== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2021 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettel se av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2021: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

988 802 778

Borettslag

HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG
v/OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2021 - 31.12.2021

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Ida Tunhgvd Johansen
07.04.2022

Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2021

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

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

Branngysundregistrene, 28.05.2023

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

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

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 12 586 567 10515538
Sum inntekter 12 586 567 10515538
K ostnader

L gnnskostnad 228 200 4 404
Annen driftskostnad 3997 652 3774171
Sum kostnader 4 225 852 3778575
Driftsresultat 8360 715 6 736 963

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 19769 35375
Sum finansinntekter 19769 35375
Annen finanskostnad 695 307 985 131
Sum finanskostnader 695 307 985 131
Netto finans -675 538 -949 756
Ordinaert resultat far skattekostnad 7685176 5787 208
Ordinaert resultat etter skattekostnad 7685176 5787 208
Arsresultat 7685176 5787 208
Totalresultat 7685 176 5787 208

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital 7685176 5787 208
Sum overfaringer og disponeringer 7685 176 5787 208
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0
Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 181 463 133 181 685 392
Sum varige driftsmidler 181 463 133 181 685 392
Finansielle anleggsmidler

Andre fordringer 433471 195 580
Sum finansielle anleggsmidler 433471 195 580
Sum anleggsmidler 181 896 604 181 880 972
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 10989
Andre fordringer 14 225 23929
Sum fordringer 14 225 34917
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 2305470 2577052
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 2305470 2577052
Sum omlgpsmidler 2319694 2611970
SUM EIENDELER 184 216 298 184 492 941
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 8600 8600
Sum innskutt egenkapital 8600 8600

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 110 419 522 102 734 346
Sum opptjent egenkapital 110419 522 102 734 346
Sum egenkapital 110428 122 102 742 946
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 37679274 45572 494
@vrig langsiktig gjeld 35745700 35745700
Sum annen langsiktig gjeld 73424 974 81318194
Sum langsiktig gjeld 73424 974 81318194

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 238516 273028
Leverandergjeld 35931 25095
Annen Kortsiktig gjeld 88 754 133678
Sum kortsiktig gjeld 363 201 431 801
Sum gjeld 73788175 81 749 995
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 184 216 298 184 492 941
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2021 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummer : 2022 225490
Enheten
Organisasjonsnummer : 988 802 778
Organisasjonsform: Borettslag
Foretaksnavn: HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG
Forretningsadresse: v/0OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammerskboryg torg 1
01792 OSLO
Regnskapsar
Arsregnskapets pericde: 01.01.2021 - 31.12.2021
Konsern
Morselskap i konsern: Nei
Regnskapsregler
Regler for sma foretak benyttet: Ja
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet: Regnskapslovens alminnelige regler

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet: Ida Tunhesvd Johansen
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 07.04.2022

Grunnlag for avgivelse
Ar 2021: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2021.

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

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

Brenneysundregistrene, 12.05.2022

Brenneysundregistrene

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

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

28.05.2023 kI 16:25 Brgnngysundregistrene Side 4 av 38



Bronneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 988802778

Organisasjonznr: 988 802 778
HETMDALSGATA 4 BORETTSLAG

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 12 586 567 10 515 538
Sum inntekter 12 586 567 10 515 538
Kostnader

Lennskostnad 228 200 4 404
Annen driftskostnad 3 997 652 3 774 171
Sum kostnader 4 225 852 3 778 575
Driftsresultat 8 360 715 6 736 963
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 19 769 35 375
Sum finansinntekter 19 769 35 375
Annen finanskostnad 695 307 985 131
Sum finanskostnader 695 307 985 131
Netto finans -675 538 -849 7586
Ordinsrt resultat fer

skattekostnad 7 685 176 5 787 208
Ordinert resultat etter

skattekostnad 7 685 176 5 787 208
Arsresultat 7 685 176 5 787 208
Totalresultat 7 685 176 5 787 208
Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital 7 685 176 5 787 208
Sum overferinger og

disponeringer 7 685 176 5 787 208

Utskriftsdato 12.05.2022

Organisasjonsny 988 802 778

8ide 1 av 3
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Organisasjonznr: 988 802 778
HETMDALSGATA 4 BORETTSLAG

BALANSE

Belep i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler
Tomter, bygninger og

annen fast eiendom 181 463 133 181 685 392
Sum varige driftzmidler 181 463 133 181 685 392
Finansielle anleggsmidler

Andre fordringer 433 471 195 580
Sum finansielle

anleggsmidler 433 471 195 580
Sum anleggsmidler 181 8956 604 181 880 972
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 10 989
Andre fordringer 14 225 23 929
Sum fordringer 14 225 34 917
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 2 305 470 2 577 052
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 2 305 470 2 577 052
Sum omlepsmidler 2 319 694 2 611 970
SUM EIENDELER 184 216 298 184 492 941

BALANSE - EGENKAPITAL 0OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 8 600 8 600

Sum innskutt egenkapital 8 600 8 600
Utskriftedato 12.05.2022 Organisasjonsny 988 802 778 Side 2 av 3
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Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 110 419 522 102 734 346
Sum opptjent egenkapital 110 419 522 102 734 346
Sum egenkapital 110 428 122 102 742 946
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 37 679 274 45 572 494

Qvrig langsiktig gjeld 35 745 700 35 745 700

Sum annen langsiktig gjeld 73 424 974 81 318 1954

Sum langsiktig gjeld 73 424 974 81 318 194

Kortasiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 238 516 273 028

Leverandergjeld 35 931 25 095

Annen kortsiktig gjeld 88 754 133 678

Sum kortsiktig gjeld 363 201 431 801

Sum gjeld 73 788 175 81 749 995

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 184 216 298 184 492 941
Utskriftedato 12.05.2022 Organisasjonsny 988 802 778 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 988 802 778
HETMDALSGATA 4 BORETTSLAG

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Regnskapsprinsipper

REGNSKAPSPRINSIFPPFER Arsregnskapet er satt opp i samsvar med
regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for smd foretak.
INNTEKTER Inntektene inntektsferes etter opptjeningsprinsippet.
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepesmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til
betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som
anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlepsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep
pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom
verdifallet ikke forventes & vere forbigdende. Langsiktig gjeld
balanseferes til nominelt belep pd etableringstidspunktet. Andre
varige driftsmidler balanseferes og avskrives linesrt over
driftsmidlenes skonomiske levetid. FORDRINGER Kundefordringer og
andre fordringer er oppfert i balansen til padlydende etter fradrag
for avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa
grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.
SKATTETREKKSKONTO Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i
OBOS-banken. Innskuddet tilherer myndighetene og kan ikke
disponeres fritt.

Nete
Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall aksjer og aksjeeiere
Note

Ytelser til ledende personer
Er det gitt ytelser til ledende perscn: Nei

Ytelser til daglig leder

Ytelser Lenn Pengj. forpl. Andre godtgj.

Nete

Antall arsverk i regnskapsaret

Virksomheten har hatt felgende antall arsverk:

28.05.2023 kl 16:25 Brgnngysundregistrene
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0.00

Necte

Obligatorisk tjenestepensjon
Er virksomheten pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov:
Nei

Oppfyller pensjonsordning lovkravene: Neil

Nete

Lan og sikkerhetszstillelse til ledende perscner og aksjeeiere

Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei

Omlepsmidler Startdato Sluttdato Endring

Skattemessig fremf. undersk. Startdato Sluttdato Endring

Kortsiktig gjeld Startdato Sluttdato Endring
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Arsmote 2022

Heimdalsgata 4 borettslag

Digitalt &rsmete avholdes 4. april - 7. april 2022

Selskapsnummer: 5625

€3 0oBOS
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Velkommen til &rsmate i Heimdalsgata 4 borettslag

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles p& arsmetet. Styret hdperdu
leser gjennom heftet og viser din interesse ved & delta pé drsmetet.

Digital avstemning:
Avstemningen apner 4. april kl. 09:00 og lukker 7. april kl. 09:00.

Du finner avstemningen pé:
https://vibbo.no/5625

Hvordan deltar du digitalt?
e Du féren link via SMS.

* Du kan ogsé finne metet ved & g8 inn pé vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spersmél og avgi din
stemme.

Hvem kan stemme pé 8rsmotet?
* Alle eiere har rett til & stemme p8 rsmetet.

* Enstemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, m& du benytte analeg stemmeseddel som er vedlagt

i innkallingen. Dette m4 gjeres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Godkjenning av meteinnkallingen
2. Valg av protokollvitner

3. Arsrapport og arsregnskap

4. Fastsettelse av honorarer

B. Valg av tillitsvalgte

6. Brunata saken mé sees pa eksternt

7. Takterasse over H4

Med vennlig hilsen,
Styret i Heimdalsgata 4 borettslag

2av29

28.05.2023 kl 16:25 Brgnngysundregistrene
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Sak 1
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:

Alminnelig (60%)

Det ble foreslatt & godkjenne den méten arsmetet er innkalt pé.

Forslag til vedtak
Meateinnkallingen godkjennes

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak
Ivar Nyhaug og Natallia Sakovich er valgt.

Sak 3
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

a) Godkjenning av &rsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfaring av rets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital

Vedlegg
1. Arsrapport med revisjonsberetning.pdf

3av29
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Sak 4
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Godtgjerelse for styret foreslés satt til kr 4000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 4000

Sak 5
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 2 styremedlem Velges for1 &r
Felgende stiller til valg som styremedlem:

¢ Gamze Gursel
Jeg ensker 8 melde interesse som nytt styremedlem. Jeg har tidligere vaert

styremedlem ved Mellehjulet berettslag og er kjent med hva styrearbeidet kan
innebaere.

Bakgrunnen for min interesse er & bidra i arbeidet dere gjer for & skape et trivelig
borettslag.

e |var Nyhaug
lvar er pensjoner ingenier, har bodd i borettslaget i mange ar, har veert styremedlem
siden hest 2021, tidligere satt i valgkomiteen og festkomiteen

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 &r
Felgende stiller til valg som varamedlem:

* FErlend Stene

¢ Marte Vindspoll

4 av 29
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Sak 6
Brunata saken mé sees pé eksternt

Forslag fremmet av:
@rjan Sem

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Pga. Alt for mye rot og egen agenda m4 Brunata sees p8 av eksterne

Styrets innstilling

Basert pé uttalelser fra Brunata, Cbos, advokaten er det ikke anbefalt & g videre med
saken med involvering av eksterne da det blir kostbart og tilnsermet umulig & regne ut
hvor mye mer noen som skal betale og hvor mye andre skal fé tilbake. | tillegg har mange
folk har flyttet ut og nye flyttet in siden 2014.

Se vedlagt uttalelse fra ekstern advokat

Forslag til vedtak
Vedta en ekstern profesjonell som ser pé saken

Vedlegg
2. Uttalelse fra advokat.pdf

Sak 7
Takterasse over H4

Forslag fremmet av:
Irene Andersen

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Forslaget har kemmet en gang til, derfor tar vi det opp igjen.

Styret har blitt gjort oppmerksomt pé at det finnes et areal pé taket over Heimdalsgata 4
hvor det kan vaere mulig & bygge felles takterrasse. Det er en omfattende prosess med
& hente inn tilbudene og sende in seknader til kommunen om tillatelse. Derfor ensker vi
ferst 8 here om beboere erinteressert i forlaget ensker at dere stemmer om styret kan
begynne arbeidet med undersgkelsen av muligheter. Det blir evnt ny avstemning etter
vi mottar tilbudene om det er enskelig & ga videre i prosessen. Ved en rask befaring ifra
et firma kunne de estimere en pris rundt 1 000 000 til 1 500 OO0Okr.

5av 29
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Styrets innstilling
Styret forholder seg til resultatet pa forrige ekstraordinser GF

Forslag til vedtak

Det skal stemmes for og mot forslaget

6av29
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ARSRAPPORT FOR 2021

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vaert:

Styret

Leder 0Odd Gullik Ravneberget Heimdalsgata 4
Styremedlem Ivar Nyhaug Heimdalsgata 8
Styremedlem Natallia Sakovich Heimdalsgata 8
Styremedlem Preben Ven Heimdalsgata 10 A
Varamedlem Erlend Stene Heimdalsgata 10 A
Varamedlem Marte Vindspoll Heimdalsgata 4

Valgkomiteen
Bente Frantzen Heimdalsgata 10 A
Roy Markussen Heimdalsgata 10 A

Styrets medlemmer bestar i dag av 3 menn og 1 kvinne.

Generelle opplysninger om Heimdalsgata 4 borettslag

Borettslaget bestar av 86 andelsleiligheter.

Heimdalsgata 4 borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 988802778, og ligger i bydel Grunerlgkka i Oslo kommune med
felgende adresse:

Heimdalsgata 4
Heimdalsgata 8
Heimdalsgata 10

Gards- og bruksnummer:
229 16

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseiere bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.

Heimdalsgata 4 borettslag har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsferer {oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS.
Borettslagets revisor er BDO AS.

Vedlegg 1 7 av29 Arsrapport med revisjonsberetning.pdf
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Styrets arbeid

- Omfattende Igangsetting og arbeid med vannlekkasje i kjelleren, skiftning av rgr

- Oppfalging med forsikringsselskapet etter lekkasjer i kjeller og hos beboere

- Service jobb pa radiatorer

- Innkjgp og skrifte av lamper i garasjen

- Henting av tilbudt og forberedende arbeid med sykkel bodene

- Kontroll av brannsentral og testing av brannalarmer

- Beiset benker i bargarden

- Holdt Ekstra ordineger generalforsamling

- Inspeksjon av svalganger og oppganger

- Oppfalging av saken med Brunata om fordeling av kostnadene, div mailer og telefoner med
Brunata, OBOS og advokater

- lIgangsetting, montering av vannmalere

- Ny plenifjor sommer

- Klipping av hekker i hele garden

- Maling av terrasser

- Bestilling av container

- Arrangert Sommerfest

- Div. mgter med Obos og oppfalginger av leverandgrer

- Sent ut sjekkliste for vedlikehold

- Gjennomgitt og sa opp avtaler pa ting vi ikke trengte

- Gjennomgitt regnskap og budsjetter og jobbet med a se hvor vi kan redusere kostnader og
kom til konklusjon at vi kan redusere felleskostnader med 10% fom Januar 2022

- Sett pa muligheter for 3 skifte ut utvendige lamper, kjgpti 4 stykker for test og se hvordan
det pavirker utemiljg

- Fakturabehandling

- Oppfalging av div. konflikter mellom beboere

- Oppdatering av dgrskilter og oppfalging av postkasse skilter

Vedlegg 1 8 av 29 Arsrapport med revisjonsberetning.pdf
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3 Heimdalsgata 4 borettslag

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2021

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjstt for 2022.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2021 er satt opp under
denne forutsetning.

Inntekter
Driftsinntekter i 2021 var til sammen kr 7 050 977.
Dette er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak kapitalkostnader.

Kostnader

Driftskostnadene i 2021 var til sammen kr 4 225 852.

Dette er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak kostnader til sameie, og at
styrehonorar ble belastet borettslaget.

Resultat
Arets resultat pa kr 7 685 176fremkommer i resultatregnskapet og foreslas overfart til
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn ftil.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)

| lzpet av 2021 ble det innbetalt kr 5 535 590 pa IN-ordningen. Innbetalingen ble brukt til &
nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld.

Arsresultat etter korrigering for IN-innbetalinger er kr 2 149 586.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) var pr 31.12.2021 kr
1 956 493 og viser borettslagets likviditet. De disponible midlene bar til enhver tid veere
positive, som en del av forutsetningene for videre drift.

For gvrig vises det til de enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen og notene.

Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2021 som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2022

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2022.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Drift og vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 552 500 til normalt vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune la i sitt budsjettforslag hgsten 2021 til grunn en gkning pa 4,5 % for vann
og avlgp. Renovasjonsgebyret holdes uendret. Ny forskrift for innkreving av tilsyns- og
feiegebyr er under utarbeidelse, inntil denne foreligger budsjetterer vi med samme
kostnader som i 2021. Eiendomsskatten falger egne satser.

Forsikring

Forsikringspremien for 2022 har gkt med kr 5 845. Premieendringen er en fglge av
indeksjustering pa bygninger pa 4 % fra 1. januar, samt forsikringsselskapets individuelle
prisjustering basert pa skadehistorikken i Heimdalsgata 4 borettslag.

Lan
Heimdalsgata 4 borettslag har lan i Handelsbanken.

For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tienester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forel@pig
fastsettelse av felleskostnader for 2022.

Budsijettet er basert pa 10 % reduksjon av felleskostnadene
fra 01.01.22.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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BDO AS
Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika

0121 Oslo
Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i Heimdalsgata 4 Borettslag
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til Heimdalsgata 4 Borettslag.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
+ Balanse per 31. desember « Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
2021 « Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
¢ Resultatregnskap for 2021 borettslagets finansielle stilling per 31. desember
¢ Oppstilling over endring av 2021, og av dets resultater for regnskapsaret
disponible midler avsluttet per denne datoen i samsvar med
e Noter til arsregnskapet, regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
herunder et sammendrag av Norge.

viktige regnskapsprinsipper.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av selskapet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare
evrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var
vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Penneo Dokumentnokkel: NZB8O-ZPUSL-2CT5M-ELUCT-OUH3P-ONNG3

Annen informasjon

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon bestar
av Arsrapport. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese annen informasjon.
Formalet er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom annen informasjon og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt informasjon i annen informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til a
rapportere dersom annen informasjon fremstar som vesentlig feil.

Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer {ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig
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|IBDO

A
for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som
folge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med lov, forskrift og god
revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer.
Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
skonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

BDO AS

Sven Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnokkel: NZB8O-ZPUSL-2CT5M-ELUCT-OUH3P-ONNG3
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HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG
ORG.NR. 988 802 778, KUNDENR. 5625

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal feres og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebasrer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en
oversikt over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa vasre informasjon om
borettslagets skonomi i styrets arsmelding. Pa 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 kj@p 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 nadvendig & endre starrelsen pa innkrevde felleskostnader
som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan eller om det er mulighet
til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2021 2020 2021 2022
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 2180168 1 657 544 2180168 1956 493
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 7685176 5787 208 2728047 2036 841
Fradrag for avdrag pa langs. lan 17 2357630 -2355594 2510000 -2 378000
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 16 5535590 -2712774 0 0
Innsk. sremerk. bankkto -237 891 -1324 0 0]
@kning egenkapital i fellesanlegg 222 259 -194 891 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -223 675 522 625 218 047 -341 159
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1956493 2180169 2398215 1615334
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 2319694 2611970
Kortsiktig gjeld -363 201 -431 801
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1956493 2180169

HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG
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ORG.NR. 988 802 778, KUNDENR. 5625

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2021 2020 2021 2022
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 3052937 3339966 3351084 3023172
Innkrevde felleskostnader 2 3992796 4341528 3989916 2824828
Andre inntekter 3 5244 121 270 0 0]
SUM DRIFTSINNTEKTER 7050977 7802764 7341000 5848 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -28 200 -404 -404 -564
Styrehonorar 5 -200 000 -4 000 0 -4 000
Revisjonshonorar 6 -11 150 -10 816 -12 000 -12 000
Forretningsfarerhonorar -134 873 -131 135 -133 500 -138 783
Konsulenthonaorar 7 -16 979 -1 168 -15 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -551 573 -606 326 -652 625 -552 500
Forsikringer -44 155 -49 281 -50 000 -50 000
Kommunale avgifter 9 -4 074 -2 601 -3 000 -5 000
Kostnader sameie 20 2801521 -2537080 -2566956 -1951812
TV-anlegg/bredband -256 968 -256 968 -256 968 -260 000
Andre driftskostnader 10 -176 361 -178 796 -178 500 -192 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -4225852 -3778575 -3868953 -3182159
DRIFTSRESULTAT FOR IN: 2825125 4024189 3472047 2665841
Innbetalt andel fellesgjeld 5535590 2712774 0 0
DRIFTSRESULTAT 8360715 6736963 3472047 2 665 841
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 19 769 35375 0 0
Finanskostnader 12 -695 307 -985 131 -744 000 -629 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -675 538 -949 756 -744 000 -629 000
ARSRESULTAT 7685176 5787 208 2728 047 2036 841
Overfgringer:
Til annen egenkapital 7685176 5787 208

HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG
ORG.NR. 988 802 778, KUNDENR. 5625
BALANSE

Note 2021 2020

EIENDELER
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ANLEGGSMIDLER

Heimdalsgata 4 borettslag

Bygninger 13 178 325 000 178 325 000
Andel egenkapital i fellesanlegg 20 3138133 3360392
@remerkede bankinnskudd 21 433 471 195 580
SUM ANLEGGSMIDLER 181 896 604 181 880 972
OMLO@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 5115 720
Kundefordringer 14 0 10 989
Forskuddsbetalte kostnader 887 1843
Andre Kortsiktige fordringer 15 8223 21 366
Driftskonto OBOS-banken 1067 571 1341 829
Sparekonto OBOS-banken 1237899 1235223
SUM OML@PSMIDLER 2319694 2611970
SUM EIENDELER 184 216 298 184 492 941
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 86 * 100 8 600 8 600
Annen egenkapital 16 110419 522 102734 346
SUM EGENKAPITAL 110 428 122 102 742 946
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 17 37679274 45572494
Borettsinnskudd 35745700 35745700
SUM LANGSIKTIG GJELD 73424974 81318 194
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 88 754 103 990
Leverandgrgjeld 35 931 25085
Palgpte renter 60 574 64 099
Palgpte avdrag 177 942 208 929
Annen kortsiktig gjeld 0 29 688
SUM KORTSIKTIG GJELD 363 201 431 801
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 184 216 298 184 492 941
Pantstillelse 19 178 325 000 178 325 000
Garantiansvar 20 363 239 217 445
Oslo, . 2022
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Styret i Heimdalsgata 4 Borettslag

Odd Gullik Ravneberget/s/ Ivar Nyhaug/s/ Natallia Sakovich/s/

Preben Ven/s/

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god
regnskapsskikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i
borettslag.

INNTEKTER

Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Jvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er giennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives linezert over driftsmidlenes
pkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallasningen. Egenkapitallesningen innebaerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og feres
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver 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 ekstraordinaert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i
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pantobligasjonen som borettslagets langiver 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

Felleskostnader 2992771
Fjernvarme 609 537
Internett 256 968
Garasje 66 740
Vedlikeholdsfond 59112
Eiendomsskatt 4 068
Strem elbil 3600
Kapitalkostnader pa IN-lan 3057 185
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan -4 248
Overfart til kapitalkostnader -3 052 937
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3992796
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Regnskapskorrigeringer 44
Nakler 2000
Portapner 3200
SUM ANDRE INNTEKTER 5244
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -28 200
SUM PERSONALKOSTNADER -28 200

Det har verken veert ansatte eller lgnnsutbetalinger 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 2020/2021, og er pa kr 200 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 5 740, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belagper seg til kr 11 150.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstienester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -16 979
SUM KONSULENTHONORAR -16 979
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NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -132 034
Drift/vedlikehold VVS -272 345
Drift/vedlikehold elektro -3 448
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -7 780
Drift/vedlikehold heisanlegg 79015
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -8 806
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -48 146
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -651 573

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdifarringelse av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -4 074
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -4 074
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container 9926
Lyspaerer og sikringer -8 253
Vaktmestertjenester 43170
Renhold ved firmaer -71 475
Snarydding -9 395
Andre fremmede tjenester -15 436
Trykksaker -1182
Andre kostnader tillitsvalgte -5 740
Porto -1412
Bank- og kortgebyr -3677
Velferdskostnader -3 563
Avsetning tap pa fordringer -3 131
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -176 361
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av sparekonto i OBOS-banken 3777
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1648
Andre renteinntekter 14 344
SUM FINANSINNTEKTER 19 769

Vedlegg 1

18 av 29

28.05.2023 kl 16:25

Brgnngysundregistrene

Arsrapport med revisjonsberetning.pdf

Side 27 av 38



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 988802778

12 Heimdalsgata 4 borettslag
NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan i Handelsbanken -695 307
SUM FINANSKOSTNADER -695 307
NOTE: 13
BYGNINGER
Kostpris/bokfart 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 Heimdalsgata 4 Sameie.

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

KUNDEFORDRINGER

Kundefordringer 3131
Tap pa krav -3 131
SUM KUNDEFORDRINGER 0
NOTE: 15

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto, IN-an 8223
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 8 223
NOTE: 16

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 39427 515
Egenkapital fra IN tidligere 87 601 990
Egenkapital fra IN 2021 5535 590
Reduksjon EK fra IN 22 145 573
SUM ANNEN EGENKAPITAL 110 419 522

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordinasrt har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet
med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordinaere nedbetalinger som er foretatt over
arenes lap, 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: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Handelsbanken (tidligere DNB og OBOS)
Renter 31.12.2021: 1,79%, lgpetid 30 ar

Opprinnelig, 2006 -142 570 700
Nedbetalt tidligere, ordinsere avdrag 9 396 216
Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag 2 357 630
Nedbetalt tidligere, IN 87 601 990
Nedbetalt i ar, IN 5 535 590

-37 679274
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -37 679 274
Lanet er et annuitetslan. Lanet var avdragsfritt fram til 2017.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.
NOTE: 18
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 2006 -35 754 300
Nedbetalt tidligere 8 600
SUM BORETTSINNSKUDD -35 745700
NOTE: 19
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er fglgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 35745700
Pantelan 37 679274
Palgpte avdrag 177 942
Beregnede IN-forpliktelser 70 992 007
TOTALT 144 594 923

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2021 falgende bokfarte verdi:

Bygninger 178 325 000
TOTALT 178 325 000
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NOTE: 20

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Selskapet eier 4961/5108 av Eierseksjonssameie Heimdalsgata 4.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i eierseksjonssameiet. Garantiansvaret
referer seg til den samlede gjelden i eierseksjonssameiet og utgjer kr 363 239.

Selskapets andel i eierseksjonssameiet vises i balansen som anleggsmidler under posten
"andel egenkapital i fellesanlegg”.

Selskapets andel av driftskostnader og arsresultat er inntatt i resultatregnskapet
under posten "kosthader sameie”.

Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente
arsregnskap for fjoraret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets
godkjente arsregnskap for fijoraret.

NOTE: 21

OREMERKEDE BANKINNSKUDD

@remerkede bankinnskudd er avsatte midler som kun skal brukes til formal som
generalforsamlingen har fastsatt.
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Annen informasjon om borettslaget

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon. | tillegg er det en enkel kanal for & kunne kommunisere med styret.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av @konomiske
verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Storebrand. Forsikringen dekker bygningene og
fellesareal. Forsikringen dekker ogsa 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 ma selv segrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsere.

Brannsikringsutstyr

Ifelge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent raykvarsler i
hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er
borettslagets ansvar & anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar &
sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette
til styret.

HMS - Helse, milje og sikkerhet
Internkontroll innebeerer at borettslaget er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfere, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, milj@ og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av 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 4 innbetale sin del 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
for terminforfall for opprettelse av avtale. Innbetalingen ma veere kreditert OBOS'
klientkonto senest 10 dager far terminforfall. Dersom fristen ikke overholdes vil
nedbetaling ikke kunne foretas, og belgpet blir returnert 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.
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Garantert betaling av felleskostnader
Vart borettslag er medlem i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS
for dekning av manglende innbetalinger av felleskostnader.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke
og godkjennelse av leietaker. Unntaket er korttidsutleie (opptil 30 dagn i lepet av aret) eller
dersom andelseier bor i boligen selv. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating finnes pa
Vibbo.
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Dalan.

NOTAT

Tik Heimdalsgata 4 Borettslag v/styret
Fra: Advokat Jan-Erik Nielsen
Dato: 08 februar 2022 Var ref.: P2518 / JEN

HEIMDALSGATA 4 BORETTSLAG - VURDERING FORDELINGSPRINSIPPER
FIERNVARME

1. Bakgrunn for saken
Heimdalsgata 4 Borettslag bestar av 3 bygg, H4, H8 og H10, til sammen 86
andeler/boliger.

Det er opplyst at borettslaget er bygget med flernvarme. Fjernvarmeanlegget gir
energifvarme til radiatorer, varmtvann og ventilasjonsanlegget. Videre er opplyst at
H10 har eget ventilasjonssystem med gjenvinner og varmebatteri som gir boligene i
dette bygget en lufttemperatur pa mellom 20-21 grader. Varmebatteriet i H10 blir
forsynt av fiernvarmen. Bakgrunnen for at H10 er bygget med en egen
ventilasjonsl@sning er opplyst & vaere at disse boligene vender ut mot Lakkegata og
er mere utsatt for forurensing og stay.

Opprinnelig ble alle energikostnadene fordelt pa andelseierne som en vanlig
felleskostnad basert pa fordelingsnekkelen for felleskostnader i borettslaget, dvs i
praksis etter boligenes starrelse.

Pa ordinaer generalforsamling 2014 ble imidlertid vedtatt a installere malere pa
samtlige radiatorer, slik at energiforbruket til oppvarming skulle skje etter maling, mens
varmt forbruksvann fortsatt skulle fordeles etter fordelingsnakkelen. Hensikten var bl.a.
at dette skulle bidra til lavere forbruk og totalt sett reduserte kostnader.

Iht generalforsamlingens vedtak ble i 2015 installert individuelle malere pa samtlige 352
radiatorer. Basert pa erfaringstall ble etter dette 80% av kostnadene fordelt pr bolig/andel
etter maling. 20% ble fordelt etter «gammel» mate, dvs. etter fordelingsnekkelen for
felleskostnader. Denne fordelingsnakkelen ble lagt til grunn for hele borettslaget. Det ble ikke
tatt noen seerlige hensyn til at H10 pa grunn av eget ventilasjonsanlegg sannsynligvis var
mindre avhengig av oppvarming fra boligenes radiatorer.

Farste hele driftsar med malere var 2016. Erfaringer szerlig fra 2018 og 2019 hvor det var
kaldt og med relativt betydelig skning i energikostnadene viste at den etablerte fordeling
mellom malbart og ikke malbart forbruk ikke i tilstrekkelig grad gjenspeilte realitetene i
forbruket. Basert pa disse erfaringene har styret i samrad med leverandear endret fordelingen
slik at 60% fordeles etter maling og 40% etter forbruk. Videre er det montert en egen

Dalan advokatfirma DA Org.nr.: NO 982 470 250 MVA E-post: post@dalan.no
Bessksadresse: Fridljof Nansens pl 6, NO-0160 Oslo Telefon: +47 23 30 86 00 Hjemmeside: www.dalan.no
Postadresse: Postboks 1214 Vika, NO-0110 Qslo Telefaks: +47 23 30 86 01
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energimaler pa ventilasjonsanlegget i nr. 10 som grunnlag for fordeling av dette
forbruket pa boligene i H10.

Styret har imidlertid mottatt henvendelser fra andelseiere som mener seg forfordelt ved den
tidligere fordelingsordningen og som ogsa mener at de kan ha et refusjonskrav. Styret har pa
den bakgrunn anmodet om en vurdering av saken og hvordan styret ber forholde seg til slike
refusjonskrav.

2. Vurdering
Borettslagets vedtekter § 6-1 har folgende bestemmelse om fordeling av felleskostnadene:

8 Den enkelfe andelseler er ansvarlig for felleskostinadene effer en nokke/
fastsaft ved stiffelsen av boretfsiaget Nekkelen ligger fast og kan bare endres etfer
boreffslagsiovens § 5-19.

2) Nar saerfige grunner faler for det skal en kosinad likevel fordeles ettfer nytten
for den enkelfe bolig eller effer forbruk.

Denne vedtektsbestemmelsen er basert pa borettslagslovens (brl) § 5-19. Som det fremgar
fastslar bestemmelsen hovedregelen i borettslagsloven om at den etablerte fordelingsnekkel
ligger fast og kan ikke endres uten tilslutning fra de som er bergrt. Unntak er bl.a. nar saerlige
grunner taler for det skal kostnader likevel fordeles etter forbruk. Slike saarlige grunner vil
bl.a. veere i tilfelle hvor det etableres individuell maling av forbruk, slik det er gjort i dette
tilfelle. Dette innebaerer i praksis egentlig ikke en endring av fordelingsnakkelen, men at en
kostnad trekkes ut av fordelingsnakkelen, som for gvrig fortsatt ligger fast.

Problemstillingen i saken er ikke malingen som sadan, som synes a vaere et korrekt grunnlag
for fordeling av den varmekostnaden som males. Sparsmalet er hvor stor andel av
energiforbruket, som ikke er gjenstand for maling og som skal fordeles etter den etablerte
fordelingsnakkelen for felleskostnader.

Innledningsvis bemerkes at en slik fordeling ikke er noen eksakt «vitenskap» og ma i noen
grad bero pa skjgnn. Sa lenge en del av forbruket er basert pa fordelingsnakkel/areal vil
dette bl.a. ikke fange opp forskjeller i den enkelte husstands forbruk. Det er heller ikke
fremkommet noe grunnlag for anta at det foreligger noen «forsgmmelse» ved fastsettelsen
av den tidligere fordeling. Det ma antas at dette var basert pa det grunnlaget man den gang
hadde. Som det fremgar av ovenstaende punkt har imidlertid erfaringene etter en tids drift
vist at opprinnelig fordeling ikke i tilstrekkelig grad gjenspeilte reelle forhold. Basert pa disse
erfaringene det som det fremgar gjort en justering.

Sparsmalet som reises er om dette evt. gir noen andelseiere som mener a ha betalt for mye
et tilbakebetalingskrav. Som utgangspunkt vil en andelseier, som har betalt en hayere andel
av felleskostnadene enn vedkommende er forpliktet til ha et krav om tilbakebetaling. Dette er
som regel rimelig klart i tilfelle hvor den etablerte fordelingsnakkel er fraveket uten at det
foreligger noen lovlig grunn til det, jf. ovenstaende omtale av brl §5-19.

Situasjonen i dette tilfelle fremstar imidlertid noe annerledes. Beregning av felleskostnadene
er i dette tilfelle basert pa prinsippene i brl §5-19 (fordelt etter forbruk og fordelingsngkkel).
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Det er imidlertid som nevnt den skjgnnsmessige fordeling mellom malt og ikke malt forbruk
som er justert basert pa erfaring.

Det kan ikke utelukkes at ogsa i denne situasjonen kan tenkes situasjoner hvor andelseiere
som beviselig har betalt vesentlig for mye vil kunne ha et krav om tilbakebetaling. Imidlertid
ma i sa fall det baseres pa at man kan pavise vesentlig feil ved den fordeling som er
opprinnelig ble lagt til grunn. Et annet forhold er at evt. tilbakebetaling vil innebzere praktiske
utfordringer og ganske betydelig ressursbruk. Dersom baorettslaget skal legge en annen
fordelingsnakkel til grunn for tidligere ar vil det i praksis bety en fullstendig omfordeling av det
samtlige andelseiere har betalt, hvor noen vil fa et krav om innbetale mere og andre vil fa en
tilbakebetaling. Dette kompliseres ytterligere ved at det hoyst sannsynlig har vaert eierskifter i
denne perioden, og som vil reise sparsmal om fordeling mellom tidligere og ny andelseier.
Totalt sett ma dette i praksis forventes a sette borettslaget i en vanskelig situasjon mht a
gjennomfaere en slik omfordeling, herunder tvister dette kan utlgse med andelseiere som er
uenig i grunnlaget for en slik omfordeling.

Basert pa den dokumentasjon som foreligger er det min vurdering at det ikke er pavist et
tilstrekkelig rettslig grunnlag for at borettslaget bar ga inn pa noen slik omfordeling av
tidligere betalte felleskostnader. Som det fremgar er de praktiske konsekvenser ved en slik
omfordeling og den ressursbruk det vil innebaere ogsa sapass store at borettslaget skal ha et
svaert klart grunnlag for & omfordele innbetalte felleskostnader fra tidligere ar.

Basert pa den redegjerelse som er gitt fra styret og Brunata ser det ut til at man basert pa
erfaringstall, samt installasjon av egen maler pa ventilasjonssystemet i H10, har etablert
grunnlag for fordelingsprinsipper for fremtiden som, sa langt man har grunnlag for & vurdere,
gir en mest mulig riktig fordeling basert pa det man vet i dag.

Det anbefales saledes at borettslaget legger dette til grunn og ser fremover, og ikke gar inn
pa noen omfardeling av tidligere betalte felleskostnader.

Med vennlig hilsen
Dalan advokatfirma DA

Jan-Erik Nielsen

Partner | Advokat (H)
Nielsen@dalan.no
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse pa digitalt arsmete 2022

Det ordineere 8rsmate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som
ikke har mulighet til & avgi stemme digitalt.

Arsmatet 8pnes 4.04.22 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 7.04.22
Selskapsnummer: 5625 Selskapsnavn: Heimdalsgata 4 borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved § krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Godkjenning av meteinnkallingen

Meteinnkallingen godkjennes

O For
1 Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Ivar Nyhaug og Natallia Sakovich er valgt.

O For
1 Mot

Sak 3 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og 8rsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

O For
1 Mot

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e): Fortsetter pd neste side
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Sak 4 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjerelse settes til 4000

O For
1 Mot

Sak5 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (2 skal velges)
O Gamze Gursel

O Ivar Nyhaug
Varamedlem (2 skal velges)
O Erlend Stene

[0 Marte Vindspoll

Sak 6 Brunata saken mé sees p8 eksternt

Vedta en ekstern profesjonell som ser pé saken

O For
O Mot

Sak 7 Takterasse over H4

Det skal stemmes for og mot forslaget

O For
O Mot

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):
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 oBOS

OBOS Eiendoms-
fervaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 OC
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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