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2  Lutvannkollen Borettslag 

 
 

 

Til andelseierne i Lutvannkollen Borettslag 

 
Velkommen til generalforsamling mandag, 2. mai 2022 kl. 18:00 i borettslagets 
fellesrom. 
 
Innkallingen inneholder borettslagets årsrapport og regnskap for 2021. Styret håper du 
leser gjennom heftet og viser din interesse for borettslaget ved å delta på 
generalforsamlingen. Dette er en god anledning til å delta i diskusjonen og velge det styret 
som skal forvalte Lutvannkollen Borettslag det kommende året. 
 
 
Hvem kan delta på generalforsamlingen?  
 

• Alle andelseiere har rett til å være med i generalforsamlingen med forslags-, tale- 
og stemmerett.  

• Det er kun én stemme pr. andel. 

• Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand 
har rett til å være til stede og til å uttale seg.  

• Styremedlemmer, forretningsfører og leier av bolig i borettslaget har også rett til å 
være til stede i generalforsamlingen og til å uttale seg.  

• En andelseier kan ta med en rådgiver til generalforsamlingen. Rådgiveren har bare 
rett til å uttale seg dersom generalforsamlingen tillater det. 

• En andelseier kan møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én 
andelseier, men der flere eier en andel sammen kan de ha samme fullmektig. En 
fullmakt kan trekkes tilbake når som helst. 

 
 
Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.  
  



Innkalling til generalforsamling  

Ordinær generalforsamling i Lutvannkollen Borettslag 
avholdes mandag, 2. mai 2022 kl. 18:00 i Borettslagets fellesrom.

 
Til behandling foreligger: 
 
1. KONSTITUERING 

1) Valg av møteleder  
2) Godkjenning av de stemmeberettigede  
3) Valg av en til å føre protokoll og minst en andelseier som protokollvitne 
4) Godkjenning av møteinnkallingen  

 
2. ÅRSRAPPORT OG REGNSKAP FOR 2021 

1) Årsrapport og regnskap for 2021 
2) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital 

 
3. GODTGJØRELSER  

1) Godtgjørelse til det sittende styret for perioden 2021/22 
2)  Godtgjørelse til ekstern styreleder for neste periode.  

  Se vedlagte avtale under valg av ny styreleder. 
 
4. INNKOMNE FORSLAG 

1) Forslag fra styret om tillegg i vedtektene – kameraovervåking 
2) Forslag fra Hugo Strand ORV 41 E – Skøyteis på ballbane om vinteren 
3)  Forslag fra Hugo Strand ORV 41 E – Vedlikehold av trapper 
4)  Forslag fra Hugo Strand ORV 41 E – Terrasser på rekkehustak 
5)  Forslag fra Hugo Strand ORV 41 E – Gatelys ved Ole Reistads vei 39/41 
6)  Forslag fra Karen Shønemann ORV 33 E – Opprettelse av bom og endring av   

            skilting. 
7)  Forslag fra 9 eiere om opprettelse av fartsdumper 
8) Forslag fra 9 eiere om opprettelse av fartsdumper 
9)  Forslag fra styret om tilføyelse i vedtektene punkt 1-3 Kommunikasjon 
10)  Forslag fra styret om tilføyelse i vedtektene punkt 9.4 

Innkomne forslag er tatt inn som egne vedlegg. 
 
5. VALG AV TILLITSVALGTE 

1) Valg av styreleder for 1 år 
2) Valg av 2 styremedlemmer for 2 år 
3) Valg av 2 varamedlemmer for 1 år  
4) Valg av 1 delegert(e) med vara til OBOS’ generalforsamling for 1 år 
5) Valg av valgkomité for 1 år 
6) Valg av velferds- og miljøutvalg for 1 år 

 
Oslo,  8. mars 2022 

Styret i Lutvannkollen Borettslag 
 Fritz Arne Langhammer /s/     Mithad Hodzic /s/     Marielle Sørhus /s7 

Martin Holden Sagen/s/   Anne Lise Sundsbø /s/  
 

Protokollen blir gjort tilgjengelig på Vibbo.no 
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ÅRSRAPPORT FOR 2021 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Fritz Arne Langhammer Ole Reistads Vei 7 
Nestleder Mithad Hodzic Johan Castbergs Vei 45 B 
Styremedlem Marielle Sørhus Ole Reistads Vei 1 A 
Styremedlem Martin Holden Sagen Ole Reistads Vei 5 B 
Styremedlem Anne Lise Sundsbø Ole Reistads Vei 25 C 
 

Varamedlem Fritz Albregtsen Ole Reistads Vei 39 B 
Varamedlem Signe Lisbeth Grythe Ole Reistads Vei 45 H 
 
Delegert til generalforsamlingen i OBOS 
Delegert 
Fritz Albregtsen Ole Reistads Vei 39 B 
 

Varadelegert 
Gunnar Gussiås Ole Reistads Vei 9 B 
 
Valgkomiteen  
Styret ble gitt fullmakt til å oppnevne valgkomite for 1 år,  
men styret fant ingen som var interessert.  
Styreleder ble derfor oppnevnt. 
Valgkomite Fritz Arne Langhammer Ole Reistads Vei 7 
 
Velferds- og miljøutvalg 
Karen Schøneman      Ole Reistads vei 33 E 
Tove H Udon      Ole Reistads vei 29 B 
 
Styrets faste medlemmer består i dag av 3 menn og 2 kvinner. Borettslaget sørger for at 
det ikke forekommer forskjellsbehandling på grunn av kjønn ved valg og ansettelser. 
 
Generelle opplysninger om Lutvannkollen Borettslag 
Borettslaget består av 236 andelsleiligheter.   
Lutvannkollen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 954388514, og ligger i bydel Alna i Oslo kommune med følgende 
adresse: 
 

Lindebergåsen 45-49 
Ole Reistads Vei 1-45 
 

Gårds- og bruksnummer:  
 115                   71     85     90     97     
 
Første innflytting skjedde i 1978. Tomten, kjøpt i 1986 er på 45 202 m2.  
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Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i foretakets eiendom (borett), og å drive virksomhet som står i sammenheng med 
dette.  
 

Borettslaget driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter. 
 

Borettslaget følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø. 
Styret er ikke kjent med at det ytre miljø forurenses i vesentlig grad.  
 
Lutvannkollen Borettslag har en fast ansatt. 
Det har ikke vært skader eller ulykker i 2021. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS. 
Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS. 
 
 
KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2021 
 
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 2022. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2021 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.  
 
Inntekter 
Driftsinntekter i 2021 var til sammen kr 14 624 040. 
Dette er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak andre inntekter hvor styret hadde 
budsjettert med salg av 3 leiligheter i 2021.  
Andre inntekter er spesifisert i note 3 i regnskapet. 
 
Kostnader 
Driftskostnadene i 2021 var til sammen kr 16 552 937. 
Dette er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak drift og vedlikehold. 
Forskjellen mellom budsjettet på kr 15 120 000 og kr 7 779 616 (se side 10) skyldes at  
Kr 5 468 750 er balanseført som «påkostning 2021» (side 9 og note 13), mens det var 
budsjettert under større vedlikehold. 
 
Resultat  
Årets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et underskudd på kr 2 776 443 og 
foreslås dekket ved overføring fra egenkapital.  
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) var pr 31.12.2021  
kr 6 171 559 og viser borettslagets likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være 
positive, som en del av forutsetningene for videre drift.  
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For øvrig vises det til de enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen og notene.  
Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2021 som påvirker regnskapet i vesentlig 
grad. 
 
 
KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2022 
 
Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2022. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Drift og vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 5 700 000 til større vedlikehold som blant 
annet omfatter rekkehusgarasjer, inngangspartier i blokkene, tilstandsvurdering 
rekkehustak og overbygg 4.etg blokker. 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune la i sitt budsjettforslag høsten 2021 til grunn en økning på 6,5 % for vann 
og avløp. Renovasjonsgebyret øker med 6,5 %. 
Ny forskrift for innkreving av tilsyns- og feiegebyr er under utarbeidelse, inntil denne 
foreligger budsjetterer vi med samme kostnader som i 2021.  
Eiendomsskatten følger egne satser. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har historisk sett har vært variable og er vanskelige å anslå. I tråd 
med estimater fra aktuelle leverandører har styret budsjettert med økt energikostnader i 
forhold til fjorårets budsjett.  
  
Forsikring 
Forsikringspremien for 2022 har økt med ca. kr 61 000. Premieendringen er en følge av 
indeksjustering på bygninger på 4 % fra 1. januar, samt forsikringsselskapets individuelle 
prisjustering basert på skadehistorikken i Lutvannkollen Borettslag.  
«Merk at denne forsikringen gir et årlig kundeutbytte på ca 13%  
(se note 11, Finansinntekter)» 
 

Lån 
Lutvannkollen Borettslag har 3 lån i Handelsbanken til en flytende rente på 1.74 %  
pr 31.12.21. 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note 19 i regnskapet. 
 
Forretningsførerhonorar 
Forretningsførerhonoraret er økt med 2,5 % for 2022. 
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2022. 
 
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 2022. 
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Salg av 3 leiligheter i 2022 vil ifølge budsjettet øke borettslagets disponible midler. 
Avhengig av kapitalbehov og rentesituasjon vil styret deretter vurdere en betydelig 
reduksjon i langsiktig gjeld. 
 
Driften i 2022 forutsetter en økning av felleskostnadene på 5 % fra 1.1.22. 
I tillegg økte styret trappevasken fra 1.1.22 med 5,- til kr 130 pr mnd. 
De økte felleskostnadene i 2022 vil ifølge budsjettet øke borettslagets disponible midler.  
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
 

 

  



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 

Til generalforsamlingen i Lutvannkollen Borettslag 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon 

Vi har revidert Lutvannkollen Borettslags årsregnskap som består av balanse per 31. desember 2021, 
resultatregnskap og oppstilling over endring 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

2021, 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 de internasjonale revisjonsstandardene 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 slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics Standards 
Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt 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. 



 Uavhengig revisors beretning - Lutvannkollen Borettslag 

(2) 

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 som 
eksisterer. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon 
blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke 
økonomiske beslutninger som brukerne foretar basert på årsregnskapet.  

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

Oslo, 15. Mars 2022 
PricewaterhouseCoopers AS 

Berit Alstad 
Statsautorisert revisor 
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LUTVANNKOLLEN BORETTSLAG 

ORG.NR. 954 388 514, KUNDENR. 449 

        

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET 

        

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

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

        

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

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

        

   DISPONIBLE MIDLER   

 

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2021 2020 2021 2022 

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01.   5 616 841 8 833 058 5 616 841 6 171 559 

B. ENDRING I DISP. MIDLER: 

Årets resultat (se res.regnskapet) -2 776 443 -36 586 398 -3 762 200 9 334 200 

Tilbakeføring av avskrivning 15 439 299 425 304 345 000 405 000 

Fradrag for gjennomført påkostn. 13 -5 468 750 0 0 0 

Tillegg salgssum anl. midler  0 1 0 0 

Fradrag kjøpesum anl.midler 15 -743 126 -401 539 0 0 

Tillegg for nye langsiktige lån 19 73 693 121 34 500 000 0 0 

Fradrag for avdrag på langs. lån 19 -64 589 384 -1 153 584 -4 660 000 -2 846 000 

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 554 717 -3 216 217 -8 077 200 6 893 200 

        

C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   6 171 559 5 616 841 -2 460 359 13 064 759 

        

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER: 

Omløpsmidler   8 201 366 10 506 725   

Kortsiktig gjeld   -2 029 807 -4 889 884   

C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   6 171 559 5 616 841   
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LUTVANNKOLLEN BORETTSLAG 

ORG.NR. 954 388 514, KUNDENR. 449 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2021 2020 2021 2022 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 14 455 602 13 925 912 14 328 000 15 735 000 

Ladepunkt   91 079 400 0 0 

Andre inntekter  3 77 359 15 547 6 075 000 9 100 000 

SUM DRIFTSINNTEKTER   14 624 040 13 941 859 20 403 000 24 835 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -934 335 -938 131 -990 000 -1 000 000 

Styrehonorar  5 -365 000 -400 000 -365 000 -380 000 

Avskrivninger  15 -439 299 -425 304 -345 000 -405 000 

Revisjonshonorar  6 -11 900 -9 250 -11 000 -11 000 

Forretningsførerhonorar  -226 955 -221 420 -227 000 -233 000 

Konsulenthonorar  7 -13 273 -36 090 -40 000 -40 000 

Kontingenter   -47 200 -47 200 -47 200 -47 800 

Drift og vedlikehold  8,14 -7 779 616 -41 980 452 -15 120 000 -5 700 000 

Forsikringer   -912 373 -828 868 -974 000 -973 000 

Kommunale avgifter  9 -1 998 975 -1 967 371 -1 985 000 -2 100 000 

Energi/fyring   -1 454 603 -886 867 -1 000 000 -1 500 000 

TV-anlegg/bredbånd   -1 524 585 -1 485 735 -1 550 000 -1 416 000 

Andre driftskostnader 10 -844 822 -839 694 -746 000 -800 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -16 552 937 -50 066 382 -23 400 200 -14 605 800 

        

DRIFTSRESULTAT   -1 928 897 -36 124 523 -2 997 200 10 229 200 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  11 127 343 137 548 50 000 50 000 

Finanskostnader  12 -974 889 -599 423 -815 000 -945 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -847 546 -461 875 -765 000 -895 000 

        

ÅRSRESULTAT     -2 776 443 -36 586 398 -3 762 200 9 334 200 

        

Overføringer: 

Fra opptjent egenkapital  -2 152 800 -36 586 398   

Udekket tap   -623 643 0   
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LUTVANNKOLLEN BORETTSLAG 

ORG.NR. 954 388 514, KUNDENR. 449 

        

BALANSE 

    Note  2021 2020 

EIENDELER 

ANLEGGSMIDLER 

Bygninger   13  70 018 750 64 550 000 

Tomt      1 432 823 1 432 823 

Andre varige driftsmidler  15  2 335 557 2 031 731 

SUM ANLEGGSMIDLER       73 787 130 68 014 554 

        

OMLØPSMIDLER 

Forskuddsbetalte kostnader    226 154 255 300 

Andre kortsiktige fordringer  17  7 866 17 181 

Driftskonto OBOS-banken    1 405 231 2 386 214 

Skattetrekkskonto OBOS-banken   34 056 42 927 

Sparekonto OBOS-banken    6 519 899 7 786 709 

Innestående i andre banker    8 159 18 393 

SUM OMLØPSMIDLER       8 201 366 10 506 725 

SUM EIENDELER         81 988 496 78 521 278 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

EGENKAPITAL 

Innskutt egenkapital 236 * 100    23 600 23 600 

Opptjent egenkapital     0 2 152 800 

Udekket tap   18  -623 643 0 

SUM EGENKAPITAL       -600 043 2 176 400 

        

GJELD 

LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån  19  61 668 332 52 564 595 

Borettsinnskudd   20  18 890 400 18 890 400 

SUM LANGSIKTIG GJELD       80 558 732 71 454 995 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Leverandørgjeld     1 756 575 4 605 232 

Skyldige offentlige avgifter  21  65 235 76 166 

Påløpte renter     29 686 27 632 

Påløpte avdrag     100 035 99 443 

Annen kortsiktig gjeld  22  78 276 81 410 

SUM KORTSIKTIG GJELD       2 029 807 4 889 884 

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     81 988 496 78 521 278 

Pantstillelse   23  89 827 500 89 827 500 

Garantiansvar     0 0 
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Oslo, 8. mars 2022 

Styret i Lutvannkollen Borettslag 

Fritz Arne Langhammer /s/       Mithad Hodzic /s/          Marielle Sørhus /s/ 
Martin Holden Sagen /s/        Anne Lise Sundsbø /s/  

        

NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god 

regnskapsskikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i 

borettslag.       

        

INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

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

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

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 

virkelig verdi dersom 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. 
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NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      12 782 946 

Internett       566 400 

TV - Telenor      330 096 

Rørrehab blokk      328 952 

Garasje       243 000 

Trappevask      243 000 

Parkering       56 400 

El-bil       33 600 

Eiendomsskatt      5 208 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     14 589 602 

 

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD 

Garasje       -112 350 

Parkering       -21 650 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     14 455 602 

        

NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Anticimex, kreditnota     63 159 

Nettinnbetalinger      1 200 

Nøkler       13 000 

SUM ANDRE INNTEKTER         77 359 

        

NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Ordinær lønn, fast ansatte     -531 663 

Overtid       -120 638 

Påløpte feriepenger      -78 276 

Fri bil, tlf etc.      -4 934 

Naturalytelser speilkonto     4 392 

Arbeidsgiveravgift      -158 119 

Pensjonskostnader innskudd     -9 999 

AFP-pensjon      -15 866 

O/U premie (ikke arb.giveravg)     -398 

Yrkesskadeforsikring     -2 439 

Kantinekostnader      -2 570 

Arbeidsklær      -11 595 

Andre personalkostnader     -2 231 

SUM PERSONALKOSTNADER       -934 335 

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt 1 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. 

        
  



15  Lutvannkollen Borettslag 

 
 

 

NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2020/2021, og er på kr 365 000.  
I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 2 040, jf. noten om andre driftskostnader. 

        

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 11 900. 

 

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Tilleggstjenester, OBOS BBL     -1 931 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -10 629 

Granrud Elektriske AS, e-læring     -713 

SUM KONSULENTHONORAR         -13 273 

        

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Aktiverte kostnader i balansen     5 468 750 

Kostnadsføring i prosjektet     -10 563 684 

SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD   -5 094 934 

Drift/vedlikehold bygninger     -968 901 

Drift/vedlikehold VVS     -40 582 

Drift/vedlikehold elektro     -585 664 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg     -179 551 

Drift/vedlikehold brannsikring     -97 669 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -7 405 

Drift/vedlikehold parkeringsanlegg    -33 605 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -238 760 

Drift/vedlikehold søppelanlegg     -78 360 

Kostnader leiligheter, lokaler     -262 718 

Egenandel forsikring      -80 000 

Kostnader dugnader      -111 467 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -7 779 616 

        

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

bygningene. 

        

NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Eiendomsskatt      -5 222 

Vann- og avløpsavgift     -1 232 520 

Feieavgift       -14 321 

Renovasjonsavgift      -746 912 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -1 998 975 
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NOTE: 10 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Container       -7 878 

Skadedyrarbeid/soppkontroll     -41 772 

Verktøy og redskaper     -6 124 

Telefon-/kontormaskiner     -42 508 

Driftsmateriell      -28 349 

Lyspærer og sikringer     -11 344 

Vaktmestertjenester      -199 546 

Vakthold       -41 572 

Renhold ved firmaer      -239 738 

Andre fremmede tjenester     -8 153 

Kontor- og datarekvisita     -16 257 

Andre kostnader tillitsvalgte     -2 040 

Andre kontorkostnader     -28 169 

Telefon/bredbånd      -6 463 

Telefon, annet      -4 215 

Porto       -3 839 

Drivstoff biler, maskiner osv.     -15 363 

Vedlikehold biler/maskiner osv.     -77 970 

Bilgodtgjørelse      -3 577 

Reisekostnader      -168 

Gaver       -9 000 

Bank- og kortgebyr      -3 020 

Velferdskostnader      -47 757 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER       -844 822 

        

NOTE: 11 

FINANSINNTEKTER 

Renter av sparekonto i OBOS-banken    19 899 

Kundeutbytte fra Gjensidige     107 444 

SUM FINANSINNTEKTER         127 343 

        

NOTE: 12 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån i Handelsbanken   -278 643 

Renter og gebyr på lån i Handelsbanken   -243 044 

Renter og gebyr på lån i Handelsbanken    -243 044 

Renter og gebyr på lån i Handelsbanken    -53 337 

Renter og gebyr på lån i Handelsbanken   -26 106 

Renter og gebyr på lån i Handelsbanken   -130 687 

Renter på leverandørgjeld     -28 

SUM FINANSKOSTNADER         -974 889 

        
  



17  Lutvannkollen Borettslag 

 
 

 

NOTE: 13 

BYGNINGER 

Kostpris/bokført verdi 1981     64 550 000 

Påkostning 2021 (3 leiligheter)      5 468 750 

SUM BYGNINGER           70 018 750 

Tomten ble kjøpt i 1986. 

Gnr.115/bnr.71 M. flere 

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

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold. 

        

NOTE: 14 

REHABILITERING 

Sans Bygg AS      47 648 116 

Norconsult AS      1 623 764 

Altiplan AS      183 350 

Ms Follo Bygg AS      26 250 

Anleggsgartnermester Arild Garseg AS   82 594 

Tradisjonelt Bygg Håndverk AS     106 500 

Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten   235 103 

Andre kostnader      10 387 

Oslo Kommune, tilskudd     -286 348 

Circle K Norge AS      1 431 738 

Elektro-Fagmannen AS     16 966 

WSP Norge      46 250 

SUM REHABILITERING         51 124 670 

        

Kostnadsføring prosjekt 2019     -130 216 

Kostnadsføring prosjekt 2020     -40 430 770 

Kostnadsføring prosjekt 2021     -5 094 934 

Påkostning prosjekt 2021     -5 468 750 

SUM REHABILITERING         0 
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NOTE: 15 

VARIGE DRIFTSMIDLER 

Verktøyvogn 

Tilgang 2018     25 054  
Avskrevet tidligere     -15 033  
Avskrevet i år     -5 011  

       5 010 

Henger 

Tilgang 2020     35 000  
Avskrevet tidligere     -7 000  
Avskrevet i år     -7 000  

       21 000 

Hilti kombihammer 

Tilgang 2016     17 979  
Avskrevet tidligere     -17 978  

       1 

Kompressor 

Tilgang 2017     21 069  
Avskrevet tidligere     -16 854  
Avskrevet i år     -4 214  

       1 

Kopimaskin 

Tilgang 2016     31 250  
Avskrevet tidligere     -26 142  
Avskrevet i år     -5 107  

       1 

Snøfreser 

Tilgang 2020     343 849  
Avskrevet tidligere     -68 770  
Avskrevet i år     -68 770  

       206 309 

Wille 665 

Tilgang 2019     2 262 500  
Avskrevet tidligere     -646 428  
Avskrevet i år     -323 214  

       1 292 858 

Møteromsutstyr 

Tilgang 2021     21 875  
Avskrevet i år     -729  

       21 146 

Avfallsanlegg 

Kostpris 2011      1 662 264  
Avskrevet tidligere     -1 662 263  

       1 
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Ballbinge 

Tilgang 2021     721 251  
Avskrevet i år     -14 948  

       706 303 

Innredning kontor/verksted 

Tilgang 2020     22 690  
Avskrevet tidligere     -378  
Avskrevet i år     -5 578  

       16 734 

Sandsilo 

Tilgang 2013     60 000  
Avskrevet tidligere     -59 999  

       1 

Traktorgarasje 

Kostpris      236 400  
Avskrevet tidligere     -165 480  
Avskrevet i år     -4 728  

       66 192 

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER         2 335 557 

        

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER       -439 299 

        

NOTE: 16 

KUNDEFORDRINGER 

Kundefordringer     3929 

Tap på krav      -3 929 

SUM KUNDEFORDRINGER         0 

        

NOTE: 17 

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 

Fordringer/håndkasse for ansatte/tillitsvalgte   7 866 

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER     7 866 

        

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. 
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NOTE: 19 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

Handelsbanken 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.21 var 1,54 %. Løpetiden er 25 år. 

Opprinnelig 2020     -17 250 000  
Nedbetalt tidligere     55  
Nedbetalt i år     17 249 945  

       0 

Handelsbanken 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.21 var 1,54 %. Løpetiden er 25 år. 

Opprinnelig 2020     -17 250 000  
Nedbetalt tidligere     55  
Nedbetalt i år     17 249 945  

       0 

Handelsbanken, lånenummer 8398 7203733 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.21 var 1,74 %. Løpetiden er 24 år. 

Opprinnelig 2021     -28 342 354  
Nedbetalt i år     330 754  

       -28 011 600 

Handelsbanken, lånenummer 8398 7203725 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.21 var 1,74 %. Løpetiden er 24 år. 

Opprinnelig 2021     -17 000 000  
Nedbetalt i år     198 389  

       -16 801 611 

Handelsbanken, lånenummer 8398 7145504 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.21 var 1,74 %. Løpetiden er 21 år. 

Opprinnelig 2013     -9 009 560  
Utbetalt 2014     -15 990 440  
Nedbetalt tidligere     6 935 295  
Nedbetalt i år     1 209 584  

       -16 855 121 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     -61 668 332 

        

NOTE: 20 

BORETTSINNSKUDD 

Opprinnelig 1981      -18 821 500 

Innskudd 2016           -68 900 

SUM BORETTSINNSKUDD         -18 890 400 
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NOTE: 21 

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER 

Forskuddstrekk      -34 056 

Skyldig arbeidsgiveravgift     -31 179 

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER     -65 235 

        

NOTE: 22 

ANNEN KORTSIKTIG GJELD 

Feriepenger      -78 276 

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD       -78 276 

        

NOTE: 23 

PANTSTILLELSE 

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant: 

Borettsinnskudd      18 890 400 

Pantelån       61 668 332 

Påløpte avdrag      100 035 

TOTALT             80 658 767 

 
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2021 følgende bokførte verdi: 

 
Bygninger      70 018 750 

Tomt       1 432 823 

TOTALT             71 451 573 

 
 
  



FACEBOOK
Borettslaget har Facebook-side på www.facebook.com/lutvannkollen. Der legges det ut informasjon
fortløpende om smått og stort og alle er velkomne til å bidra. Vi har mange henvendelser, og å holde
styr på henvendelser via Facebook, samt e-post og per telefon er til tider utfordrende. Henvendelser
til styret via Facebook (inklusive direktemeldinger) blir ikke besvart.

INNKOMNE FORSLAG
Forslag 1 - Tillegg til vedtekter, kameraovervåking
Fra styret

Bakgrunn:
I forbindelse med vedtak på sak 4E som var til behandling på generalforsamlingen avholdt i 2020 har
det blitt installert kameraovervåkning i tråd med vedtaket. Se innkalling og protokoll årsmøte 2019
som er å finne på våre hjemmesider.

Kameraovervåking er ofte mye omtalt og bakgrunn for bekymringer hos noen. Det være seg alt fra at
man føler seg overvåket til at noen misbruker systemet. Dette er styret veldig bevisst på, og fremmer
for generalforsamlingen nye vedtekter som skal motvirke misbruk av kameraanlegget.

Styret fremmer for generalforsamlingen å vedta følgende nye vedtekter for borettslaget.

12. Kameraovervåking
12-1 Tilgang til kameravisning, opptak og bilder

(1) Tilgang til de fysiske opptakerne (film og bilder) på stedet skal ikke være tilgjengelig for
andelseiere, beboere, styret eller vaktmester, ei heller andre utenforstående (se unntak i
punkt 4).

(2) Leverandøren av kameraanlegget skal på forespørsel hente ut og levere film eller bilde for et
angitt tidsrom. Bestilling av dette kan kun gjøres av vaktmester eller styret, ved å sende en
e-post til leverandøren. Film og bilder skal kun utleveres til styret via e post, sikker
fildelingstjeneste eller minnepenn.

(3) Vaktmester skal ha tilgang til ett (1) kamera med kun livevisning for å kunne avgjøre om det
er behov for brøyting eller strøing. Dette vil være et av kameraene som viser
gjesteparkeringen. Andelseiere, beboere, styret og andre utenforstående, skal ikke ha tilgang
til livevisning (se unntak i punkt 4).

(4) Unntak fra ovennevnte gjelder for leverandøren i de tilfeller tilgang er nødvendig grunnet
tilsyn, ettersyn, service og reparasjon på anlegget, dets komponenter og tilhørende utstyr.

(5) Det føres logg av leverandøren for uthenting av bilder, filmer og pålogging til livevisning.
Denne logg skal presenteres for generalforsamlingen hvert år.

12-2 Instruks til leverandør
(1) Instruksen mellom borettslaget og leverandøren kan kun endres av generalforsamlingen.

Med bakgrunn i 12-2 over, fremmer styret for generalforsamlingen å vedta innlemming av vedlegg 1
(vedlegg 2 i avtalen mellom leverandør og borettslaget) i borettslagets vedtekter.

http://www.facebook.com/lutvannkollen


VEDLEGG 1 - Instruks vedr. kameraanlegg



Styrets innstilling
Vedtas som beskrevet

Forslag 2 - Skøyteis på ballbane om vinteren
Innsendt av Hugo Strand ORV 41E

Bakgrunn:
Lutvannkollen Islag er en gruppe med beboere som har samarbeidet om å lage skøyteis på ballbanen
i borettslaget. I forbindelse med etablering av ny ballbane inne på ballbanen har arealet blitt noe
begrenset, men det er allikevel mulig å lage noe is hvis området holdes tomt.

Vaktmesteren har fått instruks om at det ikke må deponeres snø inne på ballbanen, da dette
umuliggjør legging av is, allikevel kjørte han inn der og deponerte allerede ved første snøfall.

Det viser seg at i de andre borettslagene som har skøyteis er det vaktmesteren i borettslaget som har
ansvar for å opprette og vedlikeholde denne. Dette er en glitrende idé da det vil forsikre at det ikke
deponeres snø der igjen.

Forslag til vedtak:
Vaktmesteren gis i oppdrag å lage skøyteis på ballbanen om vinteren.

Notat fra styret:
Styret har et bedre innblikk i vaktmesterens hverdag enn den vanlige beboer. Vi er sikre på at hvis
dette skal legges på vaktmester vil overtidsbruken, og dermed kostnadene i borettslaget, øke
betydelig. Styret ser ikke på dette som en god løsning og mener at oppgaven for å anlegge is på
ballbanen bør ligge på de som har et ønske om å ha dette.

Styrets innstilling:
Forslaget avvises

Forslag 3 - Vedlikehold av trapper
Innsendt av Hugo Strand ORV 41E

Bakgrunn:
Det finnes to trapper som går fra utenfor vaktmesterkontoret i Lindebergåsen 45 og under
kraftlinjene opp til Ole Reistads vei 7. Disse begynner å bli i dårlig stand og kan ofte bli livsfarlig glatte
om vinteren. Trappene er ført opp privat og eies ikke av noen.
Trappene brukes så og si utelukkende for trafikk til og fra boligene i vårt borettslag, og er derfor en
naturlig del av borettslagets infrastruktur.

Forslag til vedtak:
Vaktmesteren gis i oppdrag å vedlikeholde trappene mellom LÅ45 og ORV5, samt å måke og strø
disse om vinteren.

Notat fra styret:
Vi ser absolutt fordelen med disse trappene for de som bor i borettslaget, og de fleste benytter nok
disse. Vi tror dog ikke at vedlikehold av disse trappene har noe for seg, med tanke på tilstanden de er
i.

Styrets innstilling:



Trappene rives og nye i mer holdbare materialer (f.eks “stålgittertrapper”) settes opp. Rekkverk skal
være i solid utførelse (ikke treverk), for eksempel i stål eller annet egnet materiale med lang
holdbarhet. Generelt vedlikehold og nødvendig snørydding av trappene skal utføres av vaktmester.

Forslag 4 - Terrasser på rekkehustak
Innsendt av Hugo Strand ORV 41E

Bakgrunn:
Da deler av skogen rundt rekkehusene i borettslaget ikke har vært gjort noe med siden borettslaget
ble bygd, har trærne etterhvert grodd seg veldig høye. Dette medfører mindre lys og enkelte beboere
kan rapportere om cirka 2 timer mindre sol ved boligen per dag siden de flyttet inn her.

Da borettslaget i utgangspunktet ikke kan hugge trærne på kommunal grunn, og vaktmesteren ikke
ønsker å hugge trær på vår grunn, ser vi oss nødt til å finne andre alternativer for å få sollys. Ved å ta
i bruk takene som oppholdssted vil man komme høyere opp og kan dermed også nyte solen etter
klokken 16.00 på ettermiddagen.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen tillater bygging av terrasser på rekkehustakene, og borettslagsstyret utreder
eventuelle krav i henhold til arkitekt og regelverk.

Notat fra styret:
Vi har forståelse for hvorfor forslaget fremmes, men vi har mange betenkninger rundt dette som man
bør gjøre seg. Det første er hva slike terrasser vil gjøre med det arkitektoniske uttrykket i
borettslaget. Hvordan vil det bli med adkomst? Hvordan vil det se ut hvis alle (eller bare noen) på en
rekke gjorde dette? Det andre, og kanskje største usikkerhetsmomentet rundt dette er vedlikehold av
det underliggende taket. Hvis det er en terrasse på taket, og noe skulle skje med taket (eller at det
skal skiftes), så må hele eller deler av terrassen fjernes før jobben kan utføres. Hvis
generalforsamlingen har vedtatt at slike terrasser er tillatt, så er det borettslaget (fellesskapet) som
må bære kostnaden ved tilbakeføring av terrassen slik den var (jfr. gjeldende lovverk). Oppsummert
ser styret for mange usikkerhetsmomenter og alt for mange potensielt store kostnader ved forslaget.

Styrets innstilling:
Forslaget avvises.

Forslag 5 - Gatelys ved Ole Reistads vei 39/41
Innsendt av Hugo Strand ORV 41E

Bakgrunn:
Innerst i veien mellom Ole Reistads vei 4E og Ole Reistads vei 39 A er det om høsten og vinteren
stummende mørkt. Nærmeste gatelykt er i andre enden av veien. Dette gjør det utrygt å gå der når
det er vanskelige føreforhold, og gir en generell uhyggelig stemning.

Ingen av beboerne tar ned julelysene før langt uti mars for å bedre sikten for gjester og naboer.

Forslag til vedtak:
Borettslaget setter opp en gatelykt innerst i ORV 39/41

Notat fra styret
Opprinnelse for belysning i stikkveier for rekkehusene i dette området har vært lamper på
portstolper eller på uteboder. Tilgang til strøm fra det kommunale opplegget vil medføre omfattende



og kostbare arbeider. Tilgang til strøm fra eget opplegg for lys til nye lamper vil medføre det samme.
Vi anmoder at man tar ansvar for sine lamper og sørger for at disse virker.

Styrets innstilling:
Forslaget avvises

Forslag 6 - Opprettelse av bom og endring av skilting
Innsendt av: Karen Schønemann ORV 33E, på vegne av beboerne i ORV 25D, 29D, 27B, 31F, 21A, 33H
og 31A

Bakgrunn:
Det er tidvis mye biltrafikk i borettslaget og innimellom oppstår farlige situasjoner. Biler som blir
stående i kø, rygging og store varebiler som kjører i høy fart er eksempler på situasjoner som
oppleves som utrygt eller plagsomt av mange i øvre rekkehusfelt.

Av og til er kjøring helt inn til eiendommen nødvendig, (f.eks. håndverkere, levering av store varer,
pakking av feriebil, eller henting av gamle/syke som er dårlig til beins) og muligheten må holdes
åpen. Samtidig er veiene mellom radene med rekkehus ikke dimensjonert eller regulert for den
mengde kjøring som de per nå blir belastet med.

Vi ønsker et trygt og trivelig bomiljø og foreslår derfor følgende vedtak for generalforsamlingen:
Det settes inn tiltak for å redusere biltrafikk i øvre rekkehusfelt. Det skal gjøres en vurdering av
praktisk mulighet for følgende tiltak:

- Bom i bakken som gjør det vanskeligere, men ikke umulig å kjøre inn. Dette er vanlig i mange
borettslag og kommuniserer tydelig at kjøring i utgangspunktet ikke er tillatt.

- Tydeligere skilting av gjesteparkeringen
- Skilt som opplyser om at bilkjøring er forbudt, med visse unntak.
- Skilt med husnummer til eiendommene som ligger i øvre rekkehusfelt, slik at vi unngår

bomkjøring fra folk som ikke finner fram.
- Skilt som opplyser om at det ikke er mulig å fortsette inn i retning Lutvann.
- Etablere korttidsparkering for vareleveranser med skilt som kommuniserer at her står du hvis

du skal levere varer, hente personer el. lign.

Notat fra styret:
Styret mener at en bom har liten effekt for å redusere kjøringen til de som bor i borettslaget.
Erfaringer fra tidligere med en slik bom er at de som ønsker å kjøre vil fortsette med det, bom eller
ei, og effekten av tiltaket er dermed minimalt. Den bommen vi har i borettslaget stanser etter styrets
oppfatning ingen fra å kjøre inn, og den drar med seg en god del kostnader i løpet av et år i service og
vedlikehold.

Opprettelse av korttidsparkering for varelevering og henting av personer (taxi) har styret vanskelig for
å tro at blir benyttet slik forslagsstillere tenker at den bør benyttes.

Vegvisningsskilt har vi allerede i borettslaget, og en tavle på gjesteparkeringen som viser hvor de
forskjellige adresser er. Disse skiltene kan trolig plasseres på bedre / mer egnet plass.

Det er også skiltet “blindvei” ved fartsdumpen nedenfor Extra og ved innkjøringen til borettslaget, så
mer skilting tror vi ikke vil ha noe for seg. Styret ser for seg en “skiltjungel” som blir enda mer
uoversiktlig. Det er også vanskelig å se for seg hvor disse skiltene skal kunne plasseres, og hvilken
størrelse de må ha, for å kunne vise til hva som ønskes vist til.



Styrets innstilling
Forslaget avvises

Forslag 7 - Opprettelse av fartsdumper
Innsendt av: Ola Læhren, Steffen Pøhner, Jon Roar Fossbekk, Ranveig Stende Johnsen, Tove Aadland
Sørvåg, Tove Haugland Udon, Siri Hanna Svarthumle, Ragnhild Laird Iversen, Ingeborg Gjefsen Homb

Bakgrunn:
Området rundt skoleveien mellom idrettsplassen og Skjønnhaug skole oppleves som sterkt trafikkert
på morgenen og på ettermiddagen. Den generelle fartsgrensen på 20 km/t overholdes i liten grad, og
forskriften om at biler må vike for gående, blir fulgt i varierende grad.

Kombinasjonen av dette og uoversiktlige kryss gjør at vi ønsker å få hastigheten senket rundt
skoleveien. På denne måten kan barna våre få den trygge skoleveien som dem fortjener.

Begrunnelse
Det er en klar sammenheng mellom fart og antall ulykker, og ikke minst ulykkenes alvorlighetsgrad.
Figur 1.1 viser sammenhengen mellom fartsnivå for motorkjøretøy og dødsrisiko ved påkjørsel av
gående. Den illustrerer at sannsynligheten for dødelig skade er liten når farten er mindre enn 30
km/t, men at risikoen øker betraktelig når fartsnivået blir høyere. Ved påkjørsel av en gående, vil om
lag 90 prosent overleve dersom hun eller han blir påkjørt av en bil som kjører i 30 km/t. Kjører bilen i
50 km/t vil derimot kun 20 prosent ha stor sannsynlighet for å overleve. Å redusere fartsnivået ved
gangfelt og andre kryssingssteder er derfor det viktigste tiltaket for å oppnå lavere risiko og
skadegrad for gående.

Selv om antall ulykker i utgangspunktet er lavt, viser den såkalte potensmodellen at lavere fart gir
færre ulykker og mindre skadeomfang. Dette kan imidlertid være vanskelig å måle. Når man skal
vurdere behov for fartsdempende tiltak, vil derfor målt kjørefart være en bedre indikator enn
registrerte ulykker. [1]

Figur 1.1 Prinsippskisse for dødsrisiko for gående ved påkjørsel av motorkjøretøy[2]



Grafen og teksten over er tatt fra en utredning utført av Statens Vegvesen i 2019. Konklusjonen er
fart er avgjørende for skadeomfanget ved en eventuell påkjørsel. Vippepunktet ser ut til å være ved
30 kilometer i timen.

Styret har i mangfoldige månedsskriv oppfordret til mindre kjøring i borettslaget, men dette har ikke
ført frem. Selv om det bør være tillatt å kjøre i borettslaget, så bør ikke denne rettigheten innebære å
kunne bryte borettslagets fartsgrense på 20 km/t.

[1] Statens Vegvesen, “Fartsdempende tiltak” https://www.vegvesen.no/_attachment/61426
[2] Höskuldur R.G. Kröyer, Thomas Jonsson, András Várhelyi (2014): Relative fatality risk curve to
describe the effect of change in the impact speed on fatality risk of pedestrians struck by a motor
vehicle. Accident Analysis and Prevention 62 (2014) 143– 152

Forslag til vedtak:
Opprettelse av fartshumper tilpasset fartsgrensen på 20 km/t langs skoleveien ved ORV 1, 5 og 7
etter kartet under.

Notat fra styret:
Fartsdumper kan ha en effekt av lavere hastighet, om sommeren. På vinterføre kan fartsdumper
medføre andre uønskede hendelser og situasjoner. Eksempelvis kan man skli og miste litt kontroll da
man prøver å senke farten før en fartsdump. I tillegg vil noen av disse fartsdumpene som det
henvises til bidra til at man benytter seg av gangveier i stedet for å komme frem. En av fartsdumpene
som henvises til i forslaget (ved Ole Reistads vei 7/9) vil medføre at tungtransport (renovasjon, brann,
tømming av glass og metall) vil ta nedi enda mer i asfalten enn de allerede gjør og medføre økte
kostnader i form av reasfaltering.

Styrets innstilling:
Det opprettes fartsdumper tilpasset 20 km/t på plasser som vist på bildet under.

https://www.vegvesen.no/_attachment/61426


Forslag 8 - Opprettelse av fartsdumper
Innsendt av: Ola Læhren, Steffen Pøhner, Jon Roar Fossbekk, Ranveig Stende Johnsen, Tove Aadland
Sørvåg, Tove Haugland Udon, Siri Hanna Svarthumle, Ragnhild Laird Iversen, Ingeborg Gjefsen Homb

Bakgrunn:
Veien fra bommen ved ORV 37 til 45 oppfattes som usikker av oss småbarnsforeldre i nabolaget. De
eksisterende fartsdumpene er lave og nedslipte av snøskrape, og gir ikke den fartsbegrensningen
som behøves på en vei som skal deles mellom småbarn og biler.



Begrunnelse:
Se begrunnelse i forrige sak

Forslag til vedtak:
Det ønskes at fartshumper tilpasset 10 km/t plasseres omtrent der strekene er plassert på kartet
under. Det ansees som vesentlig at demperne plasseres rundt uoversiktlige kryss og med en tetthet
som ikke oppmuntrer til akselerasjon mellom demperne. Dette forslaget er avgrenset til veien
mellom ORV 37 og 45.

Notat fra styret
Skiltet med 10 km/t er feil, det er borettslagets husordensreglement (20km/t) som må være
gjeldende. Dette skiltet skulle vært byttet for å reflektere borettslagets vedtekter, det samme gjelder
feil på skiltet ved innkjøringen til borettslaget. Dette skulle ha blitt gjort tidligere, men er blitt glemt.
Styret sitter med følelsen av at en sjåfør kan bli mindre oppmerksom på personer/barn/syklister som
kommer ut fra stikkveiene hvis fokuset er på fartsdumper og tilpasse seg til disse, og tiltaket kan da
virke mot sin hensikt. Vi har fått innspill fra noen om at de fartsdumpene som allerede er her, er
vanskelig nok på vinterstid. Dette grunnet at man er dårlig til bens o.l I tillegg, med tanke på
snøsmelting i dette området, og fra skogen rundt, ser styret klare utfordringer med flere fartsdumper
enn det allerede er på området.

Styrets innstilling
Forslaget avvises
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Sak 9 

Forslag om tilføyelse i vedtektene punkt 1-3 Kommunikasjon 

01.04.2021 trådte det nye bestemmelser i kraft i borettslagsloven. Borettslagsloven er 
ufravikelig og bestemmelsene vil gjelde for vårt borettslag uavhengig om de tas inn i 
vedtektene eller ikke. 
I samarbeid med forretningsfører har styret identifisert det vi mener er de viktigste og mest 
relevante lovendringene for vårt borettslag, og styret anbefaler at denne bestemmelsene 
tas inn i våre vedtekter. 
 
Forslag til endring: 
Vedtekter nytt punkt 1-3, gjelder kommunikasjon mellom styret og andelseiere. 1-3 
Kommunikasjon mellom styret og andelseierne 
 
(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter loven gis til andelseierne. 
Andelseierne kan reservere seg mot å motta meldinger elektronisk. Styret skal informere 
andelseierne i rimelig tid før ny kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger skal gis på en 
betryggende og hensiktsmessig måte. 
 
(2) Når en andelseier skal gi meldinger og lignende til laget, kan han eller hun gjøre dette 
ved bruk av elektronisk kommunikasjon til styrets e-postadresse. 
 
(3) Krav i loven om at meldinger og lignende skal være eller gis skriftlig, er ikke til hinder 
for elektronisk kommunikasjon. 
 

Styrets innstilling  

Vedtas som beskrevet. 
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Sak 10 

Forslag fra OBOS om tilføyelse i vedtektene punkt 9.4 

OBOS BBL, heretter kalt OBOS, er et andelslag som hvert år gjennomfører 
generalforsamling, der medlemmer i OBOS kan møte og stemme på saker. 
Deltakelsen på OBOS’ generalforsamling er nedfelt i OBOS’ vedtekter §8. 
Andelseiere i borettslag som er tilknyttet OBOS, slik som vårt borettslag er, velger 
delegater som får stemmerett på OBOS’ generalforsamling. 
Valg av delegerte skal gjøres hvert år på borettslagets generalforsamling. 
Får å sikre at vi velger delegerte som kan ivareta borettslagets interesser på 
generalforsamling i OBOS, har OBOS foreslått følgende vedtektsendring i vår borettslag. 
 

Forslag:  
Det tilføyes følgende tekst som eget punkt i vedtektenes bestemmelse om saker som skal 
behandles på ordinær generalforsamling. 
 
Nytt punkt i vedtektene punkt 9.4 
Valg av delegert med vara til OBOS BBL sin generalforsamling. 
 
Styrets innstilling 

Vedtas som beskrevet. 

 

  



 
 
0449 Lutvannkollen Borettslag  
VALGKOMITEEN INNSTILLER FØLGENDE PERSONER: 
 

Oslo, 24. mars 2022 – Styret i Lutvannkollen Borettslag 

A. Som leder foreslås:  

Jardar Bakke Fornebu Forvaltning AS 

 
B. Styremedlemmer som ikke er på valg:  

Styremedlem Marielle Sørhus 
 

Ole Reistads vei 1A 

Styremedlem Anne Lise Sundsbø Ole Reistads vei 25C 

 
Som styremedlemmer foreslås:   

Tone Lise Lønøy-Tjeransen 
 

Lindebergåsen 45 

Kristin Kahrik Ole Reistads vei 5B 

 
C. Som varamedlemmer foreslås:  

Fritz Albregtsen 
 

Ole Reistads vei 39B 

Signe Lisbeth Grythe 
 

Ole Reistads vei 45H 

Kari Angell Pettersen 
 

Ole Reistads vei 5A 

Fritz Langhammer  Ole Reistads vei 7 

 
D. Som delegert til OBOS generalforsamling foreslås:  

Fritz Albregtsen Ole Reistads vei 39B 

 
    vara for delegert til OBOS generalforsamling foreslås:  

Terje Ødegård 
 

Ole Reistads vei 43F 

 
E. Som valgkomité foreslås:  

Ragnhild Iversen Ole Reistads vei 25D 

Gudjon Omar Gudjonsson Ole Reistads vei 31A 

  

 
F. Som velferds- og miljøutvalg foreslås:  

Tove Sørvåg Ole Reistads vei 27B 

Tove Haugland Udon Ole Reistads vei 29D 

Karen Schønemann Ole Reistads vei 33E 

Martin Holden Sagen Ole Reistads vei 5B 



 

 
Vi gjør oppmerksom på at ved valg av ekstern styreleder Jardar Bakke v/ Fornebu 
Forvaltning AS må borettslaget inngå en avtale om dette. Kostnaden på avtalen 
beløper seg til minimum kr. 277.200 (kr. 250.000 i grunnhonorar + 
administrasjonsvederlag på 5% + 6 driftsmøter á totalt 12 timer på kr. 14.700) for ett år. 
Det vil tilkomme ytterligere kostnader (medgått tid), for slike ting som byggemøter, 
beboermøter, kjøring m.m. Avtalen i sin helhet gjengis på følgende sider. 
 
Ved valg av Jardar Bakke gir generalforsamlingen avtroppende styreleder fullmakt til å 
tegne avtalen på vegne av borettslaget.  
  



 

 

Avtale om oppdrag som ekstern styreleder  
Mellom Lutvannkollen Borettslag org.nr 954 388 514 og Fornebu Forvaltning AS org.nr 963 035 683 er 
det inngått slik avtale;  

 
§1 Oppdragets varighet   
Jardar Bakke velges som ekstern styreleder for Lutvannkollen Borettslag for en periode på ett år 
fra våren 2022 fram til ordinær generalforsamling avholdes 2023. Engasjementet tar 
utgangspunkt i generalforsamlingens vedtak om valg av ekstern styreleder, og vedtektene 
som fastsetter at styreleder velges for ett år av gangen.   

 
Ved omorganisering eller interne endringer i Fornebu Forvaltning AS kan det helt unntaksvis 
bli nødvendig i kontraktsperioden å velge en annen styreleder. Det forutsettes at vedkommende er 
minst like godt kvalifisert til å være styreleder. Øvrige leveranseforpliktelser fra Fornebu Forvaltning AS 
vil ikke endres i denne forbindelse. En slik endring skal først styregodkjennes, og deretter 
godkjennes (valg) i borettslagets generalforsamling.   

 
§2 Avtalens primæroppgaver   
Fornebu Forvaltning AS v/styreleder i Lutvannkollen Borettslag skal i samarbeid med resten av 
styret lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og vedtak på generalforsamling for eiernes 
beste. Fornebu Forvaltning påtar seg følgende oppgaver som en del av basishonoraret:  

• forberede, innkalle og gjennomføre styremøter samt ordinær generalforsamling. ▪ 
utarbeidelse av borettslagets budsjett, og skal legge frem forslag om eventuell regulering 
av felleskostnader for styret i samsvar med budsjettet.  

• sørger for at det blir ført skriftlig protokoll fra samtlige styremøter.  

• sørger for at det blir utgitt infoskriv/nyhetsbrev utfra borettslagets aktivitet til 
samtlige beboere dersom borettslaget ikke har en fungerende nettside.   

• utarbeider forslag til årsrapport på vegne av styret.  

• anvise og betale fakturaer for laget sammen med ett annet styremedlem. Ved fravær kan 
to øvrige styremedlemmer i fellesskap anvise og attestere fakturaer.  

• skal motta borettslagets korrespondanse, herunder skriftlige henvendelser fra eiere 
og leietakere mv, og sørger for behandling i styremøte der dette er nødvendig.  

• skal fortløpende gjennomgå og vurdere løpende rammeavtaler/leveranser for å sikre 
et forsvarlig kostnadsnivå. 

• skal ha dialog med borettslagets forretningsfører  

• Styreleder har personalansvar for eventuelle ansatte i borettslaget.  
 
§ 3 Ferie/fravær   
Ferieavvikling avtales med det øvrige styret for å sikre at løpende oppgaver utføres i 
styreleders fravær.  

 
§ 4 Forutsetninger for oppdraget   
Oppdraget forutsetter at øvrige styremedlemmer deltar aktivt i styrearbeidet og følger opp internt 
avtalt arbeidsfordeling. Lutvannkollen Borettslag skal ha egen vaktmester/vaktmestertjeneste, som  
har ansvar for den daglige driften. Mindre prosjekter som er vedtatt gjennomført i samråd med 
styret, herunder ordinære vedlikeholdsprosjekter, administreres av borettslagets vaktmester. Øvrige 
styremedlemmer er stedlig kontakt for eiere/leietakere sine muntlige henvendelser.  



 

Lutvannkollen Borettslag skal etablere et fungerende HMS-system i løpet av perioden dersom dette ikke 
foreligger. Lutvannkollen Borettslag forplikter seg til å benytte elektronisk fakturabehandling.  
 
§ 5 Honorar   
Borettslaget betaler for oppdragets utførelse i henhold til § 2 et styrehonorar til styreleder stort kr 
250 000 pr år. Beløpet er mva-fritt, men borettslaget betaler på vanlig måte arbeidsgiveravgift. 
Honoraret utbetales hver måned med 1/12.  

 
§ 6 Andre tjenester   
Ved behov kan Fornebu Forvaltning AS yte bistand utover det som kommer frem av avtalen. Ved 
møter utover ordinære generalforsamling og ordinære styremøter, dvs ekstraordinære 
styremøter, ekstraordinære generalforsamlinger, byggemøter, sameie-/foreningsmøter, eller andre 
forpliktelser eller verv som følger styreledervervet i Lutvannkollen Borettslag, betales en godtgjørelse i 
tillegg avtalt grunnhonorar (§ 5) på kr 980 pr time eks mva. Denne godtgjørelsen faktureres særskilt fra 
firmaet og beregnes etter medgått tid. For denne type tjeneste/behov kan det også forhåndsavtales et 
honorar som utbetales med samme intervaller som i § 5.  

 
Enkeltstående møter som omhandler normal drift med forretningsfører, leverandører, beboere 
eller andre anses inkludert i grunnhonoraret, og faktureres ikke etter medgått tid. Godkjenning 
og attestering av disse fakturaene utføres av styrets to øvrige medlemmer. Godtgjørelse svares også 
ved ekstraarbeid som følge av at boligselskapet ikke oppfyller sine forpliktelser i henhold til denne 
avtalen.  

 
§ 7 Utlegg   
Dokumenterte utlegg som Fornebu Forvaltning AS v/Jardar Bakke har hatt som styreleder 
refunderes. Ved bilkjøring godtgjøres dette etter statens satser.  

 
§ 8 Administrasjonsvederlag   
Det påløper et årlig et administrasjonsvederlag på 5 % av denne avtalens honorar som faktureres 
av Fornebu Forvaltning.  
 

 

 

 

 

 
Oslo, _______________  
 

 
______________________________   ___________________________  
Lutvannkollen Borettslag     Fornebu Forvaltning AS 

 
 



STYRET OG BORETTSLAGETS ARBEID I STYREÅRET 2021/2022

ANSETTELSER & ANSATTE
Borettslaget har en heltidsansatt vaktmester.

Oppgavene til vaktmester er mange og varierende, og ingen arbeidsdager er like. En typisk
arbeidsdag består i alt fra søppelplukking, gressklipping og snømåking til vedlikehold,
nødreparasjoner, vannlekkasjer, tette avløp, befaring på vegne av borettslaget og mindre uforutsette
hendelser (knekt nøkkel i lås, røykvarsler som slår ut i leilighet hvor ingen er hjemme, branntilløp).

Styret har løpende kommunikasjon med vaktmester, og i 95% av tilfellene kan situasjonen løses over
telefon, og dagen fortsette som normalt. I de resterende tilfellene krever det større involvering fra
styrets side, og muligens annet kompetent personell, for å håndtere situasjonen.

TRAFIKKFORHOLD & PARKERING
Styret får, med ujevne mellomrom, henvendelser om feilparkeringer, hastighet innad i borettslaget
m.m Disse håndteres fortløpende, og så godt som mulig. Det ble i 2019 installert fartsdempende
tiltak på utvalgte områder av borettslaget, og noen steder ble det også bli satt opp sperringer for å
hindre ferdsel av kjøretøy.

P-Service etterser etterlevelse av borettslagets kjøre- og parkeringsbestemmelser.

Borettslaget har elektronisk registrering av kjøretøy, så registrering av parkering for gjester som ikke
oppfyller kravene til å parkere på gjesteparkering kan nå gjøres raskere og enklere enn tidligere.

DUGNADER & VELFERDSTILTAK
Dugnaden i 2021 ble grunnet situasjonen (Korona-pandemi) ikke gjennomført, men borettslaget
bestilte inn ekstra mannskap for å gjennomføre de oppgaver som beboerne vanligvis tar.

INFORMASJONS- OG BEBOERMØTER
Grunnet Korona-pandemien har det i 2021 ikke blitt gjennomført informasjonsmøter. Styret har
informert så godt som mulig via infoskriv, Facebook, e-post og SMS.

Styret har som mål, hvis behov, å gjennomføre 2 informasjonsmøter per år. Ett på våren før
generalforsamlingen, og ett på høsten før vinteren. Det er styrets ønsker at vaktmester også er
tilstede på disse informasjonsmøtene, slik at eventuelle spørsmål om drift og annet kan rettes direkte
til han, og besvares direkte.

Det er viktig at så mange som mulig stiller på disse møtene, ikke bare for å motta informasjon, men
slik at styret kan motta forslag og innspill.

AVTALER/KONTRAKTER
Borettslaget har en kontrakt med Lynet Internett om leveranse av internett via fiber. Denne avtalen
håndteres sentralt av borettslaget, men feil og lignende må den enkelte selv melde til Lynet.

Avtalen med Circle K for lading av el-bil på egen parkeringsplass løper videre. Teknisk support og
melding av feil gjøres til Circle K.

Etter generalforsamlingens vedtak, innhentet styret tilbud på levering av TV-tjenester. Telenor kom
best ut av denne tilbudsrunden, og borettslaget inngikk en 3-årig avtale fra sommeren 2021, til en
bedre pris med nytt og bedre utstyr. Styret vedtok å trekke kostnaden for denne avtalen ut av



felleskostnadene, sette ned «husleia» tilsvarende, og legge den til som en egen linje på fakturaen for
felleskostnader slik at alle nå betaler det samme for den samme tjenesten. Pris per andel er kr. 299,-
per måned.

Vi håper å kunne opprette samarbeidsavtaler med utvalgte firmaer innen VVS, elektro, maling og
bygg og håndverk som også skal komme beboere til gode.

KURS O.L
I regi av OBOS sendes det ut informasjon om kurs som er til nytte for styremedlemmer. I 2021 har
ikke styret deltatt på kurs i regi av OBOS, eller andre.

PLANER
Styret ser for seg å jobbe med problematikken med vann fra balkonger i blokkene og rehabilitering av
rekkehusgarasjer.

REHABILITERING/INVESTERING
Det er investert midler i 3 nye leiligheter, og nytt fellesrom har blitt bygd. I skrivende stund er
fellesrommet 98% ferdig, og utleie av dette starter så raskt det er ferdig. For leiligheter mangler vi
noen attester fra kommunen og gjennomgang av arbeidene, og så vil de bli solgt så raskt som mulig.

STØRRE VEDLIKEHOLDSOPPGAVER
Foruten det som nevnt tidligere i denne beretningen har borettslaget i neste styreår ingen større
vedlikeholdsoppgaver ferdig planlagt.

TILSTANDSVURDERINGER
Tilstandsvurderinger er ofte aktuelt, og det bør bestilles en tilstandsvurdering av rekkehustak med
tanke på fremtidig større vedlikehold.

ANNET VEDLIKEHOLD
Det har blitt gjennomført mindre nødvendig vedlikehold. Gjentagende vedlikehold (serviceavtaler)
har løpt som normalt.

SAMARBEID
Borettslaget har også hatt et godt samarbeid med NOHA (brannslukningsutstyr), Rørlegger-Sentralen
AS (rørlegger), Elektro Fagmannen AS (elektriker), Vassnes Gravering AS (postkasseskilt) og P-Service
AS (parkeringsselskap) gjennom det siste styreåret.

SERVICEAVTALER
Borettslaget har en serviceavtale med Rentokil for bekjemping av skadedyr og gnagere, en
serviceavtale med Crawford/Assa Abloy om ettersyn og vedlikehold av garasjeporter i felles
garasjeanlegg, en serviceavtale med GK Ventilasjon AS på ventilasjonsanlegg i garasjeanleggene og
en serviceavtale med NOHA AS om kontroll av brannvernutstyr.

FORSIKRINGSSELSKAP
Borettslagets forsikringsselskap er for tiden Gjensidige Forsikring.

STYREMØTER & KOSTNADER FOR STYRET
Det har vært styremøte en gang i måneden (den første torsdagen i hver måned), med unntak av i juli.
I tillegg har styret hatt møter når et spesielt behov har meldt seg, samt at vi har dager/kvelder hvor
større planlegging og drøfting som ikke passer inn under styremøtene blir gjennomgått.



Styrerommet er blitt utstyrt for å kunne ha elektroniske møter, grunnet situasjonen man har vært
gjennom de siste årene.

ØKONOMIHÅNDTERING
Økonomihåndtering i borettslaget kan kalles periodebasert. Det er perioder i løpet av året som
innebærer større utbetalinger enn andre. Disse faller som regel i januar, april, juli og oktober.
Primært er dette betaling av faste løpende avtaler som TV-avtale, forsikringspremie og kommunale
avgifter.

Utbetaling av penger må alltid godkjennes av 2 styremedlemmer, og normalt sett er det styreleder og
nestleder som håndterer dette.

Justering av felleskostnader og fellesgjeld etter rehabiliteringsprosjektet skal nå være ferdigstilt.

Lån
Borettslag har 3 lån, hvorav 2 er felles og 1 som håndteres av blokkbeboere.

1. “Vinduslånet” fra 2013-14, opprinnelig 25 MNOK, nå nedbetalt til kr. 16.855.121
2. To like store rehabiliteringslån fra 2020, hver på 17.25 MNOK, som ble innløst i 2021, idet vi

effektuerte en fordeling av nedbetalingen av rør-rehabiliteringen. Det gir et
«rehabiliteringslån-blokk» på 17 MNOK som skal nedbetales av blokkbeboerne, fordelt etter
felleskostnadsbrøken for hver enkelt leilighet og et felleslån på 28MNO (se punkt 3). Både
styret og beboerne kan følge med at dette går rett for seg, ettersom en linje i notene i
årsregnskapet kommer til å inneholde en ny linje, “Rørrehab blokk”, som angir hvor mye
beboerne har innbetalt til OBOS, mens notene angir betalte renter og gebyr på dette lånet,
og angir hvor mye betalt i avdrag. Summen av renter, gebyr og avdrag trekkes fra innbetalt
beløp, og kan eventuelt (akkumulert) brukes til en årlig ekstra nedbetaling.

3. Et «felleslån på vel 28 MNOK som dekker resten av rørrehabiliteringen og andre
lånefinansierte aktiviteter i 2020-21, og nedbetales av alle beboerne i fellesskap.

GENERELT OM BORETTSLAGET, DRIFT, STYRET M.M
Vi er en bedrift med årlig omsetning på ca. 14,5 millioner kroner. Borettslaget skal være en solid og
god arbeidsgiver, med god oppfølging i det daglige. I tillegg må innleide håndverkere/fagfolk
instrueres og følges opp på en profesjonell måte.

Borettslaget har et stort geografisk område å ta hånd om og det er et variert sett med oppgaver som
må utføres i takt med årstidene.

Styret og vaktmester har ansvaret for store bygningsmessige verdier i form av blokker, rekkehus,
rekkehusgarasjer, redskapsgarasje, maskiner (traktor, gressklipper o.a utstyr), samt vår store tomt.

Styrets viktigste oppgave er å forvalte borettslagets verdier på en riktig måte, samt å forvalte
fellesutgiftene i forhold til pågående og kommende nødvendige vedlikeholdsoppgaver og
investeringer.

Et styre har behov for kompetanse på områder som økonomi, personalpolitikk, sosial kompetanse i
forhold til klager på eller uenighet mellom beboere, juridiske forhold, fagområder som våtrom,
elektrisitet, inneklima, IT, innkjøpsforhandlinger, snekker- og blikkenslagerarbeid, for å nevne noen.

Styret består av vanlige beboere, valgt av og på generalforsamlingen. Styremedlemmer er over
gjennomsnittet opptatt av å ta vare på vårt nærmiljø, men det er umulig å dekke alle oppgaver uten
ekstern hjelp. Til tider må det derfor tider benyttes ekstern kompetanse. Styret benytter ekstern



kompetanse bevisst og kostnadseffektivt, og følger tett opp arbeid og resultat.

VAKTMESTER
Vaktmester ivaretar den daglige drift og det løpende vedlikehold. Vaktmesterkontoret har adresse
Lindebergåsen 45. Vaktmester kan kontaktes på telefon 22 30 29 04 i tidsrommet 06-14 på
hverdager. Lørdag, søndag og helligdager er vaktmesterkontoret stengt.

STYRET
Styret kan kontaktes ved å sende en e-post til lutvannkollenstyre@gmail.com eller å ta kontakt per
telefon i styrets telefontid (se hjemmeside). Styrearbeid gjøres i styremedlemmenes fritid, derfor kan
man ikke forvente å få umiddelbart svar på en henvendelse. Styret prioriterer hva som skal besvares,
og vil håndtere kritiske henvendelser først. De fleste henvendelser besvares i løpet av 3-5 dager.

FELLESROM
Fellesrommet er utstyrt for en hyggelig sammenkomst i forbindelse med bursdager, dåp,
konfirmasjoner, visning av sportsarrangementer m.m. Det er utstyrt med kjøleskap og fryser, komfyr,
mikrobølgeovn, vannkoker, kaffetrakter, kjeler, gryter, stekepanner, serveringsutstyr og servise og
bestikk for 24 personer. Det er også blitt oppgradert lyd- og bildeanlegg, så fellesrommet kan også
brukes til mindre kurs og konferanser.

RETNINGSLINJER FOR STYREARBEID
Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjør de krav som stilles til de tillitsvalgte.
Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av økonomiske verdier, habilitet,
taushetsplikt, honorering og håndtering av utbetalinger.

VELFERDS- OG MILJØUTVALGET
Velferds- og miljøutvalgets oppgave er å foreslå tiltak for å forbedre uteområdene våre og organisere
arrangementer for beboerne for bedre samhold og miljø innad i borettslaget.

Den årlige julegrantenning med musikk fra vårt lokale korps, samt hest og kjerre, er en hyggelig
tradisjon som vi setter stor pris på.

VÅTROM
Stort sett alt arbeid som ønskes utført i våtrom er søknadspliktig, og vi henviser forøvrig til våre
vedtekter og husordensreglement.

DIVERSE VEDLIKEHOLD
Andelseier er ansvarlig for å holde vedlike vinduer innvendig, dører, alle vannrør etter stoppekran,
alle avløpsrør frem til felles soilrør, sikringsskap som hører andelen til, elektriske ledninger med
tilbehør, varmekabler, inventar, sanitærutstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker,
apparater og innvendige flater.

Tekst markert i fet skrift er vedlikehold som må og skal utføres av godkjent fagpersonell.

FORSIKRING
Borettslagets eiendommer, eiendeler og ansatte er forsikret i Gjensidige Forsikring Forsikringen
dekker bygningene og fellesareal, samt veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og
forbedringer i den enkelte bolig.

Styret registrerer dessverre at enkelte beboere ikke utfører enkle håndgrep foran vinteren som vil
være medvirkende til å hindre skade. Eksempler på dette er manglende tømming/stopping av



utekran, ikke sette på varmekabler til vannrør, har ikke tilstrekkelig varme i rom med rørføringer m.m.
Spesielt på kjøkken i 2-roms leilighetene i blokkene kan dette få konsekvenser fordi vannrørene i
veggen her kan fryse.

Det forekommer også vannskader som følge av brudd på rør i nyere våtrom. Oppstår det skade i
våtrom hvor arbeidet ikke er godkjent av styret/eventuelt myndigheter kan andelseier bli sittende
med hele regningen selv. Dette vil også gjelde for følgeskader.

Egenandelen på forsikringsskader for tiden er kr. 10000,- Denne justeres med ujevne mellomrom av
forsikringsselskapet. I forsikringssaker som ikke kommer av forhold som borettslaget kan regulere,
eller går på borettslagets vedlikeholdsplikt, (branntilløp, vannlekkasje, tett av avløp m.m), vil
andelseier bli belastet for egenandel.

Oppstår det skade i leiligheten, skal andelseier sørge for å begrense skadeomfanget på best mulig vis,
og prøve å finne årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS på telefon 02333,
eller e-post forsikring@obos.no og andelseiers forsikringsselskap for innboforsikring. Skaden skal
uten opphold også meldes til styret og vaktmester. Forsikringsavdelingen i OBOS melder skaden til
forsikringsselskapet, som så bestiller takstmann som utreder skaden, et kostnadsoverslag og en
beskrivelse av nødvendig utbedring. Hvis skaden dekkes av forsikringen vil takstmann besørge
håndverker for utbedring av skadene, samt rapportere til styret hva som dekkes av forsikringen.

UTBYGGINGER/PÅBYGG REKKEHUS
Hvert år kommer det inn søknader om ombygging/påbygging av rekkehus. Denne typen arbeider skal
godkjennes av styret, og det er lagt klare føringer for hvilke arbeider og utførelser som kan
godkjennes. Andelseier må selv sørge for å søke Plan- og bygningsetaten i de tilfeller dette er
påkrevd. Retningslinjer for påbygg er vedtatt av tidligere generalforsamlinger.

VARMEPUMPER
Hvis det ønskes installert varmepumpe må det på forhånd søkes til styret, og styret vil fatte vedtak i
hvert enkelt tilfelle.

BOMILJØ
Styret får tidvis inn klager rundt bråk i leilighetene. Vi minner spesielt om husordensreglene, se
www.lutvannkollen.no som setter klare begrensninger på spilling av musikk og bråk tilknyttet
oppussing.

Et godt bomiljø avhenger av at alle viser respekt og omtanke for hverandre, og de nærmeste
omgivelser.

ØKONOMISK STYRING
Borettslagets økonomi skal være sunn og borettslaget skal ha økonomi til å møte de
rehabiliteringsoppgaver som må gjennomføres. Styret legger til grunn at det til enhver tid skal være
et tilstrekkelig driftsbudsjett for å forvalte borettslagets eiendom og eiendeler. Dette også i perioder
når det skal utføres større vedlikehold.

SKADEDYR OG INSEKTER
Borettslaget har i flere år hatt profesjonelle til å ta seg av problemer med gnagere og andre skadedyr.
Rotter og mus er derfor ikke noe stort problem for oss.

Foruten noen få forekomster av mus og rotter, har vi i 2021 mottatt en melding om mulig kakerlakker,
skjeggkre eller sølvkre. Dette har blitt håndtert av Rentokil raskt, og problemet har ikke utviklet seg.

http://lutvannkollen.no
http://www.lutvannkollen.no


Alle beboere må være oppmerksom på dette. I den grad det er mulig må beboere ta ansvaret for at
slike elementer ikke dras inn i andelene. Skulle det skje er det viktig at styret/vaktmester varsles
omgående slik at riktige tiltak kan settes inn for å forhindre spredning.

AVFALLSHÅNDTERING
Returmottak for miljøavfall finnes på Circle K ved McDonalds, og Haraldrud gjenbruksstasjon i
Brobekkveien er en kort kjøretur unna. Det gjør at alle enkelt kan kvitte seg med alle typer
spesialavfall. Elektrisk avfall kan leveres der slikt selges.

På høsten 2018 var det et prøveprosjekt med levering av hageavfall, og dette ble videreført i 2019,
2020 og 2021. Vi ser for oss å ha det samme tilbudet i 2022. I forbindelse med dugnad / rusken på
våren, kan hageavfall kastes i containerne som settes ut.

Det minnes om at avfall/emballasje skal sorteres i riktige fraksjoner, og kastes i dertil egnet beholder!

Mange har heller ikke respekt for borettslagets husordensreglement når det kommer til punkt om
sortering og håndtering av søppel! Dette kan til sist medføre økt renovasjonsgebyr fra Oslo
kommune, noe ingen er tjent med.

FORSØPLING / HENSETTELSE AV TING
Det hensettes / forsøples i perioder mye fellesområdene i blokkene, i garasjeanleggene samt rundt
søppelbrønnene og i/ved søppelskur for rekkehusene. Dette er et problem for borettslaget, og til
sjenanse for alle. Hensettelse av søppel på steder det ikke hører hjemme blir slått ned på.

BRANNSIKKERHET
I følge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn skal alle boliger ha minst én
godkjent røykvarsler, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange.
Det er borettslagets ansvar å anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers
ansvar å sørge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt,
meldes dette til styret/vaktmester og det vil bli reparert eller byttet.

Rømningsveier skal under ingen omstendighet blokkeres.

MEKANISK LUFTING I BLOKKENE
For å opprettholde et godt inneklima er det viktig at luftespalter over vinduer står åpne, og at det
finnes en varmekilde under hvert vindu.

Det er ikke er tillatt å koble kjøkkenventilator på luftekanalene. Det er heller ikke anledning til å
stenge for eller bygge inn ventiler uten at det sørges for at lufttilstrømningen i boligen ellers kommer
til.

OPPGANGER
Det er ikke anledning for barn å leke i oppgangene. Sko og andre gjenstander skal ikke oppbevares i
mellomgang, og søppel skal ikke hensettes i fellesområder, kjeller, garasjeanlegg, mellomgang og
oppganger forøvrig.

Barnevogner og andre artikler skal ikke stå i oppgangene grunnet hensyn til brannsikkerhet og
rømning.

SØPPELROM OMGJORT TIL SPORTSBODER
De gamle søppelrommene er avlastningsrom til sportsboder. Følgende kan oppbevares her;



barnevogner og sykler. Barnevogner har prioritet.

TRAPPEVASK
Trappevask utføres av Odin Renhold. Dette er en selvfinansiert ordning for blokkene.

RINGEKLOKKESKILT, POSTKASSESKILT, EKSTRA NØKLER
Er ditt navn på ringeklokken feil kan nytt ringeklokkeskilt bestilles fra våre hjemmesider, eller ved å
sende en e-post til vaktmester.

Alle postkasser skal ha skilt med navn og leilighetsnummer (sistnevnte gjelder kun for blokkene).
Postkasseskilt til nyinnflyttede bestilles av den enkelte hos styret, se våre hjemmesider. Skjer det
endringer etter dette får man nytt postkasseskilt mot betaling.

Trenger du ekstra nøkkel til oppgang, felles garasje e.l, bestiller også styret dette. Vår hjemmeside
kan også benyttes til dette.

Merk: Det er ikke tillatt å skrive eller feste andre merker på postkassen enn ‘’Nei takk til reklame’’
merker.

EL-BIL
Borettslaget har 5 ladestasjoner av type 2 for el-bil. Det er 4 ladestasjoner på endeveggen (ved
innkjøring til garasje) av Ole Reistads vei 5 og 1 ladestasjon på endeveggen (ved innkjøring til garasje,
øvre plan) av Lindebergåsen 47.

Borettslaget har for tiden 16 avtaler om lading. Ved tegning av avtale står beboer fritt til å lade på de
ovennevnte ladestasjoner, med de vilkår som følger avtalen. Vi gjentar viktigheten av at alle følger
det regelverk og tider som er satt i avtalen. Mislighold av avtalen kan og vil resultere i sanksjoner.

Disse ladestasjonen vil bli gjort om til ladeplasser for gjester, etter tidligere generalforsamlingsvedtak,
da alle har mulighet til å skaffe seg ladestasjon på sin egen parkeringsplass.

PARKERINGSPLASSER OG GJESTEPARKERING
Borettslaget har utleie av parkeringsplasser, inne og ute. Er du interessert i å leie en parkeringsplass,
ta kontakt med styret.

Etter oppdatering av parkeringsreglementet på generalforsamlingen i 2018 har det blitt en bedring i
tilgjengeligheten av parkeringsplasser for gjester. Gjester må lese skilt på gjesteparkeringen, samt at
andelseiere/beboere må oppdatere seg på dette reglementet. Styret har anledning for å gi
dispensasjon fra parkeringsreglementet for korte perioder.

Ved særskilt behov (jul, nyttår, påske) vil det som oftest åpnes for utvidede parkeringsmuligheter på
ballbanen og snuplassen foran Lindebergåsen 47B. Dette varsles spesielt, og gjelder kun i varslet
tidsrom.

P-Service AS etterser etterlevelse av borettslagets kjøre- og parkeringsbestemmelser.

HJEMMESIDE
Borettslagets hjemmeside er tilgjengelig på www.lutvannkollen.no. Vi registrerer at flere og flere
bruker kontakt- og bestillingsskjemaene våre, og det synes vi er fint da det gjør det lettere både for
beboere og styret.

http://www.lutvannkollen.no
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Større vedlikehold og rehabilitering 

2021 
 

Nye leiligheter 
Rørrehabilitering 

Totalt                                                     5 469 000 
 Totalt                                                    5 095 000 

2020 
 

Rørrehabilitering i 
blokkene 

Totalt                                                   40 430 770 

2019 
 

Rørrehabilitering i 
blokkene 

Oppstart med kostnad 2019                     130 216                            
 

2018 
 

 
Ingen større prosjekter /installasjon gjennomført 
 

2017 
 

Nye lekeplasser 
Vifteanlegg garasjer 

Nye lekeplasser                                       735 000 
Vifteanlegg garasjer                              1 132 000 

2016 
 

Fasade og garasje 
Rehabilitering 
Port traktor garasje 

Fasade og garasje rehabilitering           7 683 832 
 
Port traktor garasje                                     45 550 
 

2014/15 Vindusprosjekt og bytte av 
dragere mm 

S-bygg vindusprosjekt                         16 800 000 
Bytte av dragere                                    1 800 000 
Lys blokker og garasjer                            526 000 
Maling                                                       247 000 
VVS                                                          233 000 
Garasjeporter                                           184 000 
Brannslukningsapparater og brannvern   138 000 
Konsulenttjenester tilknyttet betong           73 000 
Trefelling                                                    69 000 
 

2013 Vindusprosjekt, bytte av 
panel mm 

S-bygg, vindusprosjekt                          3 700 000 
Bytte av panel i rekkehusene                2 500 000 
Bytte av varmtvannstanker i blokkene      909 000 
Maling av rekkehusene                            440 000 
Prosjektledelse Boro-Prosjekt                  216 000 
Betonganalyse av Ødegård og Lund          84 000 
 

2012 Paneling av rekkehus mm Ny gruscontainer                                        50 000 
Ventilasjonsrens i blokkene                      140 000 
Nye brannslokkere etc                                75 000 
Paneling av rekkehusene                         528 000 
Maling av oppgangene i blokkene            300 000 
Nye branndører i garasjer                          35 000 
 

2011 Nytt avfallsanlegg Nytt avfallsanlegg                                  1 662 264 
 

2008  Oppgradert kabel-TV 
anlegget 
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0449 Lutvannkollen Borettslag   
 

REGISTRERINGSBLANKETT 
FOR ÅRSMØTEDELTAKERE 

 
Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til møtelokalet. 
 
BRUK BLOKKBOKSTAVER 

 

Eierens navn: 
 

 
 

Eierens adresse: 
 

 
 

Leilighetsnummer: 
 

 
De som ikke kan møte på årsmøtet kan møte ved fullmektig. 
Dersom du benytter deg av denne retten,  må både ovenstående registreringsdel 
og nedenstående fullmakt fylles ut : 
 
 

FULLMAKT 

 
Eier av boligen gir herved fullmakt til: 
 
 

Fullmektigens navn: 
 

 
å møte på årsmøtet i  
 
 

Boligselskapets navn:  
 

 
 
 
Eierens underskrift og dato: 
 
 
……………………………………………………..   …………………………… 

                    (Eierens underskrift)     (Dato) 
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OBOS Eiendoms-   
forvaltning AS  
Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass 0129 Oslo  
Telefon: 02333  
www.obos.no   
E-post: oef@obos.no   
Ta vare på dette heftet, du kan få bruk for det senere, f.eks ved salg av boligen.  

 

http://www.obos.no/
mailto:oef@obos.no

