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Velkommen til årsmøte i Hovin 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.

Dato for årsmøtet:

7. mai 2024 kl. 18:00, Vaskeriet, St. Jørgensvei 39.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

Alle eiere har rett til å delta i møte med forslags-, tale- og stemmerett.

 •  Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har også rett til å være til stede og til å uttale seg.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

 •  Eieren kan ta med seg en rådgiver til møte. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det.

 •  Eieren kan møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel 
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst. Styremedlemmer, 
forretningsfører og leier av bolig i borettslaget har også rett til å være til stede i generalforsamlingen og til 
å uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Garantert betaling av felleskostander

8. Vedtektsendring vedrørende varamedlemmer

9. Vedtektsendring vedrørende  rør i kjeller 

10. Salg av fellesareal kjeller i St. Jørgens vei 5

11. Valg av tillitsvalgte

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

13. Valg av valgkomite

Med vennlig hilsen,
Styret i Hovin 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.

Forslag til vedtak 

[Navn] er valgt.

Sak 2

Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak 

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.

Sak 3

Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Forslag til vedtak 

Som fører av protokollen ble [Navn] foreslått. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslått.
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Sak 4

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

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. Årsrapport-.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 462 000. Dette er en 5 % økning fra foregående år , hvor godtgjørelsen 
var kr 440 000.

Godtgjørelse til valgkomite for dens arbeid, foreslås fastsatt av generalforsamlingen.

 

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr 462 000. Godtgjørelse til valgkomite settes til kr _____
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Sak 7

Garantert betaling av felleskostander

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Obos Factoring AS, har levert en likviditetsgaranti, som i praksis innebærer at borettslaget får innbetalt alle 
felleskostnader samlet en gang hver måned. Dette uavhengig av når andelseier betaler sin husleiefaktura.

Obos har meddelt oss om at de fra 1. januar 2024 vil kreve et gebyr (premie) for denne tjenesten på 0,3 % av 
de totale felleskostnadene. For Hovin borettslag betyr dette en årlig merkostnad på cirka 93.000 kroner. Dette 
er basert seg på samlet husleie på cirka 31 millioner kroner.

Obos Factoring har informert styret i desember 2023 om at «det stort sett er mellom 3 og 16 personer som 
ikke har betalt felleskostnader ved forfall. Det meste er betalt innen 30 dager. Det er per november utestående 
55.000 kroner i forfalte felleskostnader som er eldre enn 30 dager.»

Styret har vurderer de økonomiske konsekvensene for å være langt lavere enn kostnaden til tjenesten. Dersom 
dagens nivå på forsinket betaling av felleskostnader er gjengs i årene som kommer vil dette medføre et 
potensielt rentetap på rundt 2.500 kroner per år. Dersom betalingsproblemene i borettslaget øker, så vil et 
utestående beløp på 200.000 kroner utgjøre en årlig rentekostnad for borettslaget på rundt 10.000 kroner. 
Samtidig har borettslaget mulighet til å kreve renter på forsinket innbetaling.

Basert på kost/nytte vil en oppsigelse spare borettslaget for anslagsvis 90.000 kroner per år. For å spare penger 
i borettslaget vil styret foreslå at Hovin borettslag går til oppsigelse av «garantert betaling av felleskostnader» 
for Hovin borettslag med umiddelbar virkning.

En eventuell oppsigelse av en slik avtale må gjøres på en generalforsamling, ref. borettslagsloven §5-29.

Styrets innstilling

Hovin borettslag går til oppsigelse av betalingsgarantien fra Obos Factoring.

Forslag til vedtak 

Hovin borettslag går til oppsigelse av betalingsgarantien fra Obos Factoring.

Sak 8

Vedtektsendring vedrørende varamedlemmer

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Styret ønsker at det skal utpekes et 1. og 2. varamedlem. Dette for at styret ikke skal trenge å beslutte hvilken 
vara som skal benyttes ved behov. Hvis vara skal benyttes vil styret først henvende deg til den første, deretter 
den andre.
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Forslag til vedtak 

Punkt 8.1 (1) i vedtektene endres som følger: "(1) Borettslaget skal ha et styre som skal består av styreleder og 
minst 2 høyst  4 andre medlemmer med like mange varamedlemmer. Den vararepresentanten som får flest 
stemmer blir 1.varamedlem. Representanten med nest flest blir 2. varamedlem".

Sak 9

Vedtektsendring vedrørende  rør i kjeller 

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Styret ønsker å vedtektsfeste at nyopprettede vann- og/eller avløpsrør fra beboer ikke skal føres ned eller 
ut i fellesarealer. Å føre rørene gjennom brannskiller har høye krav til branntetting. Ved å føre rørene ned 
i fellesarealene blir borettslaget også ansvarlig for rørene, og det innebærer at alt av oppgraderinger og 
vedlikehold tilfaller borettslaget. Styret ønsker ikke at denne kostnaden og økte risikoen skal tilfalle borettslaget. 
Praksis idag er at man ved forespørsel får et negativt svar fra styret på spørsmålet, men styret ønsker det 
eksplisitt uttrykt i vedtektene.

Forslag til vedtak 

Det tillegges et nytt punkt i vedtektene som punkt 3 under 4-3. " (3) Det er ikke tillatt for andelseiere å flytte eller 
på annet vis etablere vann- og/eller avløpsrør utenfor leilighetens brannskiller."

Sak 10

Salg av fellesareal kjeller i St. Jørgens vei 5

Forslag fremmet av: 
Yousef Mohammad Tarshahani

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Jeg vil gjerne fremme min søknad om å få kjøpe kjellerrommet under min leilighet.

Slik jeg ser det, er det mulig å bruke arealet under leiligheter nr.1004 eller nr 1002 til sykler, barnevogner og 
andre ting ved behov. I tillegg har vi også sykkelskur ute. For oppbevaring av barnevogner har vi et rom ved 
siden av hovedinngangen.

Ettersom jeg erfarer, er det solgt hele fellesareal i kjellere i andre blokker.

(Se vedlegg side 33)

Styrets innstilling

Forslagsstiller er et godt eksempel på en andelseier som vil ha godt nytte av utbygging av nærliggende 
fellesområder. Med to voksne og tre barn vil det være praktisk å utvide eksisterende leilighet, slik at man fortsatt 
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kan bli boende i borettslaget. Generelt mener styret at slike utbygginger er en berikelse for borettslaget, ved 
at vi får flere leiligheter som er større enn 67 kvm.

Arealet i ønsket kjeller utgjør cirka 41 m2 (Se vedlagte illustrasjon). Et ferdig utbygd areal med romdeling og 
ekstra isolasjon kan gi cirka 33-35 m2 ekstra boareal.

I dag er dette et «Sykkelrom», og brukes til sykler og annen «mellomlagring». Se vedlagte bilder.

Styret kan dessverre ikke støtte ønsket utkjøp. Dette fordi et utkjøp vil frata samtlige beboere i oppgangen 
tilgang til fellesareal i kjeller. I oppgangen er det kun en (1) fellesbod, og ved et salg vil det ikke være noe areal 
igjen til beboerne.

Denne lamellblokken skiller seg fra flere andre blokker, ved at det er tilfluktsrom under St. Jørgens vei 3 og 5. 
Tilfluktsomrommet er areal som ikke er frigjort til eventuell bruksendring. Dermed har beboerne i disse to 
oppgangene mindre fellesareal til disposisjon for utkjøp.

Ved behandling av salg kjellerarealer på tidligere generalforsamling er et påpekt at det skal være felles 
bodareal i alle oppganger. Styret er også opptatt av at fellesskapet må ivareta nåværende og fremtidige 
beboere som kan ha ulike behov.

I dag brukes sykkelboder av alle typer beboere, både barnefamilier og andre med. Det oppbevares mye sykler, 
barnevogner, sportsutstyr og annet. Om vinteren er sykkelboder/fellesboder spesielt brukt til oppbevaring av 
sykler. Viktig er også beboernes mulighet for mellomlagring ved flytting, oppussing eller plassbehov om noe 
uforutsett skulle oppstå.

Ved befaring i St. Jørgens vei 5 ser vi at arealet er flittig brukt i dag sykler med mer. Selv om noe skal kastes i 
container, erfarer vi at dette eksemplifiserer at felles bodareal er nødvendig og viktig.

Tidligere har generalforsamlingen kun godkjent utkjøp av fellesarealer, hvor beboerne fortsatt har tilgang til 
minst en fellesbod i kjeller eller tilgang til tørkeloft (ved utkjøp loftsarealer).

Ved utkjøp av kjellerarealer i St. Jørgens vei 69 (ref. ekstraordinær generalforsamling desember 2020), måtte 
andelseier akseptere at ikke hele kjellerarealet kunne bli kjøpt. Dette for å sikre at beboerne har noe fellesrom 
i kjelleren. Påstanden fra forslagsstiller om at «det er solgt hele fellesareal i kjellere i andre blokker” er ikke 
korrekt.

Utvendig bod ved inngang til oppgangen har et areal cirka 2 kvm, og vil ikke kunne romme stor mer enn en større 
barnevogn. Dette ansees ikke som tilstrekkelig for å sikre dagens og fremtidige familier en praktisk hverdag.

Styret merker seg at forslagsstiller har “fått aksept” fra andre beboere i oppgangen på utkjøp av arealer. Styret 
finner dette underordnet.

I skissen fra forslagsstiller er det også inkludert arealer fra forslagsstillers kjellerbod, hvor det er tegnet inn 
trapp. Dette er heller ikke I tråd med utbyggingsveileder og praksis. Det er ikke akseptert at boder endres eller 
inkluderes ved utkjøp av arealer.

Styret har snakket med forslagsstiller om det kan være aktuelt å gjøre utkjøp av et mindre areal, slik at noe 
fellesareal kan opprettholdes. Til det er svaret nei da arealbehovet er større samt at kostnadene ved utbygging 
vil bli vesentlig større per kvadratmeter.

Styrets innstilling til vedtak:

Generalforsamlingen sier nei til salg av fellesarealer i St. Jørgens vei 5.
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Forslag til vedtak 

Generalforsamlingen godkjenner salg av kjellerarealet i St. Jørgensvei 5

Vedlegg

2. 20240424 VedleggSak10.pdf

Sak 11

Valg av tillitsvalgte

Komiteen har avholdt 3 møter i rekrutteringsjobben inn mot nye styremedlemmer til valg i generalforsamlingen 
7. mai. Det har vært avholdt dialog med styret for å få innspill på hvilke egenskaper og erfaring de kunne tenke 
seg inn i styret og hvilke egenskaper og erfaring de har i styret i dag. Dette har gitt oss verdifull informasjon for 
hva vi ideelt skulle rekruttere inn mot styret.

Det har vært lav interesse fra borettslaget for søking på stillingene og vi fikk bare inn 2 søknader på styreverv 
som var utlyst. Vi anbefaler at det gjøres en kartlegging i forkant av neste års generalforsamling for hva som skal 
til for å rekruttere inn flere kandidater til valg. Vi anbefaler at dette arbeidet starter etter generalforsamlingen 
og er en rapport til borettslaget med konkrete tiltakspunkter blir svart ut.

Det har ikke vært noen interesse rundt å stille til valgkomite for 2025 valget.

Medlemmer til styret

Valgkomiteens vurdering er at dagens styre består av medlemmer som innehar mye erfaring fra styreverv i 
borettslaget eller i forbindelse med annet styrearbeid. Målet er at styret skal dekkes med representanter som 
gjenspeiler beboerne i borettslaget og det  er spesielt de eldre og yngre som ikke er godt nok representert. Det 
har derfor vært et ønske fra styret og valgkomiteen å ta hensyn til dette ved innstillingen.

Til denne generalforsamlingen var det utlyst 2 nye styremedlemmer vi skulle rekruttere og vi ønsker derfor å 
foreslå 2 kandidater til valg inn i styret.

Vi foreslår at Karine Kristiansen og Kristin Flood Strøm går inn som nye styremedlemmer. Vervet er for 2 år.

Forslaget er basert på de søknadene vi fikk inn og da det var eneste kandidater som søkte så har vi sett mer 
på erfaring og egenskaper. Dette er to kandidater som er glad i borettslaget og har god motivasjon for jobben 
som skal gjøres. Det er også to kandidater med erfaring fra styreverv tidligere. Begge kandidatene har sittet i 
borettslagets styret tidligere og den ene kandidaten har vært vara det siste året, men vært i styret da det ene 
styremedlemmet måtte trekke seg. Basert på intervju så opplever vi at begge kandidatene har gode egenskaper 
rundt kommunikasjon med beboere og har gode forslag på hvordan de ønsker å jobbe i grensesnittet med 
beboere. De har også gitt inntrykk av god motivasjon for oppgaven. 

I forbindelse med valg så kan beboere i borettslaget komme med benkeforslag med andre kandidater. Det er 
ikke i vedtektene i borettslaget gitt føringer på dette inn mot valg av nye styremedlemmer. Benkeforslag kan 
derfor innmeldes i forkant av eller under Generalforsamlingen.

Roller og kandidater

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

 •  Karine  Kristiansen
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 •  Velges på  møtet. 

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som varamedlem:

 •  Velges på  møtet

 •  Velges på  møtet.

Sak 12

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett år.

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som delegat:

 •  Velges på møtet

 •  Velges på  møtet.

Valg av 1 varadelegat Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som varadelegat:

 •  Velges på møtet

 •  Velges på  møtet.

Sak 13

Valg av valgkomite

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Forslag til vedtak 

Valgkomite velges på møtet
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Marit Mia Malo Kværna St.Jørgens Vei 63 
Styremedlem Magnus Gussgard Sloreåsen 28 C 
Styremedlem Kari Mathisen * St.Jørgens Vei 12 
Styremedlem Ingrid Ihle Pedersen St.Jørgens Vei 32 
Styremedlem Christian Thomassen St.Jørgens Vei 26 
 
Varamedlem Karine Heidi Kristiansen St.Jørgens Vei 32 
Varamedlem Lene Nilsen St. Jørgens Vei 27 
 
*Styremedlem Kari Mathisen trakk seg fra styret november og ble erstattet av varamedlem Karine Heidi 
Kristiansen fra om med desember. 
 
Delegert til generalforsamlingen i OBOS 
Delegert 
Christian Thomassen St.Jørgens Vei 26 
Vegard Velle St.Jørgens Vei 20 
 
Varadelegert 
Karine Heidi Kristiansen St.Jørgens Vei 32 
Kari Mathisen St.Jørgens Vei 12 
 
Valgkomiteen 
Frida Aurora Dahl St.Jørgens Vei 17 
Håvard Fandrem St. Jørgens Vei 32 
Erlend Konttorp Haugen St.Jørgens Vei 23 
Lise Helene Leroy Wilhelmsen St.Jørgens Vei 53 
 
 
Om Borettslaget 
  
Vibbo  
Vibbo er borettslaget informasjonskanal og finnes som egen app for beboere samt er tilgjengelig på 
https://www.vibbo.no/72. Her er informasjon om boligselskapet, fortløpende nyheter, andelseiers 
boforhold, vedtekter, husordensregler og anen nyttig informasjon for deg som andelseier. Du kan også 
endre innstillinger for mottak av nyheter/meldinger i app, e-post og sms. 
 
Generelle opplysninger om Hovin Borettslag  

Borettslaget består av 540 andelsleiligheter. 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. Første innflytting skjedde i 1955. Tomten ble kjøpt i 1986. 

Hovin Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 950142898, og 
ligger i bydel Grünerløkka i Oslo kommune. Gårds- og bruksnummer er 122/148. 

Hovin borettslag har to ansatte som utfører til sammen 2,0 årsverk i 2023. 
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Det er omsatt 55 andelsleiligheter i år 2023. Meglere og/eller andelseier som skal selge leiligheter kan 
kontakte forretningsfører for «Meglerpakke». 

 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert 
regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS. 
 
 
Styrets arbeid 

Hilsen fra styreleder 

Kjære beboere i Norges beste borettslag! 

Dette året har gått forbi uten de store prosjektene. Det er fint å ha et roligere år, både for dere beboere og 
for oss i styret. Vi har hatt en jevn tilstrøm av beboersaker, men disse løses fortløpende. Vi har hatt noen 
reklamasjonssaker tilknyttet den siste rehabiliteringen. Disse har blitt videreformidlet til entreprenør og 
utbedres. Det har også vært noen utfordringer med el-bil laderne våre, men vi har nå landet på en god 
løsning dersom problemer oppstår. Det har også vært saker knyttet til trekk i pipe og ventilasjon. Styret har 
gjort noen tiltak for å utbedre der problemene har vært størst. Det er likevel utfordrende at det stadig 
pusses opp og monteres mekaniske avtrekk på bad og kjøkken. Vi har kartlagt problemområder og vi vil 
iverksette nødvendige tiltak.  

Styret har jobbet med flere positive beboertiltak i året som har gått. Den nye flaggstang-plassen er snart 
ferdig og vil bli et møtepunkt med griller og sitteplasser. Det har også vært gjennomført flere beboermøter 
med sosiale avslutninger. Til slutt vil jeg nevne at vi har tatt for oss utbyggingssakene og hvordan man skal 
gå frem om man ønsker å bygge ut. Resultatet at dette arbeidet er en utbygningsveileder som er utarbeidet 
av Enerhaugen arkitekter. Retningslinjene for utbygging er også under revidering, slik at det skal bli enklere 
å forstå hva som forventes av de ulike aktørene i prosessen. 

Styret ønsker dere en god sommer og håper at dere benytter fellesarealene i det flotte borettslaget vårt! 

Nedenfor nevnes noen av sakene vi har jobbet med: 

Vedlikeholdsplanen 

OBOS prosjekt har på bestilling utarbeidet en ny vedlikeholdsplan for borettslaget. Denne tar for seg 
anbefalt vedlikehold de neste fem årene. Styret har fått en gjennomgang av planen, og den viste ingen 
store vedlikeholdsbehov. En av oppgavene som bør gjøres de kommende årene dreier seg om å bytte den 
øverste plasten langs husveggene for å hindre at overvann kommer inn i kjeller.  

Planen viste også at det er småskader på bygningsmassen, som hakk, riss eller lignende. Alle 
vedlikeholdsbehovene er tenkt finansiert over driftsbudsjettet de neste årene. Beboere vil få en 
gjennomgang av vedlikeholdsplanen på et beboermøte til høsten 2024. 

Plantekasser 

Også i år er plantekassene delt ut, og små og store gartnere er i gang med plantingen. Dersom man ønsker 
kasse, kan man ta kontakt med styret på Mail. Hvis det ikke er ledige kasser, blir man blir satt på venteliste. 
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Piper og ventilasjon: 

Tilsyn og feiing av piper og ildsted i Hovin Borettslag er gjennomført i januar/februar av Oslo-Brann og 

feievesen. 

Styret minner om at lufteventiler skal være åpne i fyringssesongen og oppfordrer beboere til å sette seg inn 

i informasjon på Vibbo vedrørende fyring. 

Styret har gjennomført spørreundersøkelse internt og har innhentet informasjon om mulige tiltak for å 

bedre trekk og ventilasjon i piper. 

Dugnad 

I 2023 ble Rusken 2023 (dugnad) arrangert i begynnelsen av mai. Da stilte mange entusiastiske beboere 

opp for rydding av søppel på plener, gater og veier. Etter at jobben var gjort, ble det servert pølser, is og 

brus på Vaskeriet. Styret takker alle som var med, og vi håper det også ga mulighet til å møte andre 

hyggelige naboer. Vi satser på et stort oppmøte også i 2024. 

Containere 

Etter avstemming blant beboerne ble det bestemt at det kun ble leid inn containere på våren i 2023. Disse 

ble plassert ut i begynnelsen av mai på ulike steder i borettslaget. Det var også plassert ut egne kasser for 

spesialavfall. Mange benyttet muligheten til å rydde i lofts- og kjellerboder. 

Rydding i fellesarealer 

Også i 2023 fikk vi mange tilbakemeldinger om at fellesarealer på loft og i kjellere blir brukt til å 

lagre/hensette private eiendeler og skrot. Styret og vaktmestere har også sjekket ut noen av blokkene og 

har registrert at det er overfylt enkelte steder. Dette er brudd på husordensreglene (§ 5 Fellesområdene – 

Kjeller og loft), og hensatte ting kan bli kastet uten at det varsles. 

På et beboermøte i februar 2024 kom det inn forslag om at rydding av fellesarealene kanskje bør skje 

samtidig med at vi har containere utplassert, og at det da åpnes for at andre beboere i oppgangen kan 

kaste ting som ikke er merket. Dette stiller styret seg positiv til. 

 

Beboermøter 

Det er avholdt to beboermøter i perioden, 19. september 2023 og 22. januar 2024. Styret har positive 
erfaringer med møtene og mener det er viktig at andelseiere/beboere og styret har felles møteplasser for å 
utveksle informasjon og diskutere saker.  
 
Det siste året har økonomi vært et spesielt viktig tema, grunnet prisvekst, økte kommunale avgifter og ikke 
minst renteøkningen som bidrar til økte kostnader for borettslaget. Andre temaer vi har vært innom; 
vaskeriet, sosialt, vedlikehold, pipeavtrekk, rydding kjellere/loft, søppel, nærmiljø samt informasjonssaker.  
 
Beboermøtene har vært avsluttet med sosialt og god stemning. Det er ønskelig at beboermøter avholdes 
også fremover. Alle inviteres til å delta. 
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Utbyggingssaker 

Borettslaget har utarbeidet en «veileder for utbygging av loft og kjeller i Hovin borettslag» ved hjelp av 
Enerhaugen Arkitektkontor. Dette etter tidligere beslutning på generalforsamling om å åpne for loft- og 
kjellerutkjøp samt påfølgende erfaringer. 
 
Formål er å gi en premissgivende veiledning for beboere som vurderer eller planlegger å bygge ut 
tilstøtende loft eller kjeller, samtidig som den sikre en enhetlig behandling av kommende byggesaker. 
Veilederen anviser på prinsipielt nivå hvilke arealer som kan bygges ut og hvilke forhold som må ivaretas. 
Veilederen er behandlet som forhåndskonferanse hos Oslo kommune ved plan- og bygningsetaten, med 
saksnummer 202316845, februar 2024. En rammeavklaring hos kommunen bidrar til en felles forståelse for 
hvilke kvaliteter som må ivaretas på prinsippielt nivå. 
 
Siste års erfaringer fra utbyggingssakene inkluderes også i revisjon av “retningslinjer for utbygging”, som 
kommer våren 2024. Revisjonen har mer informasjon rundt ansvar, krav og ulike gjøremål for partene – for 
å ivareta både andelseiere og borettslaget som helhet. 
 
Aktuelle utbyggingssaker 2023 til april 2024: 

 STJ05 loft – utbygging ferdig desember 2023 

 STJ16 loft – utbygging ferdig mars/april 2024 

 STJ18 kjeller – utbygging startet 2021, mangler ferdigstilling (per 1. april) 

 STJ20 kjeller – ombygging og søknad bruksendring, ferdig mars 2024 

 STJ23 kjeller – utbygging startet januar 2024 

 STJ31 kjeller – godkjent generalforsamling mai 2023. Forventet byggestart 2024. 

 STJ69 kjeller – ferdigattest 2022. Bygging nytt baderom vår/sommer 2024. 

Det er i tillegg gjort befaringer på fem andre adresser for å vurdere mulige loft- og kjellerutbygginger. 

Informasjon om utbyggingene er tilgjengelig hos Plan- og bygningsetaten: 

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/.  

Økonomi 

Norges banks renteøkninger har medvirket til økte kostnader for borettslaget. For borettslaget har det vært 
viktig å drifte borettslaget forsvarlig. Økonomi og status har derfor vært tema ved flere av styremøtene, 
inkludert gjennomgang av likviditet og forbruk/kostnader. Økonomi og husleieøkning har også vært 
kommunisert på beboermøter samt via Vibbo.  
 
I 2023 ble det gjennomført økning av husleien på 15 % den 1. mars og 1. september som tidligere 
kommunisert grunnet takrenovering og renteøkninger. For år 2024 er husleien økt 8 % fra 1. mars, grunnet 
generell prisvekst og vedvarende høy rente. Heldigvis har det ikke vært større vedlikeholdsbehov eller 
akutte tiltak som har krevd vesentlig forbruk av midler i kalenderåret 2023. 
 
Styret har sjekket priser på forsikringer, uten at det har avhjulpet. Styret foreslår også et 
kostnadsbesparende tiltak knyttet til «garantert betaling av felleskostnader». Styret ønsker også at våre 
vaktmestere står for mye av det mindre vedlikeholdet, inkludert uteområder, fremfor å leie inn eksterne 
firmaer som i mange tilfeller kan være fordyrende.  

Nærmiljø og Hovinbyen 

Borettslaget er et av byens triveligste når det gjelder ute- og nærmiljøer. Dette må borettslaget ivareta også 
i tiden fremover. Det er flere planarbeider som forteller oss om utviklingen i nærmiljøet, inkludert: 
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 Strategisk plan for Hovinbyen, vedtatt av Oslo Bystyre 20.06.2018 

 Planprogram (PP) med VPOR Hasle og Valle Hovin, vedtatt av Oslo bystyre 16.12.2020. 

Planene omhandler blant annet forventede endringer i områdene i vest, retning tennissenteret, mot nord 
(industriområdet) samt Vallefeltet. Noen tiltak kan være om 20 år, mens noen tiltak antakelig vil skje i nær 
fremtid.  
 
Vålerenga Kultur- og Idrettspark AS har november 2023 ønsket en planforhåndskonferanse med Oslo 
kommune, for videre utbygging av fotballområdet inkludert nytt klubbhus. Styret mottok flere innspill fra 
beboere under beboermøtet i januar 2024, hvor det ble gitt uttrykk for viktigheten av å ivareta beboernes 
trivsel, med hensyn til blant annet økt støy og trafikk i St. Jørgens vei. 
 
Oslo kommune ved Plan- og bygningsetaten har gjennomført møtet med Vålerenga og det foreligger 
referat. Det er samtidig publisert nytt forslag med plantegninger for Valle Hovin som kan leses på: 
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/docdet.asp?jnr=2024522081 
 
Styret vil følge med planarbeider samt delta på Hovinbykonferansen 2024, som arrangeres av Oslo 
kommune 18.-19. april 2024. 
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 
 
Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, inntekter og kostnader, 
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 
Driftskostnadene ble ca. 787.000 lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak mindre aktivitet i forhold til 
vedlikehold. Rentekostnadene endte 420.000 kroner høyere enn budsjettert. Salg av fellesarealer til fire 
andelseiere utgjør 997.000 i positivt bidrag, men justeringer knyttet til fellesgjeld vil først være gjennomført 
først i 2024. 
 
Resultat 
Årets resultat er 710.000 kroner bedre enn budsjettert. Resultatet vises i resultatregnskapet og foreslås ført 
mot egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets likviditet. Per 
31.12 tilsvarer dette cirka 15.200 kroner per andelsleilighet. 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. 
 
Vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 2 800 000 til større vedlikehold som omfatter blant annet 
lekeplass og gartnerarbeider. Dette er samme budsjettnivå som foregående år. 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en økning på 8 % for renovasjon, 20,3 % for 
vann- og avløp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten følger egne satser.  
 
Energikostnader 
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men forutsetter at strømstøtten opprettholdes 
ut år 2024 som vedtatt av regjeringen. 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 Hovin Borettslag. Totalt er 
økningen 20,7 %. 
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Lån og renter 
Hovin Borettslag har lån i OBOS. For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i 
regnskapet. 
 
Rentekostnadene ventes å være høyere i 2024 enn år 2023. For år 2024 er rentekostnaden beregnet ut fra 
en gjennomsnittlig styringsrente på 4,5 % fra Norges bank. Sammenlignet med år 2022 er rentekostnadene 
for borettslaget økt fra 3,6 millioner til budsjett på 8,6 millioner kroner. 
 
Forretningsførerhonorar og medlemskontingent 
Forretningsførerhonoraret øker med 5,3 % 
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024. 
 
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 8 % økning av felleskostnadene fra 01.03.2024. Det er ikke planlagt flere økninger 
før neste år, hvor det igjen vil være årlige justeringer. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet. 
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Til generalforsamlingen i Hovin Borettslag 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Hovin Borettslag som består av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap og 

oppstilling av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og 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 og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med 

regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

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. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. Øvrig informasjon omfatter 

informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter 

også budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig 

informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet er å vurdere hvorvidt det 

foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss 

under revisjonen av årsregnskapet, eller hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere 

dersom øvrig informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og 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. 

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 

T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 
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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. 

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. 

Oslo, 16. april 2024 

PricewaterhouseCoopers AS 

 

Berit Alstad 

Statsautorisert revisor 
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HOVIN BORETTSLAG 

ORG.NR. 950 142 898, KUNDENR. 72 

        
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.    9 874 622 33 184 656 9 874 622 8 222 751 

B. ENDRING I DISP. MIDLER: 

Årets resultat (se res.regnskapet)  4 720 578 -54 042 274 4 011 000 5 158 957 

Tilbakeføring av avskrivning  17 518 668 283 373 142 000 300 000 

Fradrag kjøpesum anl.midler  17 -802 158 252 389 0 0 

Tillegg for nye langsiktige lån   0 36 500 000 0 0 

Fradrag for avdrag på langs. lån  19 -6 071 357 -6 300 621 -6 669 000 -5 910 000 

Innsk. øremerk. bankkto   -17 602 -2 900 0 0 

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER   -1 651 871 -23 310 034 - 2 516 000 -451 043 

        
C. DISP. MIDLER PR. 31.12.    8 222 751 9 874 622 7 358 622 7 771 708 

        
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER: 

Omløpsmidler    10 334 317 18 117 012   
Kortsiktig gjeld    -2 111 565 -8 242 390   
C. DISP. MIDLER PR. 31.12.    8 222 751 9 874 622   
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HOVIN BORETTSLAG 

ORG.NR. 950 142 898, KUNDENR. 72 

        
RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader  2 26 250 268 21 308 757 27 133 000 31 434 957 

Andre inntekter   3 1 231 812 395 210 200 000 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER    27 482 080 21 703 967 27 333 000 31 434 957 

        
DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -1 666 464 -1 544 081 -1 800 000 -1 800 000 

Styrehonorar   5 -420 000 -420 000 -420 000 -462 000 

Avskrivninger   17 -518 668 -283 373 -142 000 -300 000 

Revisjonshonorar  6 -24 625 -23 375 -20 000 -20 000 

Andre honorarer   0 -80 000 -100 000 0 

Forretningsførerhonorar   -727 480 -698 160 -725 000 -766 000 

Konsulenthonorar  7 -457 671 -275 895 -150 000 -200 000 

Kontingenter    -108 000 -108 000 -108 000 -108 000 

Drift og vedlikehold  8 -1 226 503 -59 476 774 -3 000 000 -2 800 000 

Forsikringer    -977 643 -864 530 -935 000 -1 170 000 

Kommunale avgifter  9 -5 202 602 -4 366 079 -5 075 000 -6 050 000 

Ladekostnader EL-bil   -52 044 0 0 -50 000 

Andre anlegg   10 -262 695 -279 402 -300 000 -200 000 

Energi/fyring    -406 889 -659 481 -600 000 -450 000 

TV-anlegg/bredbånd   -1 043 364 -1 008 435 -1 000 000 -1 100 000 

Andre driftskostnader  11 -2 493 843 -2 159 250 -2 000 000 -2 300 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER    -15 588 491 -72 246 834 -16 375 000 -17 776 000 

        
DRIFTSRESULTAT    11 893 589 -50 542 868 10 958 000 13 658 957 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter   12 194 086 128 628 0 100 000 

Finanskostnader  13 -7 367 097 -3 628 035 -6 947 000 -8 600 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER   -7 173 011 -3 499 407 -6 947 000 -8 500 000 

        
ÅRSRESULTAT    4 720 578 -54 042 274 4 011 000 5 158 957 

        
Overføringer: 

Udekket tap    0 -54 042 274   
Reduksjon udekket tap   4 720 578 0   
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HOVIN BORETTSLAG 

ORG.NR. 950 142 898, KUNDENR. 72 

        
BALANSE 

        

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        
ANLEGGSMIDLER 

Bygninger    14  42 665 720 42 665 720 

Tomt      2 740 100 2 740 100 

Andre varige driftsmidler   17  2 996 911 2 713 422 

Miljøbankkonto, øremerket     831 007 581 827 

SUM ANLEGGSMIDLER        49 233 738 48 701 069 

        
OMLØPSMIDLER 

Forskuddsbetalte kostnader     95 316 184 319 

Driftskonto OBOS-banken     5 093 052 10 514 209 

Driftskonto OBOS-banken II     7 665 7 665 

Skattetrekkskonto OBOS-banken    65 741 68 579 

Sparekonto OBOS-banken     5 072 543 7 342 240 

SUM OMLØPSMIDLER        10 334 317 18 117 012 

        
SUM EIENDELER        59 568 055 66 818 080 

        
EGENKAPITAL OG GJELD 

        
EGENKAPITAL 

Innskutt egenkapital 540 * 100     54 000 54 000 

Udekket tap    18  -107 549 261 -112 269 839 

SUM EGENKAPITAL        -107 495 261 -112 215 839 

        
GJELD 

        
LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån   19  161 752 645 167 824 002 

Borettsinnskudd   20  2 388 600 2 388 600 

Avsetning bomiljøtiltak   21  810 505 578 927 

SUM LANGSIKTIG GJELD        164 951 750 170 791 529 
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KORTSIKTIG GJELD 

Leverandørgjeld      414 307 6 039 424 

Skyldige offentlige avgifter   22  123 571 124 284 

Påløpte renter      753 613 32 645 

Påløpte avdrag      464 770 0 

Påløpte kostnader     0 1 853 159 

Annen kortsiktig gjeld   23  355 304 192 878 

SUM KORTSIKTIG GJELD        2 111 565 8 242 390 

        
SUM EGENKAPITAL OG GJELD       59 568 055 66 818 080 

        
Pantstillelse    24  253 926 200 253 926 200 

Garantiansvar        

        
Oslo, 12,03.2024 

Styret i Hovin Borettslag 

        

        
Marit Mia Malo Kværna/s/  Magnus Gussgard/s/    

        

        
Ingrid Ihle Pedersen/s/  Christian Thomassen/s/    
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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. 

 
SKATTETREKKSKONTO 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        
NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader       25 294 328 

Parkeringsleie       651 600 

Leie garasje       175 600 

Lokaler       132 440 

Garasjeleie       50 400 

Eiendomsskatt       18 852 

Andre overfør./anvendelser eiendomsskatt     -18 852 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER         26 304 368 

        
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD 

Parkering       -45 800 

Ladeplass       -8 300 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER         26 250 268 
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NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Kjøp av fellesareal      997 000 

Tilskudd Direktoratet for Samfunnssikkerhet og beredskap    91 685 

Innbetaling sykkelparkering      75 478 

Nøkler og annet       16 000 

Utleie av vaskeriet       51 650 

SUM ANDRE INNTEKTER          1 231 812 

        
NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Ordinær lønn, fast ansatte      -1 043 084 

Overtid       -126 940 

Annen lønn, ikke feriepenger      -6 000 

Påløpte feriepenger      -155 304 

Arbeidsgiveravgift      -252 399 

Pensjonskostnader innskudd      -26 797 

AFP-pensjon       -16 410 

O/U premie (ikke arb.giveravg)      -1 211 

Yrkesskadeforsikring      -5 870 

Arbeidsklær       -32 449 

SUM PERSONALKOSTNADER         -1 666 464 

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt 2 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 420 000. I tillegg har styret med ansatte fått dekket møtemat og 
sosial forpleining for kr 21 892, jf. noten om andre driftskostnader    
 
NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg 
til kr 24 625.    

        
NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Juridisk bistand       -18 938 

OBOS Prosjekt AS      -81 798 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS     -60 138 

Andre konsulenthonorarer      -296 797 

SUM KONSULENTHONORAR          -457 671 
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NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Aktiverte kostnader i balansen      283 312 

SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD       283 312 

Drift/vedlikehold bygninger      -642 614 

Drift/vedlikehold VVS      -105 457 

Drift/vedlikehold elektro      -259 728 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg      -281 683 

Drift/vedlikehold heisanlegg      -47 852 

Drift/vedlikehold brannsikring      -110 701 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg     -26 276 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg      -3 504 

Egenandel forsikring      -32 000 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD         -1 226 503 

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

bygningene. 

        
NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Eiendomsskatt       -36 790 

Vann- og avløpsavgift      -3 422 124 

Feieavgift       -55 335 

Renovasjonsavgift      -1 688 353 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER         -5 202 602 

        
NOTE: 10 

ANDRE ANLEGG 

        
KOSTNADER ANDRE ANLEGG 

Fjernvarme       -459 356 

Elektrisk energi       -4 267 

À konto innbetaling      200 928 

SUM KOSTNADER ANDRE ANLEGG         -262 695 

               

SUM ANDRE ANLEGG          -262 695 

        
NOTE: 11 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Container       -202 336 

Skadedyrarbeid/soppkontroll      -55 897 

Diverse leiekostnader/leasing      -299 169 

Verktøy og redskaper      -37 564 

Telefon-/kontormaskiner      -30 718 

Driftsmateriell       -124 716 
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Vakthold       -393 949 

Renhold ved firmaer      -1 020 320 

Andre fremmede tjenester      -75 613 

Kontor- og datarekvisita      -150 

Trykksaker       -3 427 

Aviser, tidsskrifter, faglitteratur      -1 738 

Møter, kurs, oppdateringer mv.      -5 160 

Andre kostnader tillitsvalgte      -21 892 

Andre kontorkostnader      -46 956 

Telefon, annet       -41 958 

Porto       -1 120 

Drivstoff biler, maskiner osv.      -47 348 

Vedlikehold biler/maskiner osv.      -32 585 

Bank- og kortgebyr      -3 064 

Velferdskostnader      -48 164 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER         -2 493 843 

        
NOTE: 12 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken     21 544 

Renter av sparekonto i OBOS-banken     172 427 

Andre renteinntekter      115 

SUM FINANSINNTEKTER          194 086 

        
NOTE: 13 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån i OBOS Boligkreditt     -1 130 781 

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken     -723 751 

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken     -4 784 169 

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken     -728 184 

Renter på leverandørgjeld      -212 

SUM FINANSKOSTNADER          -7 367 097 

        
 
 
 
 
 
 
NOTE: 14 

BYGNINGER 

Kostpris/Bokf.verdi 1956      22 177 400 

Oppskrevet 1972      2 119 420 

Tilgang 2008       8 000 000 

Tilgang 1999            10 368 900 

SUM BYGNINGER          42 665 720 

Tomten ble kjøpt i 1986. 
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Gnr.122/bnr.148 

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

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold. 

        
NOTE: 15 

REHABILITERING 

Prosjektledelse       1 828 823 

Andre konsulent honorar      12 875 

Bygningsgebyr       40 440 

Hovedentreprenør III      103 528 952 

Piperehabilitering      12 793 640 

Kostnadsføring prosjekt      -118 204 731 

FØRT UTEN K9-KODE      0 

        
NOTE: 16 

LEILIGHETER 

ANNEN LANGSIKTIG GJELD 

Avsetning bomiljøtiltak      -810 505 

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD         -810 505 

        
NOTE: 17 

VARIGE DRIFTSMIDLER 

Diverse 

Tilgang 2019      21 814  
Avskrevet tidligere     -21 813  

       1 

Løvsuger 

Tilgang 2021      92 500  
Avskrevet tidligere     -14 315  
Avskrevet i år      -13 214  

       64 971 

Maskiner 

Tilgang 2005      100 039  
Avskrevet tidligere     -100 039  

       0 

Vikeplog 

Tilgang 2019      68 750  
Avskrevet tidligere     -36 829  
Avskrevet i år      -9 821  

       22 100 

Sandspreder 

Tilgang 2001      33 743  
Avskrevet tidligere     -33 743  

       0 

Snøfreser nr. 1 

Tilgang 2014      112 500  
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Avskrevet tidligere     -91 875  
Avskrevet i år      -11 250  

       9 375 

Tilhenger nr. 2 

Tilgang 2023      32 938  
Avskrevet i år      -3 294  

       29 644 

Wille Snøskuffe 

Kostpris      1  

       1 

WILLE VANNTANK 

Kostpris      1  

       1 

Grill 

Tilgang 2023      104 220  
Avskrevet i år      -12 159  

       92 061 

Hagemøbler 

Tilgang 2021      495 000  
Avskrevet tidligere     -74 250  
Avskrevet i år      -49 500  

       371 250 

Lekeapparat 

Tilgang 2016      57 513  
Avskrevet tidligere     -35 944  

      -5 751  

       15 818 

Lekeplass 

Tilgang 2017      238 647  
Avskrevet tidligere     -127 280  
Avskrevet i år      -23 865  

       87 502 

Ladestasjon for el bil nr 2 

Tilgang 2023      665 000  
Avskrevet i år      -221 666  

       443 334 

Ladestasjon for el bil 

Tilgang 2020      22 250  
Avskrevet tidligere     -9 117  
Avskrevet i år      -6 521  

       6 612 

Styretavle 

Tilgang 2019      418 700  
Avskrevet tidligere     -272 155  
Avskrevet i år      -83 740  

       62 805 

Sykkelbod 
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Kostpris      755 802  
Tilgang 2021      1 443 799  
Avgang 2022      -252 389  
Avskrevet tidligere     -77 888  
Avskrevet i år      -77 888  

       1 791 436 

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER          2 996 911 

        
SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER         -518 668 

        
NOTE: 18 

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant 

bygningene, står bokført til opprinnelige priser. 

 
Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler 

markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den 

totale verdien av selskapets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdien. Dermed 

vurderes den faktiske egenkapitalen til å være positiv av styret i selskapet. 

        
NOTE: 19 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

OBOS Boligkreditt AS 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,30 %. Løpetiden er 30 år. 

Opprinnelig 2017     -12 500 000  
Nedbetalt tidligere     -13 092 682  
Nedbetalt i år      604 813  

       -24 987 869 

OBOS Banken AS 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,30 %. Løpetiden er 7 år. 

Opprinnelig 2021     -24 657 198  
Nedbetalt tidligere     6 813 134  
Nedbetalt i år      3 321 284  

       -14 522 780 

OBOS Banken AS 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Opprinnelig 2021     -110 000 000  
Nedbetalt tidligere     2 030 863  
Nedbetalt i år      1 870 561  

       -106 098 576 

OBOS-Banken 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,30 %. Løpetiden er 30 år. 

Opprinnelig 2022     -16 500 000  
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Nedbetalt tidligere     81 881  
Nedbetalt i år      274 699  

       -16 143 420 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN         -161 752 645 

        
NOTE: 20 

BORETTSINNSKUDD 

Opprinnelig 1956          -2 388 600 

SUM BORETTSINNSKUDD          -2 388 600 

               

NOTE: 21 

ANNEN LANGSIKTIG GJELD 

Avsetning bomiljøtiltak      -810 505 

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD         -810 505 

        
NOTE: 22 

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER 

Forskuddstrekk       -65 741 

Skyldig arbeidsgiveravgift      -57 830 

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER         -123 571 

        
NOTE: 23 

ANNEN KORTSIKTIG GJELD 

Feriepenger       -155 304 

Midlertidig deposita      -200 000 

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD         -355 304 

        
NOTE: 24 

PANTSTILLELSE 

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant: 

 
Borettsinnskudd      2 388 600 

Pantelån       161 752 645 

Påløpte avdrag       464 770 

TOTALT            164 606 015 

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

 
Bygninger       42 665 720 

Tomt       2 740 100 

TOTALT            45 405 820 
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Annen informasjon om borettslaget 
 
Forkjøpsrett 
Forkjøpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg fastsatt en egen 
frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil benytte forkjøpsrett, kan melde 
seg direkte via OBOS annonsen på www.obos.no. 
Ved spørsmål om forkjøpsretten kan du henvende deg til OBOS på telefon 22865500. 
 
Større vedlikehold og rehabilitering 
 
2022 Rehabilitert tak og piper 
 
2020 Rehabilitert bunnledningene. 
 
2018 Branntettet samtlige sluk i boligselskapet. 
 
2017 Vindu- og balkongdørutskifting. Selve utskiftingen ble igangsatt i januar 2017 og bleferdigstilt på våren 
2018. 
 
2016 Takbryggene på ytterpunktene av bygningene i St. Jørgens vei 1-7, 9-13, 15-21, 23-29, 31-37, 41-47 og 
49-55 hadde ikke tilstrekkelig sikring. Disse fikk nye takbrygger med rekkverk. 
 
2016 Oppgangene i St. Jørgens vei 9, 10, 11, 12, 13, 14, 23, 25, 27 og 29 manglet 
takutspring, disse ble ferdigstilt februar 2016. 
 
2015 Utskiftning av alle avfallsbrønnene i borettslaget 
 
2014 Bytte av tak i nr. 67-69 og 71-73. Utbygging av fibernett. 
 
2013 Utskiftning av ytterdører. Branntiltak i nr 32. Tilstandsvurdering av tak. 
 
2012 Utskiftning av inngangsdører til leilighetene. Ny varmepumpe til fyren i nr. 32. 
Oppgradering av flaggstangplass og lekeplass. 
Fornyelse av skjøtselavtale. Utvikling av vedlikeholdsrapport. Vedlikehold avfallsbrønner 
 
2011 Oppgradering av heisen i nr 32. Ombygging av vaskeriet til forsamlingshus. Sikring av glasstak over 
øverste balkong. Brannsikring, nye røykvarslere og brannslukningsapparat til alle leilighetene, redningsliner 
til leilligheter over 12 meter. 
 
2010 Bytte av porttelefoner. Bytte til branndører til loftsrom og i kjeller. Asbestsanering i leilighetene. 
 
2009 Maling av oppganger og installering av nye postkasser. 
 
2008 Nytt avfallssystem i form av nedgravde avfallsbrønner. Nye lysmaster langs gangveien mot Hasle torg. 
Nedgraving av høyspentkabel ved friområdet øst for borettslaget. 
 
2007–2008 Sluttføring av Utomhus fase 2 / Opparbeiding av nye parkeringsplasser / Opprusting av 
lekeplass / Pussing og maling av fasader på garasjer i nr. 10. 12 og 14. 
 
2006 Skiftet ut låssystemer i borettslaget (mai 2006) / Sluttføring av Utomhus fase I inklusive beplantning 
av hekk og stauder i inngangssonene, ny hekk og inngjerding mot Grenseveien / Igangsetting av Utomhus 
fase II 
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2005 Sluttført maling av vindusrammer 
 
2004 Ferdigstilling av nytt elektrisk anlegg i fellesarealer / Utomhusplan fase I igangsatt, oppgradering av 
alle inngangssoner (fase I) består av inngangsparti i skifer/granitt, nye benker og sykkelstativ / Maling av 
vindusrammer fortsatte, sluttført i 2005. 
2003 Maling av vindusrammer ble påbegynt, arbeidet fortsatte i 2004 / Nytt elektrisk anlegg i fellesarealer. 
Arbeidet ble påbegynt i desember 2003 og ferdigstilt 2004. Innebærer sensorstyrt lys i trappeløp og 
inngangsparti. Lys til kjellere styres gjennom en hovedbryter ved dør, samme gjelder loft. / En rekke piper 
har blitt modifisert for å hindre røyknedslag / Utbedring av heis nr. 32 
 
2002 Rehabilitering av gavlpiper / Montert dekkplater over alle kjellervinduer (hindrer rotteplager og 
innbrudd) / Elektrisk anlegg skiftet i kjeller St. Jørgens vei 14 og 6 
 
2001 Forprosjekt - Utomhusplan 
 
1999–2000 Oppgradering av kabel-TV-anlegget. 
 
1996–1998 Etterisolering av fasadene og forblending med tegl / Større reparasjoner av tak og ferdigstilling 
av resterende piper (eks. gavlpiper), samt utskifting av takluker / Elektrisk anlegg inn til alle leilighetene 
trukket om / Uttrekksledninger/rør for kloakk skiftet 
 
1996–2001 Rehabilitering av baderommene. Avsluttet medio 2001 
 
1992–1993 Montering av nye balkonger / Stigeledninger for strøm skiftet ut / Reparasjon av piper påbegynt 
 
1992 Asfaltering av stikkveier og montering av belysning 
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Vedlegg sak 10 - Salg av fellesareal kjeller i St. Jørgens vei 5

Skisse over kjellerareal (v/Styret)
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Skisse på mulig utbygging fra forslagsstiller
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Deltagelse på årsmøte 2024

Årsmøtet avholdes 7.05.24
Selskapsnummer: 72    Selskapsnavn: Hovin Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan 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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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.


