
Boligselskapet:

Hallagerbakken borettslag i tall...

• Et selvstendig boligselskap med ca. 300 andelseiere, 
inkludert Oslo kommune 

• Har 219 leiligheter 
fordelt på 93 leiligheter i blokkene og 126 leiligheter i rekkehus. 

• Eier av uteområder, en tomt (‘vaktmesterområdet’), 
noen lager-/bruksrom (i HB 38, HB 52 og HB 86 A/B), 
noen felles-/sykkelboder og styrelokalene i HB 54. 
Borettslaget leier også ut lokaler til Hallagerstua barnehage i HB 36.

• Eier av et parkeringshus med 159 plasser på innsiden

• Deleier i Multinett as; og har et samarbeid i Søndre Nordstrand ENØK

• ’Omsetning’: nesten 15 millioner (2023)

• Ca. 500+ ’innbyggere’ + noen pokémon og husdyr



Generalforsamlingen 2023

Agenda

1. Konstitueringen

2. Orienteringen og 
regnskapet for 2022

3. [Budsjett for 2023]

4. Godtgjørelser

5. Innkomne forslag

6. Valg



Konstituering 1. Valg av møteleder
• Forslag:

2. Navnefortegnelse
• Forslag: Godkjenner navneregistreringen/

kontrollen ved inngangen
• Antall stemmeberettigede: _____

3. Valg av referent
• Forslag: Daniel Walter, forretningsfører fra OBOS

4. Valg av andelseier(e) til å underskrive protokollen
• Forslag:

5. Tellekorps
• Forslag:

6. Er møtet lovlig kalt inn?

Orientering fra styret

- en beretning fra styrehverdagen 
fra siste styreperiode...



• Fyldig orientering i innkallingen
• Hva og hvordan ting er gjort
• Noen resultater
• Litt om status og hva som skjer framover

• Noen ord om :
1. Styrets oppgaver, - rettigheter og plikter
2. Økonomien 
3. Vedlikehold/rehabilitering
4. Uteområder
5. Bomiljøet

• Spørsmål til orienteringen i innkallingen

Økonomi:
Vår økonomi henger sammen med...

?



Norges dyreste kommune å eie en bolig i

• Vannavgiftene øker med 16,5 prosent, 
og frem til 2026 vil de nesten dobles. 

• Renovasjonsgebyret øker med 12%

• Tror du renovasjonstjenestene blir bedre?

• Tror du snøryddingen på de lokale 
veiene blir bedre?

• Tror du skog og uteområder i nærområdet
får mer oppmerksomhet fra kommunen?

Huseiernes bokostnadsindeks:

Prognosen: 35% økning fra 2020 til 2024

• Blir det dyrere å bo?
• Høyere energipriser (strøm, fjernvarme)
• Dyrere forsikringer (ca. 10%)
• Økte kommunale utgifter
• Rentekostnadene
• Større vedlikeholdsutgifter på grunn av

• Et våtere klima
• Alderen på borettslaget

• Økte lønninger til de som jobber for 
oss/leverandørene

• Inflasjon?

• Hva gjør andre borettslag med
• Fellesutgiftene (stabil, økning) = inntekter
• Kostnadsbildet (innretning/struktur)

Bolig på 120 m2

https://www.huseierne.no/nyheter/bokostnadene-skyter-i-varet/



• Skatteutvalgets vurderinger...

• Fordelen av å bo i en 3-roms (5 mill.)
≈ kunne ha vært leid ut for kr 15 000
≈ kr 30 000 i skatt

• Økt eiendomsskatt ≈ flere betaler
≈ markedsverdi (-30%)
≈ kr 10 000 mer i skatt

• Dokumentavgift også for borettslag
≈ økt kostnad på ca kr 125 000 ved kjøp av bolig 

• All utleie skal beskattes

• Regjeringen/stortinget har ikke bestemt seg ennå!

Finansminister Trygve Slagsvold Vedum mottar NOU 2022: 20 
Et helhetlig skattesystem fra utvalgsleder Ragnar Torvik

Økonomi:
Hva skjer framover...?

https://www.dagsavisen.no/debatt/2023/03/19/vanlige-boligeiere-kan-fa-skattesmell-pa-40000-kroner/

Økonomi:

Siste periode i styret...

Hva gjør vi?

• Fokus på..
• Likviditetsstyring («buffer: 10-15%»)
• Kostnadskontroll

• Rentebuffer
• Sjekke pris:  

hos flere leverandører, forsikring, bank...
• Utforme bedre bestillinger
• Budsjettet er en dynamisk plan

• Men vi skal fremdeles ha drift og vedlikehold 
• Utbedringer over flere år

• Dører
• Tak-rehabiliteringen
• Uteområdene

• Overraskelser?
• Trykkreduksjonsventiler

• Inntrykk – realiteter
• Økte kostnader fra kommunen
• Økte kostnader hos leverandørene
• Forsiktigere med å gi fast pris
• Økte renter
• Vi må tåle usikkerhet

• Fellesutgiftene
• Følger prisutviklingen på det vi anskaffer

Side 24 – siste setning!



Økonomi:
Hverdagen...

• Hva?
• Vedlikeholdstiltakene
• Driften
• «Forberedelsene»

• Hvordan vi gjør jobben!
• Å planlegge
• Å vurdere
• Å koordinere
• Å følge opp
• Og tidvis:  å prioritere

• Kontroll

Større tiltak i Hallagerbakken siste 10 år 
• Nå..

• Balkongdekke
• Takene på rekkehusene

• Trykkreduksjonsventiler
• Asfalt-/drenering
• Vinduer og balkongdører i blokkene 
• Parkeringshuset

• Bærende konstruksjoner
• Nye porter
• Utbedre fasaden

• Uteområdene
• Utebelysning
• Kantsteiner, gressområder, blomsterbed
• Gangstiene

• Lade-muligheter, mer strøm!
• ...
• Rehabilitering av rekkehusene

Ingen økning i fellesutgiftene pga av dette
All økning på grunn av prisstigninger



Vedlikehold/rehabilitering:
De største tiltakene

Takene

Rømningsvei vs brannvarsling

Vanntrykket

Balkongdekke m.m.

Og hverdagen...

Vedlikehold/rehabilitering:
Det går også med tid til...

Koordinere/håndtere håndverkere

Behandle søknader
(og følge opp etterpå...)

Tilstandsvurderinger –Anskaffelser  - Planlegging

Hva, – er detvinter i Norge?

Takk til...
Byggeutvalget



Sand og grus fravinterstrøingenskal bort igjen...

Generalforsamlingen

Hvert år mener noen i Andeby at 
det er en skandale at ikke akkurat 
deres sak er fikset ennå!

Alle tenker på seg selv
– det er bare jeg som tenker på meg! 



Øyeblikksbilder
fra 2022

Uteområdene:

Ditt bidrag til bomiljøet, samt ...

• Utrede og planlegge
• Stell og «drift» av hekker/busker/planter
• Områdeplan

• Gjøre
• Bidrar med planting, stell

• Takk til...
• Grøntutvalget
• Lekeplassutvalget
• Og beboere som tar ansvar!

Steinar Danielsen



Bomiljø:

Ditt bidrag til bomiljøet, samt ...
• «Hvordan» vi gjør ting og tang

• Likebehandling av beboerne
• Driften av vaktmestertjenester med mer

• Sommerjobbprosjektet
• Julegrantenningen
• Dugnaden
• Flagging
• Miljøcontaineren
• Utlån av tilhenger
• Utlån av treolje
• Blomster, hekker – uteområdene våre
• Vinterlagring av sykler og ‘blomsterknoller o.l.’
• Bildeling (Hyre)
• ...

• Oppfølging av «regler»
• Trafikk/parkering
• Støy og annen uheldig atferd
• HMS



Sommerjobb, - i år i samarbeid med bydelen

Regnskap 2022
- en sak som skal vedtas

[og litt om økonomistyring]



Økonomistyring:

Sentrale spørsmål for andelseierne og styret

• Har vi rimelig oversikt over pengene?
(hva har vi av penger, når; og 
hva vet vi om utgifter som kommer?)

• Bruker vi pengene effektivt? 

• Bruker vi pengene riktig? 

• Har vi nok penger? 

Ø Styret (og revisor) mener det!

Ø Rimelig effektivt, og styret 
arbeider kontinuerlig med å bli bedre

Ø Regnskapet og orienteringen 
sier noe om det ...

Ø En løpende vurdering!
Hadde nok i 2022, og 
sannsynligvis i 2023 J

Forretningsførertjenesten fra OBOS
Rammeavtalen
• Føre regnskapet (+ årsregnskapet)
• Motta fakturaer og post 
• Foretar utbetalinger (etter styregodkjenning)
• Grov likviditetsstyring
• Administrerer eierskifte osv
• Tilgjengeliggjør noen verktøy (styrerommet.no, vibbo.no)
• «Forsikringsordningen for felleskostnader»
• Råd/veiledning ift ‘borettslag-spørsmål’
• Erfaringsoverføring – hva andre gjør
• ...

Betaler ekstra for
• Juridiske råd/vurderinger
• Ulike administrative tjenester
• Alt av ‘ingeniør/entreprenør etc kompetanse» (OBOS Prosjekt as)

Diverse
• Tjenesten utføres av flere enn forretningsføreren vår, Daniel Walter!
• «OBOS-selskap» betyr at vi har en avtale med OBOS, 

OBOS eier/bestemmer ikke over oss...



Regnskapet for 2022

• Hva ble annerledes enn forventet og hvorfor? 
• Lite!
• Regnskapet viser god kostnadskontroll og få store avvik. 
• Det forekommer imidlertid mindre avvik på enkeltposter:

• Økte utgifter til drift og vedlikehold, herunder særlig uteareal.
• Disse veies delvis opp av mindre forbruk på personalkostnader, konsulenthonorar 

og andre driftskostnader.
• Energi/fyring ligger over budsjettet grunnet økte energipriser. 

Her var det i utgangspunkt romslig budsjettert, sammenlignet med tidligere forbruk.
• Vi unngikk å låne den siste millionen (til drenings-/asfaltprosjektet)

• Les notene

• Observasjoner
• Vi betaler avdrag på alle lån
• Ca. ¼ av tilgjengelige penger går med til å betjene gjelden
• Vi har vært og vil fortsatt være forsiktige med pengebruken!





Formelt må generalforsamlingen må ta stilling til....

• Til orientering
• Generalforsamlingen har mottatt revisors beretning

• Til godkjenning
• Årsrapporten/regnskap foreslås godkjent

(med eventuelle protokolltilførsler)

• (Årets) resultat foreslås overført til balansen

• Når det er aktuelt:
• Foreslår å dekke resultatet-underskuddet 

med overføring fra egenkapitalen

Budsjett 2023
- en sak til orientering



Hvordan blir økonomien i 2023?

• Borettslaget er trygt
• Forutsigbare ‘inntekter’
• Litt bedre likviditet enn tidligere
• Har ‘en forsikringsordning’

• Usikkerhet knyttet til...
• Prisstigningene 
• Leverandørenes handlingsevne
• Rentenivået
• Hva vil vi «oppdage» på takene...?

• Hva gjør styret?
• Vi har rimelig kontroll på økonomien, 

og er beredt til å justere planer ved behov.
• Styret vil fortsatt være forsiktig!

I går...

Budsjettet er gjort opp meden rente på 3.99%

På en annen side, vi kommer til å bruke 
mindre enn de budsjetterte kr 200 000på sommerjobb





Godtgjørelser
- en sak som skal vedtas



Forslag til 
generalforsamlingen

√  ”spillereglene” er...





Valg
- flere valg



Hvorfor ble akkurat du
med i styret?

Hvorfor ...?

10% personlige egenskaper, 
og resten uflaks!

• OBOS er en medlemsstyrt organisasjon 
(et samvirke, et bolig-bygge-lag)

• Boende og ikke-boende medlemmer
• Boende medlemmer (≈ som oss) velger delegat til 

generalforsamlingen til OBOS på generalforsamlingen 
i eget bo-rett-slag 

• Generalforsamlingen i OBOS velger
• Representantskapet i OBOS 

(møtes flere ganger i året)
• Representantskapet velger 

• Styret i OBOS
• Kontrollkomite 
• Valgkomitéer 
• Noen støtteutvalg/råd 

• Generalforsamlingen i OBOS behandler innkommende forslag

Lynkurs i medlemsorganisasjonen

Hege
Handberg

Bjørn Tommy
Tollånes



Valgkomiteens innstilling

Vær tålmodige med hverandre!

Ta vare på hverandre!
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