palgkomiteens innstilling
Valgkomiteen innstiller følgende personer:

Henriette Ganner:

II år. Nodd i Heimdalsgata 10 T i fjerde etasje med /unden sin Klhe i snart tre årJ Cobber 
til daglig i kjedeledelsen i 8oop corge. Har tidligere S!rt st5remedlem i Hagegata 
10 %selSeierz og st5releder i Cens Njelkes gate 16 %borettslagz /Sor /un blant annet tok 
initiatiS og Sar ansSarlig for større arbeider som re/abilitering aS fasadeO refor/andling 
aS forsikringer og rottesikring aS kjeller. Var i samme periode også st5releder for felles 
bakgård i kSartalet og drift aS denne. Nidrar gjerne inn i st5ret om beboerne ønsker dette.

(reben Ven %for 1 årz:

Iüår gammel. Har bodd i /eimdalsgata 10 T siden det Sar n5tt. v den tiden /ar jeg S!rt litt 
til og fra st5re med til sammen ü år i st5ret. Dette /ar gjort meg meget kjent i b5ggene 
Såre.  HSor jeg /ar /att ansSaret for det tekniske. Ceg er utdannet elektriker og jobber 
nå som prosjektingeniør i Ventistål as. Cobben består aS prosjektering aS n5e og gamle 
b5gg innenfor SentilasjonO klimaO Sarme og kjøleanlegg.

Krlend Gtene:

Ceg er 4- år gammelO opprinnelig trønder og Sokst opp på landetO men /ar funnet meg 
godt til rette på Fr•nerløkka. Har bodd i Rslo i litt oSer 20 årO og bodd i dette borettslaget 
i litt oSer 10 år. Cobber til Sanlig i 7V 2 med v7wdrift. Har der S!rt tillitsSalgt og medlem 
aS bedriftsgruppen i fagforeningen %cv7Rz gjennom noen år. Nor i Heimdalsgata 10 T.

Marte Vindspoll %Saraz:

Har to små barn og bor i 1. etasje i Heimdalsgata 4. Har bodd /er siden 2014. Marte /ar 
Sert aktiS Sed sommerfesten Si /ar /Sert år og Sert med som Sara i st5ret  ere år tidligere. 
Har også deltatt på møter og gjort forskjellige oppgaSer for st5ret.

Rnformasjon om valget
2 st5kk st5remedlem for 2 år

2 st5kk Saramedlem for 1 år

palg av 2 styremedlemmer
Åølgende stiller til Salg som st5remedlemmer:

 ;L Henriette Ganner

 ;L (reben Ven

 ;L Krlend Gtene

palg av 2 varamedlemmer
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Åølgende stiller til Salg som Saramedlemmer:

 ;L Henriette Ganner

 ;L (reben Ven

 ;L Krlend Gtene

 ;L Marte Vindspoll
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Generell informasjon
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Styrets o..gaver
Det årlige årsmøtet Selger st5relederO st5remedlemmer og eSentuelt Saramedlemmer. 
9un m5ndige personer kan S!re st5remedlemmer.

Gt5rets oppgaSer er åU

 ;L Bepresentere selskapet utad og lede selskapet i samsSar med loSO Sedtekter og Sedtak i 
årsmøtet

 ;L 7reJe Sedtak i alle sakerO med mindre beslutningsm5ndig/eten Sed loS eller Sedtekter er 
 5ttet til årsmøtet

 ;L Fodkjenne fakturaer til betaling

 ;L Vedta budsjett og sørge for forsSarlig drift

 ;L Åoreta nødSendige regulering aS felleskostnader

 ;L 7reJe beslutning om bruk aS midler til Sedlike/oldO bomiljøtiltak og andre driftsoppgaSer

 ;L ÅorSalte og Sedlike/olde selskapets fellesarealer og b5gningsmasse

 ;L vnngå driftsaStaler

 ;L Fodkjenne n5e eiere og eSentuelt be/andle søknader om bruksoSerlatingwutleie

 ;L (åse at Sedtekter og /usordensregler oSer/oldes

 ;L Ne/andle klagesaker

 ;L vSareta /enSendelser fra beboere

 ;L Gørge for at st5remøter aS/oldes så ofte som nødSendigO og at det føres protokoll fra 
st5remøtene

 ;L vSareta selskapets HMG3ansSar og brannsikker/et

RSersikten gjelder ordin!re borettslag og eierseksjonssameier. Nestemmelser i det 
enkelte selskaps Sedtekter kan aSSike fra oSersikten.
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Forretningsførers o..gaver
RNRG er i /en/old til kontrakt selskapets forretningsfører. De Siktigste oppgaSene er:

Rnnkreving av felleskostnader

 ;L KJektiS innkreSing og kontroll aS innbetalingerO oppfølging og inkasso

Eegnska. og økonomistyring

 ;L Køpende regnskapsførsel og utarbeide årsregnskap

 ;L RSersende nødSendige oppgaSer til m5ndig/etene

 ;L Ltarbeide forslag til likSiditetsbudsjett og økonomiske rapporter

,ierskifter og leilighetso..lysninger

 ;L Begistrere eierskifte aS leilig/eterO parkeringsplasser og lignende

 ;L Rppgi leilig/etsoppl5sninger til meglereO bankerO takstmenn etP.

 ;L vSareta eSentuell forkjøpsrett

Forvaltning og andre rådgivningstjenester

 ;L Nistand til st5ret i forbindelse med generalforsamlingwårsmøte

 ;L Rppfølging aS Sedtak i st5remøterwgeneralforsamlingwårsmøte

 ;L BådgiSning innen regnskapO økonomiO jusO forsikringO lån og sparingO teknisk forSaltning 
og drift
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 02333 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

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


