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Velkommen til årsmøte i Ødegården Borettslag

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Digital avstemning med møte:

Avstemningen åpner 6. mai kl. 18:00 og lukker 9. mai kl. 18:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/4342

Det holdes også et frivillig møte 6. mai kl. 18:00 , i Kolbotn IL klubbhus, Kongeveien 44.

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

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

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Hva om du ikke kan eller vil delta digitalt? 

• Du må møte opp på den fysiske delen av årsmøte med stemmeseddelen, som du finner bakerst i dette 
dokumentet. 

• På den fysiske delene av møtet vil alle sakene gjennomgås, men det vil ikke bli en vanlig avstemming. 

• Du må levere stemmeseddelen i forbindelse med avslutning av den fysiske delen av årsmøtet. 

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av stemmeberettigede 

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Valg av protokollvitner

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Fordeling av felleskostnader

8. Endring av husordensregel 3 - Renhold

9. Endring i vedtektenes pkt. 4 og 5 (2/3-flertall) 
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10. Endring av vedtekt 5-1 (2/3-flertall) 

11. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Ødegården Borettslag
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller forslåtte møteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven 
er møteleder.

Styrets innstilling

Styret innstiller på Mona Kvandahl som møteleder

Forslag til vedtak 

Mona Kvandahl er valgt.

Sak 2

Godkjenning av stemmeberettigede 

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Forslag til vedtak 

Årsmøtet godkjenner innregistrering av eiere i digital løsning, stemmeseddel, registreringsblankett eller 
fullmakt som tilstrekkelig bevis for at eierne er til stede på møtet. 

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes
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Sak 4

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Styret innstiller på Kristoffer Skreivang og Robert Andersson som protokollvitner

Forslag til vedtak 

Kristoffer Skreivang og Robert Andersson er valgt.

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. [Årets resultat overføres til egenkapital]

Vedlegg

1. S. 4342 - Årsrapport.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styrehonoraret har vært uendret over flere år og ligger langt under hva som er vanlig for borettslag på 
vår størrelse. En økning vil også kunne bidra til å øke interessen for å påta seg styreverv. Godtgjørelse for 
styrearbeid fordelt på 6 styremedlemmer, 6 vararepresentanter og 3 valgkomitemedlemmer, foreslås satt til 
kr. 500.000,-

Styrets innstilling

Styret innstiller på vedtak
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Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr 500 000,-.

Sak 7

Fordeling av felleskostnader

Forslag fremmet av: 
Tore Hjartnes

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Synes gjeldende fordelingsbrøk for felleskostnader  for de ulike leilighetene skal publiseres på vibbo under 
nøkkeltall da dette er viktige opplysninger for beboerne i borettslaget. Endringer  bør også angis.

Styrets innstilling

Styret innstiller på at forslaget nedstemmes. Fordelingsbrøken er uendret fra borettslagets etablering og kan 
heller ikke endres uten videre. 

Forslag til vedtak 

Gjeldende fordelingsbrøk for fordeling av fellesutgiftene publiseres på vibbo under nøkkeltall

Sak 8

Endring av husordensregel 3 - Renhold

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Forslag til endring av husordensregel 3

Bakgrunn

Det er i alt 33 oppganger i borettslagets blokkbebyggelse. I dag har 30 av dem avtale om betalt renhold utført 
av et profesjonelt renholdsfirma. Andelene betaler kostpris for renholdet og faktureres via felleskostnadene. I 
3 oppganger vasker beboerne selv.

I sin tid ble renholdsavtalene inngått mellom andelseierne enkeltvis og renholdsfirma som motpart. 
Borettslaget var kun involvert i å administrere avtalen. Dette var et uoversiktlig, juridisk ubefestet system som 
vanskeliggjorde administrasjon og oppfølging.

Begrunnelse

At noen oppganger har profesjonelt renhold og andre ikke medfører varierende renholdsstandard i 
oppgangene, og i enkelte tilfeller regelrett skitne oppganger på grunn av mangelfull rengjøring.
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Styret anser det ønskelig at borettslaget har uniform og gjennomgående god standard på renholdet i alle 
oppganger i blokkbebyggelsen. Det er følgelig hensiktsmessig at borettslaget overtar partsansvaret i avtalen 
om renhold av trappeoppgangene, og at avtalen om renhold gjelder alle oppgangene i borettslaget.

Forslag:

Styret foreslår derfor at husordensregel 3, underpunkt (1) og (4) endres slik:

Gjeldende tekst:

3. RENHOLD AV FELLESAREAL OG EGEN KJELLERBOD

(1)  I blokkbebyggelse har andelseier ansvaret for å vaske sin etasjes platå samt en etasje ned. I tillegg vaskes 
inngangspartiet etter vaskeliste og instruks som presentert på oppslagstavle i oppgang.

Dette ansvaret skal utføres til den tid som fremkommer av vaskelisten for hver oppgang.

(2)  Andelseier skal holde egen kjellerbod ryddig og rengjort.

Andelseier må videre sørge for at boden luftes godt når det er egnet temperatur for dette.

(3)  Andelseierne i den enkelte oppgang må i fellesskap rydde og for øvrig holde fellesarealet i oppgangen i 
alminnelig velstelt og vedlikeholdt stand.

(4)  Andelseierne i den enkelte oppgang må holde inngangspartiet ryddet for snø, ansvaret følger vaskeliste..

Ny tekst; endring kun i pkt. 3(1) og 3(4):

(1) For blokkbebyggelsen forvalter borettslaget avtale med renholdsfirma om renhold av fellesareal i 
oppgangene. Andelseier (kun andelseiere i blokk) betaler kostpris for tjenesten ved månedlig påslag i 
felleskostnadene. Ordningen gjelder alle oppganger.

(4)  Andelseierne i den enkelte oppgang må holde inngangspartiet ryddet for snø.

Pkt. 3(2) og 3(3) uendret.

Styrets innstilling

Styret innstiller på at forslaget vedtas

Forslag til vedtak 

Styret foreslår derfor at husordensregel 3, underpunkt (1) og (4) endres slik det er redegjort for i 
saksbeskrivelsen

Sak 9

Endring i vedtektenes pkt. 4 og 5 (2/3-flertall) 

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Forslag til endring i vedtektenes punkt 4 og 5

Bakgrunn
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Det er sammenfallende underpunkter i vedtektene 4 og 5, og det er overlapp i titlene. Det gir grunnlag for tvil, 
misforståelser og unøyaktigheter. Det er også behov for å klargjøre avgrensingen mellom vedlikehold og skade, 
forebygging og forsikring. Ved å endre formuleringer og punkter som foreslått nedenfor, blir vedtektene klarere.

Grunnlag: Punkt 4. heter: VEDLIKEHOLD OG FORANDRING AV BOLIG, mens punkt 5. heter ENDRINGER AV 
BYGNING ELLER TOMT

Forslag 1: Vedtektstittelen i punkt 4. endres til VEDLIKEHOLD. Vedtektstittelen i punkt 5 uendret.

Grunnlag: Underpunkt 4-4. Andelseiers vedlikeholdsplikt m.v. etter gjennomførte forandringer i boligen, og 
underpunkt 5-3. Gjennomførte forandringer, er likelydende, med unntak av 3. ledd i 4-4.

Forslag 2: Underpunkt 4-4 (3) flyttes til Underpunkt 5-3. Underpunkt 4-4 tas ut (slettes) av vedtekt punkt 4. Nytt 
underpunkt 5-3 leses da slik:

Alle forandringer som andelseier eller tidligere andelseier har latt gjennomføre i boligen, med eller 
uten borettslagets samtykke, er utført på andelseiers ansvar og risiko. Alt slikt arbeid skal være utført 
forskriftsmessig og håndverksmessig forsvarlig. Det skal benyttes godkjente håndverkere med forsikringsattest 
fra håndverkers forsikringsselskap for arbeider på elektriske anlegg, rørledninger og bærende konstruksjon 
før arbeidene startes opp.

Ved gjennomføringen av slike arbeider har andelseier overtatt det fulle fremtidige ansvar for både vedlikehold 
og nødvendig fremtidig utskiftning og modernisering av resultatet av disse arbeider.

Ansvaret omfatter også ledninger og innretninger som andelseier eller tidligere andelseier selv har satt opp.

Grunnlag: Uavklart grenseoppgang mellom vedlikehold og forsikring.

Forslag 3: Underpunkt 4-8 Melding om skade, endres slik:

Opprinnelig tekst: Oppdager andelseieren en skade i boligen eller på eiendommen for øvrig, plikter andelseier 
straks å sende melding til borettslaget ved vaktmester.

Ny tekst: Vedlikehold skal besørges blant annet for å unngå skade. I det skade inntreffer går i regelen forholdet 
over som forsikringssak, enten innunder andelseiers innboforsikring, eller borettslaget boligforsikring. Hvilken 
som blir aktuell, bestemmes av forsikringenes dekning og vilkår, men følger i stor grad vedtektenes avgrensing 
av andelseiers og borettslagets vedlikeholdsansvar, slik det er definert over, vedtekt 4.

Andelseier skal i alle tilfeller straks melde skade i eller på boligen, eller på eiendommen for øvrig, til borettslaget 
driftstjeneste.

Vedtekt 4 får dermed ett punkt mindre (4-4 slettes), og punktnummereringen under kortes følgelig ned fra 4.1 
- 8, til 4.1 - 7

Styrets innstilling

Styret innstiller på at forlagene 1, 2, og 3 vedtas som redegjort for i saksbeskrivelsen

Forslag til vedtak 

Vedtektenes pkt. 4 og 5 endres i henhold til saksbeskrivelsen. 
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Sak 10

Endring av vedtekt 5-1 (2/3-flertall) 

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Endring av vedtekt § 5-1

For å sikre at Ødegården borettslag forblir en fremtidsrettet og miljøvennlig bostedsforening, er det essensielt 
at vårt regelverk reflekterer de teknologiske og miljømessige fremskrittene i samfunnet. I lys av dette 
understreker vi nødvendigheten av å revidere våre vedtekter for å inkludere et nytt tillegg, nemlig punkt 5-1.2. 
Dette tillegget vil eksplisitt tillate installasjon av varmepumper i rekkehusene, i overensstemmelse med de 
reglene som styret, med mandat fra generalforsamlingen av 2022, fastsetter.

Denne endringen er ikke bare et spørsmål om å oppdatere vårt regelverk, men en anerkjennelse av at 
boligoppvarming ikke er en "one-size-fits-all" løsning. Forskjellene mellom boligblokker og rekkehus medfører 
ulike behov og muligheter, spesielt når det gjelder installasjon av varmepumper. Ved å tilpasse regelverket 
etter boligtype, fremmer vi både energieffektivitet og bærekraft, samtidig som vi tar hensyn til individuelle og 
kollektive behov.

For å sikre en harmonisk integrering av varmepumper, vil installasjoner bli utført med nøye vurdering av 
naboers nærhet og i overensstemmelse med "Krav til universell utforming ved installering av varmepumper 
i Ødegården borettslag". Dette sikrer at installasjonen ikke bare er teknisk forsvarlig, men også estetisk 
tilfredsstillende og minimerer potensielle ulemper for naboer.

Videre understreker vi betydningen av det direkte mandatet fra generalforsamlingen den 03.05.2022, som gir 
styret ansvar for å utarbeide og foreslå konkrete regler for installasjon av varmepumper. Dette er ikke bare en 
administrativ oppgave, men en viktig del av vårt felles engasjement for å gjøre Ødegården borettslag til et mer 
energieffektivt og miljøvennlig samfunn.

Ved å vedta denne endringen, viser vi i Ødegården borettslag at vi er et samfunn som ser fremover, som 
tilpasser seg endringer og som tar aktive skritt for å forbedre vår kollektive livskvalitet. Vi oppfordrer derfor 
alle beboere til å støtte denne viktige vedtektsendringen, som vil tillate oss å ta i bruk moderne løsninger for en 
grønnere, mer bærekraftig fremtid.

 

Forslag til vedtak

2. og 3. avsnitt under 5-1 slettes, slik; 2. avsnitt: "Samtykke til å gjennomføre slike endringer som nevnt ovenfor, 
kan bare gis av generalforsamlingen, jf punkt 9-3, med mindre generalforsamlingen i eget vedtak har gitt styret 
en begrenset fullmakt."

- og 3. avsnitt: "Samtykket kan nektes på fritt grunnlag, med unntak av nødvendige tiltak grunnet en andelseiers 
funksjonshemming, jf borettslagsloven § 5-11"  

- slik at 5-1 leses slik:

"Andelseier har ikke rett til å ombygge, påbygge, rive, forandre eller på annen måte endre bebyggelsen 
eller tomten uten borettslagets skriftlige forhåndssamtykke. Forbudet omfatter også oppsett av innretninger 
på bygning eller eiendommen for øvrig, så som terrasser, verandaer, paraboler eller andre antenner, 
varmepumper, leskjermer, større lekeapparater m.v."

Nytt vedtektspunkt 5-1 (2) tas inn, slik:
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"Andelseiere i rekkehus kan installere varmepumpe i samsvar med gjeldende regelverk vedtatt av styret knyttet 
til støy, plassering og serviceintervaller."

Styrets innstilling

Styret har ingen innstilling i saken

Forslag til vedtak 

Vedtekt 5-1 endres slik det er redegjort for i saksbeskrivelsen

Sak 11

Valg av tillitsvalgte

Til årsmøte 6 mai 2024. Forslag fra valgkomiteen.

Styret, Velutvalg/vararepresentanter og valgkomite i Ødegården borettslag

for perioden 2024 – 2025.

Styret:

Styreleder Nils Christian Dahl Ikke på valg 2023 – 2025.

Jonas Aabrandt Gjenvalgt 2024 – 2026.

Anette Højfeldt  Ny 2024 – 2026.

Robert Anderson Gjenvalgt 2024 – 2026.

Camilla Kristiansen Hayes Ikke på valg 2023 – 2025.

Kristoffer Skreivang Ikke på valg 2023 – 2025.

Vararepresentanter / velutvalg

Rigmor Bårdsen Gjenvalgt 2024 – 2026.

Lene Skaget Ny 2024 – 2026.

Anita Kristoffersen Gjenvalgt 2024 – 2026.

Patrik Johnsrud Ikke på valg 2023 – 2025.

Kenneth Pham Ikke på valg 2023 – 2025.

Olivier Muller Ny 2024 – 2025.

Forslag til valgkomiteen for perioden 2024 – 2026.

Steinar Clausen og Tom Backe,

Begge disse kandidatene er på valg, og har sagt seg villig til å stille for en ny periode på 2 år, men det er årsmøte 
i Ødegården borettslag som må stemme over disse kandidatene, eller finne 2 nye kandidater som de vil stemme 
inn i valgkomiteen.

Valgkomiteen.

Ottar Furuheim ikke på valg 2023 – 2025.
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_______________ _____________ 2024 – 2026.

_______________ _____________ 2024 – 2026.

Fra valgkomiteen 15 april 2024.

Ottar Furuheim./s/  Tom Backe/s/     Steinar Clausen/s/

Roller og kandidater

Valg av 3 styremedlemmer Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlemmer:

 •  Anette  Højfeldt (Ny)

 •  Anette har tidligere vært styremedlem og leder for velutvalget 1999 / 2001, men har også nå sittet som 
medlem av velutvalget / varamedlem det siste året. Hun har utdannelse fra universitetet Psykologi / 
Ledelse. Anette har bodd på Ødegården siden 1996, og jobber nå som opplæringskonsulent i Akershus 
Fylkeskommune. Anette har 
2 voksne barn.

 •  Jonas Aabrandt 

 •  Stiller til gjenvalg. 

 •  Robert Andersson

 •  Stiller til gjenvalg. 

Valg av 4 varamedlemmer Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som varamedlemmer:

 •  Anita  Kristoffersen 

 •  Stiller til gjenvalg. 

 •  Lene Skaget (Ny)

 •  Lene Skaget, Harald Hårfagres vei 34C
Lene er 49 år, og er utdannet Spesialpedagog og Audiopedagog hos Statped. Hun er oppvokst på Kolbotn, 
har 2 barn og bor nå sammen med sin datter.

 •  Oliver Mueller  (Ny)

 •  Olivier Mueller, Håkon Jarlsvei 4.
Olivier er 58 år, han jobber i dag som produktrådgiver for fermenterte produkter i TINESA Forsyning. 
Avd. PPU der han jobber med kvalitet og forbedringer innen produktutvikling, og han driver sitt eget 
konsulentselskap innen kurs og rådgivning for organisasjonskultur, ledelse, kvalitet og trygg mat. 
Olivier er utdannet i ledelse ved hotellhøyskole i Sveits, i tillegg til økonomistyring, LEAN/ kontinuerlig 
forbedring og IT grunnstudium. Han har lang erfaring fra verv i styrer og organisasjoner, bl.a. fra grendelag, 
idrettslag, idrettsråd og privat barnehage. Olivier er opptatt av åpenhet, nysgjerrighet og godt bomiljø. I 
fritiden finner dere han mest til vanns (kajakkpadling), til skogs og fjells – både vinter og sommer.

 •  Rigmor Bårdsen

 •  Stiller til gjenvalg. 

Valg av 2 valgkomite` Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som valgkomite`:
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 •  Navn på kandidat foreslås på årsmøtet

 •  Navn på kandidat foreslås på  årsmøtet
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 
 
Styret                                                                                                          Valgperiode 
Leder Nils Christian Dahl Kongeveien 22 2023-2025 
Styremedlem Jonas Jensen Aabrandt Harald Hårfagres Vei 20 B 2022-2024 
Styremedlem Robert Andersson Harald Hårfagres Vei 28 E 2022-2024 
Styremedlem Camilla Kristiansen Hayes Kongeveien 15 B 2023-2025 
Styremedlem Øivind Jæger Kongeveien 17 L 2022-2024 
Styremedlem Kristoffer Skreivang Harald Hårfagres Vei 34 C 2023-2025 
 

Varamedlem Rigmor Bårdsen Håkon Jarls Vei 2 D 2022-2024 
Varamedlem Anette Højfeldt Kongeveien 20 2023-2025 
Varamedlem Patrik Johnsrud Harald Hårfagres Vei 38 H 2023-2025 
Varamedlem Anita Kristoffersen Håkon Jarls Vei 2 D 2022-2024 
Varamedlem Kenneth Nguyen Pham Harald Hårfagres Vei 32 B 2023-2025 
Varamedlem Hilde Restoft Harald Hårfagres Vei 34 C 2022-2024 
 
 
Valgkomiteen 
Tom Backe Harald Hårfagres Vei 36 A 2022-2024 
Steinar Conradi Clausen Harald Hårfagres Vei 28 I 2022-2024 
Ottar Furuheim Harald Hårfagres Vei 38 E 2023-2025 
 
 
Kontaktinformasjon  
 
Styret  
Styret kan kontaktes på e-post styret@odegarden-brl.no. Du kan også komme i kontakt 
med styret via Vibbo.no. 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
 
Generelle opplysninger om Ødegården Borettslag 
Borettslaget består av 441 andelsleiligheter.   
Ødegården Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjons-
nummer 851488782, og ligger i Nordre Follo kommune  
 

Gårds- og bruksnummer:  
 249                   739     82     
 
 
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.  
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2  Ødegården Borettslag 

 
 

 

 

Ødegården Borettslag har 2 ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Borettslagets revisor er BDO AS. 
 
 
Styrets arbeid 
 
Styrets arbeid - Årsrapport 

I perioden mai 2023 – mai 2024 har styret i Ødegården borettslag vært beskjeftiget med: 

Regulære saker: 

• Avholdt 13 styremøter, siste møte før papirene til GF ble klargjort var 11.april 
2024. Planlagte møter frem til GF 2024: 1 møte. 

• Konstituerende møte 23. mai 2023: nye medlemmer etter GF 2023: Camilla 
Kristiansen Hayes, Kristoffer Skreivang. Nye varamedlemmer: Anette Højfeldt, 
Patrik Johnsrud. 

• Nye medlemmer har gjennomført kurs i grunnleggende styrearbeid og Vibbo, 
styremedlemmer har gjennomført OBOS tema-kurs. 

• I tillegg hadde styret regnskapsmøte med OBOS v/ Mona Kvandahl 9. april 
2024. 

Hovedsaker: 

• Undersøkt muligheter for refinansiering av borettslagets lån med sikte på lavere 
rentekostnad. Tilbud fremlagt av BankAdvisor på ekstraordinær 
generalforsamling 3. april 2024. Tilbudet ble nedstemt. Styret akter å fortsette 
arbeidet med å reforhandle borettslagets låneavtale. 

• Innhentet tilbud fra USBL med tanke på mulig skifte av forretningsfører. Saken 
vil bli fremmet på ekstraordinær generalforsamling. 

• Reorganisert driftstjenesten som følge av at driftsleder Ole Joveng fratrådte 
stillingen 30. Mars 2024. Vaktmesterne (Bjørnar og Fredrik) overtar 
driftslederansvaret i samarbeid med styret. Det er følgelig inngått ny 
arbeidsavtale med vaktmesterne. 

• Innhentet tilbud på leveranse av internett og TV-tjenester til erstatning av 
gjeldende avtale med Telenor. GlobalConnect har levert tilbud. Saken vil bli 
fremmet på ekstraordinær generalforsamling. 

• Større forsikringssaker, utbedringsarbeid og sikring i kjølvannet av 
ekstremværet “Hans” 

• Diverse forsikringssaker fra beboere 
• Klagesaker fra beboere (støy, generende adferd, brudd på vedtekter og 

husordensregler) 
• Diverse kommunikasjon med beboere (mail, telefon, fysiske møter, vibbo) 
• Samarbeid med Drift (dugnad, løpende arbeidsoppgaver, HMS, 

lønnsforhandlinger) og samarbeid om vedlikehold av området: asfaltering, 
maling av garasjer, dører i blokker, søppelhus/sykkeloppbevaring, trefelling. 
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• Økonomi, vedlikeholdsplan, diverse forslag til årsmøtet 2024 og forberedelse 
der til 

• Sosiale sammenkomster organisert av varamedlemmer: Julegrantenning, 
quizkvelder, byttedag, strikkekvelder. 

Større vedlikeholdsprosjekter: 

• Fasademaling av bygningsmassen 
• Asfaltering av parkeringsområdet. 
• En vedlikeholdsplan er etablert og utvikles fortløpende i samarbeid med Drift slik 

at vedlikehold vil bli en integrert del av hvert års budsjett. Dette vil skape 
økonomisk forutsigbarhet og bidra til en utvikling av området som ivaretar 
verdiene i borettslaget og bomiljøet 

Planer: Forestående vedlikehold for kommende periode (1-3-5 år) 

• Jobbe videre med å utrede bedre snøfangere på baksiden av rekkehusene 
• Følge opp saker vedtatt på GF 2024 (og 2023) 
• Male oppgangene 
• Asfaltering 
• Skifte dører i blokkene (langsiktig) 
• Utbedre soil-rør (langsiktig) 
• Reparere balkonger (langsiktig) 

 
 
 

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede økonomiske 
utvikling er omtalt i årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er nærmere omtalt i 
årsregnskapet under noten for udekket tap.  
 
Vesentlig avvik  
 
Driftsinntektene er høyre enn budsjettert og skyldes i hovedsak kapitalkostnader som 
innkreves i takt med renteutviklingen. 
 
Driftskostnadene er høyere enn budsjettert. Avviket skyldes i hovedsak arbeid med 
avledning av vann, grunnet flom, i tillegg til at faktisk forbruk på vann og avløp ble 
betydelig høyere enn budsjett hadde tatt høyde for. Avregning av forbruk i 2022 avregnes 
1. termin 2023.  
 
Finanskostnader er høyre enn budsjettert og skyldes i hovedsak hyppige renteøkninger.  
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Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) 
I løpet av 2023 ble det foretatt innbetalinger på IN-ordningen. Innbetalingene ble brukt til å 
nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld. 
Innbetalt andel fellesgjeld fra eiere øker årsresultatet, men øker ikke disponible midler. Se 
oversikt over disponible midler. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift.  
 
 
KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Større vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 2 500 000,- til maling av blokker.  
 
Kommunale avgifter i Nordre Follo kommune 
Kommunale avgifter til vann- og avløp er øket med 14,46%, renovasjon er øket med 7% 
fra 01.01.2024. Faktisk forbruk av vann-og avløpet i 2024 avregnes 1. termin i 2025, som 
betyr at kostnaden kan blir lavere eller høyre enn budsjettert.  
 
Energikostnader 
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Ødegården 
Borettslag.  
 
Lån 
Ødegården Borettslag har to annuitets lån hos Handelsbanken. 

• Lån nr. 1 er nedbetalt 30.08.2041 

• Lån nr. 2 er nedbetalt 30.04.2041 
 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 
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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 2024. 
 
Budsjettet er basert på følgende endringer fra 01.01.2024:  

• 01.01.2024: Felleskostnader er uendret  

• 01.03.2024: TV/Bredbånd – Mars var kostnadsfri pga. tekniske problemer fra 
Telenor. 

• 01.03.2024: Trappevask – reduksjon fra kr 130,- til kr 108,-  
 
For øvrig 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 ØDEGÅRDEN BORETTSLAG

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til ØDEGÅRDEN BORETTSLAG.

Årsregnskapet består av:

 Balanse per 31. desember 2023
 Resultatregnskap for 2023
 Oppstilling over endring av 

disponible midler
 Noter til årsregnskapet, herunder 

et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

Etter vår mening:
 Oppfyller årsregnskapet gjeldende 

lovkrav, og
 Gir årsregnskapet et rettvisende 

bilde av borettslagets finansielle 
stilling per 31. desember 2023, og 
av dets resultater for 
regnskapsåret avsluttet per denne 
datoen i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-
ene). Våre oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor 
under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av 
borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og 
International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale 
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar 
med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og 
hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet 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 også ansvarlig for slik 
intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av 
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, 
og å avgi en revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er 
en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av 
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske 
beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet.

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

BDO AS

Johan Henrik L'orange
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 2 av 
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av 
det opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat 
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for 
fremtidig validering (hvis nødvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Når du åpner dokumentet i 

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo 
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at 
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett å kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i 
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

L Orange, Johan Henrik
Partner
Serienummer: no_bankid:9578-5995-4-129841
IP: 188.95.xxx.xxx
2024-04-16 06:23:24 UTC
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ØDEGÅRDEN BORETTSLAG 

ORG.NR. 851 488 782, KUNDENR. 4342 

        

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET 

        

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.  

Boligselskapets resultatregnskap 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 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 

    2023 2022 2023 2024 

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01.   4 941 556 5 604 380 4 941 556 2 560 624 

B. ENDRING I DISP. MIDLER: 

Årets resultat (se res.regnskapet) 4 549 338 6 726 955 6 287 000 6 757 000 

Tilbakeføring av avskrivning  269 048 298 747 0 200 000 

Fradrag kjøpesum anl.midler  0 -91 081 0 0 

Fradrag for avdrag på langs. lån 16 -5 339 878 -6 472 745 -5 913 000 -5 043 000 

Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 15 -1 859 440 -1 124 700 0 0 

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -2 380 931 -662 824 374 000 1 914 000 

        

C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   2 560 625 4 941 556 5 315 556 4 474 624 

        

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER: 

Omløpsmidler   3 646 591 5 542 472   

Kortsiktig gjeld   -1 091 966 -600 916   

C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   2 554 625 4 941 556   
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ØDEGÅRDEN BORETTSLAG 

ORG.NR. 851 488 782, KUNDENR. 4342 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Kapitalkostnader   12 159 385 10 304 047 11 133 168 13 192 644 

Innkrevde felleskostnader 2 21 985 041 18 873 923 22 181 832 24 047 356 

Salg anleggsmidler   0 638 716 0 0 

Andre inntekter  3 537 172 311 872 300 000 400 000 

SUM DRIFTSINNTEKTER   34 681 598 30 128 558 33 615 000 37 640 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -1 985 835 -1 819 262 -1 908 000 -2 155 000 

Styrehonorar  5 -377 410 -365 000 -375 000 -375 000 

Avskrivninger   -269 048 -298 747 -300 000 -200 000 

Revisjonshonorar  6 -29 203 -27 781 -30 000 -30 000 

Forretningsførerhonorar  -469 805 -451 735 -474 000 -498 000 

Konsulenthonorar  7 -132 841 -17 401 -50 000 -50 000 

Drift og vedlikehold  8 -8 721 175 -6 064 258 -6 400 000 -5 070 000 

Forsikringer   -1 668 560 -1 516 915 -1 665 000 -1 744 000 

Kommunale avgifter  9 -6 466 932 -5 545 685 -5 960 000 -6 991 000 

Energi   -747 434 -844 278 -800 000 -765 000 

TV-anlegg/bredbånd   -2 797 274 -2 181 141 -2 750 000 -3 002 000 

Andre driftskostnader 10 -1 745 482 -1 586 260 -1 846 000 -1 854 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -25 410 999 -20 718 465 -22 258 000 -22 734 000 

        

DRIFTSRESULTAT FØR IN:  9 270 600 9 410 093 11 357 000 14 906 000 

Innbetalt andel fellesgjeld  1 859 440 1 124 700 0 0 

DRIFTSRESULTAT   11 130 040 10 534 793 11 357 000 14 906 000 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  11 246 588 36 802 150 000 0 

Finanskostnader  12 -6 827 289 -3 844 640 -5 220 000 -8 149 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -6 580 701 -3 807 838 -5 070 000 -8 149 000 

        

ÅRSRESULTAT     4 549 338 6 726 955 6 287 000 6 757 000 

        

Overføringer: 

Til annen egenkapital  4 549 338 6 726 955   
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ØDEGÅRDEN BORETTSLAG 

ORG.NR. 851 488 782, KUNDENR. 4342 

        

BALANSE 

        

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        

ANLEGGSMIDLER 

Bygninger   13  265 213 082 265 213 082 

Tomt      575 686 575 686 

Andre varige driftsmidler    4 796 096 5 065 144 

SUM ANLEGGSMIDLER       270 584 864 270 853 912 

        

OMLØPSMIDLER 

Kundefordringer     5 025 9 676 

Forskuddsbetalte kostnader    289 241 282 984 

Andre kortsiktige fordringer  14  100 807 150 531 

Driftskonto OBOS-banken    1 134 524 1 077 868 

Skattetrekkskonto OBOS-banken   43 593 55 766 

Sparekonto OBOS-banken    2 079 402 3 011 705 

Innestående i andre banker (inkl kassekreditt kr 0)  0 953 943 

SUM OMLØPSMIDLER       3 652 592 5 542 472 

        

SUM EIENDELER         274 237 455 276 396 384 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Innskutt egenkapital 441 * 100    44 100 44 100 

Annen egenkapital   15  81 384 477 76 835 139 

SUM EGENKAPITAL       81 428 577 76 879 239 

        

GJELD 

        

LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån  16  142 889 871 150 089 189 

Borettsinnskudd   17  48 656 950 48 656 950 

Annen langsiktig gjeld  18  170 090 170 090 

SUM LANGSIKTIG GJELD       191 716 911 198 916 229 
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KORTSIKTIG GJELD 

Leverandørgjeld     739 154 237 413 

Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 0)  0 46 057 

Skyldige offentlige avgifter  19  107 738 115 890 

Påløpte renter     43 376 31 169 

Garasjeregnskap   20  19 010 14 030 

Annen kortsiktig gjeld  21  182 688 156 357 

SUM KORTSIKTIG GJELD       1 091 966 600 916 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     274 237 455 276 396 384 

        

Pantstillelse   22  275 531 250 275 531 250 

Garantiansvar     0 0 

        

Nordre Follo, 09. april .2024 

Styret i Ødegården Borettslag 

        

        

Nils Christian Dahl/s/  Jonas Jensen Aabrandt/s/ Robert Andersson/s/ 

        

Camilla Kristiansen Hayes/s/ Øivind Jæger/s/  Kristoffer Skreivang/s/ 

        
 
NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god 

regnskapsskikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for 

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 verdifallet 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. 
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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 

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. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      14 450 544 

Felleskostnader      3 695 112 

Kabel-tv og bredbånd     2 746 548 

Kapitalkost. lån 2      866 706 

Garasje       756 000 

Trappevask      429 000 

Parkering       108 000 

Kapitalkost. lån 1      10 867 770 

Regulering lån 1      397 109 

Regulering lån 2      27 800 

Overført til kapitalkostnader     -12 159 385 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     22 185 204 

        

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD 

Garasje       -143 313 

Parkering       -56 850 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     21 985 041 
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NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Gjensidige      12 295 

Elbil       466 735 

Festlokale      11 700 

Flom       31 690 

Garasjeleie      10 150 

Kjøkkehette      3 800 

Nettinnbetalinger      802 

SUM ANDRE INNTEKTER         537 172 

        

NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Ordinær lønn, fast ansatte     -1 358 430 

Overtid       -40 387 

Påløpte feriepenger      -179 573 

Fri bil, tlf etc.      -203 

Arbeidsgiveravgift      -281 877 

Pensjonskostnader      -29 581 

AFP-pensjon      -15 776 

O/U premie (ikke arb.giveravg)     -1 622 

Gaver til ansatte      -4 500 

Annonser stillinger      -17 375 

Arbeidsklær      -45 540 

Andre personalkostnader     -10 971 

SUM PERSONALKOSTNADER       -1 985 835 

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt 2,85 årsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til å ha 

tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert 
pensjons- 

ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov. 

        

NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 377 410.  
Av dette er kr 2 410 utbetalt som skattefrie gaver iht. skattemyndighetenes regler. 

        

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 29 203. 
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NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Juridisk bistand      -52 707 

OBOS Prosjekt AS      -3 100 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -31 096 

Vannskade, Dr.tech. Olav Olsen AS    -45 938 

SUM KONSULENTHONORAR       -132 841 

        

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Malerarbeid, Mesterbedriften Lund AS   -3 548 517 

SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD   -3 548 517 

Drift/vedlikehold bygninger     -2 032 080 

Drift/vedlikehold VVS     -825 123 

Drift/vedlikehold elektro     -60 078 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -1 977 817 

Drift/vedlikehold brannsikring     -129 719 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -17 315 

Drift/vedlikehold parkeringsanlegg    -10 527 

Egenandel forsikring      -120 000 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -8 721 175 

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

bygningene. 

        

NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift     -5 281 171 

Renovasjonsavgift      -1 185 761 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -6 466 932 
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NOTE: 10 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Lokalleie       -3 600 

Container       -61 154 

Skadedyrarbeid     -83 248 

Diverse leiekostnader/leasing     -511 680 

Verktøy og redskaper     -32 078 

Driftsmateriell      -59 949 

Lyspærer og sikringer     -34 173 

Vakthold       -8 451 

Renhold ved firmaer      -523 732 

Andre fremmede tjenester     -35 951 

Kontor- og datarekvisita     -55 319 

Trykksaker      -14 798 

Møter, kurs, oppdateringer mv.     -7 230 

Andre kontorkostnader     -53 

Telefon, annet      -24 162 

Porto       -2 560 

Drivstoff biler, maskiner osv.     -52 610 

Vedlikehold biler/maskiner osv.     -205 162 

Bilgodtgjørelse      -1 364 

Reisekostnader      -1 137 

Bank- og kortgebyr      -3 072 

Velferdskostnader      -18 000 

Avsetning tap på fordringer     -6 001 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -1 745 482 

        

NOTE: 11 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken    15 342 

Renter av sparekonto i OBOS-banken   67 697 

Kundeutbytte fra Gjensidige     163 549 

SUM FINANSINNTEKTER         246 588 

        

NOTE: 12 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån i Eiendomskreditt   -6 310 847 

Renter og gebyr på lån i Eiendomskreditt   -508 660 

Handelsbanken      -7 782 

SUM FINANSKOSTNADER         -6 827 289 
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NOTE: 13 

BYGNINGER 

Kostpris       102 006 480 

Kostpris             163 206 602 

SUM BYGNINGER           265 213 082 

Tomten er kjøpt 

Gnr.49/bnr.82 M. flere 

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

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold. 

        

NOTE: 14 

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 

Til gode av eierne, IN-avregning     100 807 

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER     100 807 

        

NOTE: 15 

ANNEN EGENKAPITAL 

Opptjent egenkapital      75 835 363 

Egenkapital fra IN tidligere år     5 865 206 

Egenkapital fra IN 2023     1 859 440 

Reduksjon EK fra IN      -2 175 532 

SUM ANNEN EGENKAPITAL         81 384 477 

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. 

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

i samme takt som pantelånet nedbetales. 
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NOTE: 16 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

Handelsbanken Eiendomskreditt 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,54 %. Løpetiden er 27 år. 

Opprinnelig 2015     -15 000 000  
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag   3 589 776  
Nedbetalt i år, ordinære avdrag    385 846  
Nedbetalt tidligere, IN    287 688  
Nedbetalt i år, IN     52 458  

       -10 684 232 

Handelsbanken Eiendomskreditt 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,54 %. Løpetiden er 27 år. 

Opprinnelig 2014     -191544717  
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag   47 000 546  
Nedbetalt i år, ordinære avdrag    4 954 032  
Nedbetalt tidligere, IN    5 577 518  
Nedbetalt i år, IN     1 806 982  

       -132205639 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     -142889871 

        

NOTE: 17 

BORETTSINNSKUDD 

Opprinnelig           -48 656 950 

SUM BORETTSINNSKUDD         -48 656 950 

                

NOTE: 18 

ANNEN LANGSIKTIG GJELD 

Depositum garasjer           -170 090 

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD       -170 090 

                

NOTE: 19 

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER 

Forskuddstrekk      -43 593 

Skyldig arbeidsgiveravgift     -64 145 

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER     -107 738 

        

NOTE: 20 

GARASJEREGNSKAP 

Drift/vedl.hold      -53 390 

Refusjon depositum      34 380 

SUM GARASJEREGNSKAP         -19 010 
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NOTE: 21 

ANNEN KORTSIKTIG GJELD 

Uidentifisert banktransaksjon     -3 115 

Feriepenger      -179 573 

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD     -182 688 

        

NOTE: 22 

PANTSTILLELSE 

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant: 

 
Borettsinnskudd      48 656 950 

Pantelån       142 889 871 

Beregnede IN-forpliktelser     5 549 114 

TOTALT             197 095 935 

 
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 følgende bokførte verdi: 

 
Bygninger      265 213 082 

Tomt       575 686 

TOTALT             265 788 768 

 
 
Annen informasjon om borettslaget 
 
 
Forsikring 
Borettslagets eiendommer er forsikret i PROTECTOR FORSIKRING med polisenummer 
91024488. 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. 
 
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.  
 
Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltningvia epost oef@obos.no vil andelseier få 
informasjon om avtalens betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. år ved 
terminforfall 30.01. og 30.07. 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. 
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Garantert betaling av felleskostnader 
Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader. 
OBOS Factoring AS garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar 
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. 
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt årsmøte 2024

Det ordinære årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til å 
avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 6.05.24 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 9.05.24
Selskapsnummer: 4342    Selskapsnavn: Ødegården Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

I fysisk møte hvor det blir anledning til å levere stemmeseddel, kan eier møte ved fullmektig. Ingen kan være 
fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt 
kan trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder

Mona Kvandahl er valgt.

For

Mot

Sak 2 Godkjenning av stemmeberettigede 

Årsmøtet godkjenner innregistrering av eiere i digital løsning, stemmeseddel, registreringsblankett 
eller fullmakt som tilstrekkelig bevis for at eierne er til stede på møtet. 

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot

Sak 4 Valg av protokollvitner

Kristoffer Skreivang og Robert Andersson er valgt.

For

Mot

Sak 5 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. [Årets resultat overføres til egenkapital]

For

Mot
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Sak 6 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til kr 500 000,-.

For

Mot

Sak 7 Fordeling av felleskostnader

Gjeldende fordelingsbrøk for fordeling av fellesutgiftene publiseres på vibbo under nøkkeltall

For

Mot

Sak 8 Endring av husordensregel 3 - Renhold

Styret foreslår derfor at husordensregel 3, underpunkt (1) og (4) endres slik det er redegjort for i 
saksbeskrivelsen

For

Mot

Sak 9 Endring i vedtektenes pkt. 4 og 5 (2/3-flertall) 

Vedtektenes pkt. 4 og 5 endres i henhold til saksbeskrivelsen. 

For

Mot

Sak 10 Endring av vedtekt 5-1 (2/3-flertall) 

Vedtekt 5-1 endres slik det er redegjort for i saksbeskrivelsen

For

Mot
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Sak 11 Valg av tillitsvalgte

Styremedlemmer (kun 3 skal velges)

Anette  Højfeldt (Ny)

Jonas Aabrandt 

Robert Andersson

Varamedlemmer (kun 4 skal velges)

Anita  Kristoffersen 

Lene Skaget (Ny)

Oliver Mueller  (Ny)

Rigmor Bårdsen

Valgkomite` (kun 2 skal velges)

Navn på kandidat foreslås på årsmøtet

Navn på kandidat foreslås på  årsmøtet
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
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.


