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ELLIPSEN BORETTSLAG



Velkommen til årsmøte i ELLIPSEN 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:

8. april 2025 kl. 18:00, OBOS Kværnerbyen. Freserveien 1.

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. Høyde på hekk 1.etasje

8. Valg av styre

9. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

10. Valgkomite

Med vennlig hilsen,
Styret i ELLIPSEN 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 den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak 

Jardar Bakke 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 Morten Røstengen foreslått. Som protokollvitner ble ....... og .........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. [ved negativt driftsresultat må teksten tilpasses]

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital

Vedlegg

1. 0672 Ellipsen borettslag.pdf

2. Årsregnskap 2024.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 248.000

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 248.000
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Sak 7

Høyde på hekk 1.etasje

Forslag fremmet av: 
Mats Andrè Solvang

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Vi ønsker å sende inn en forespørsel angående hekkhøyden i første etasje. Når vi har gått turer rundt på Ensjø 
og i området ellers, har vi lagt merke til at hekkene i andre borettslag ofte er høyere enn de som er tillatt hos 
oss. Vi ønsker å søke om at hekkene i første etasje kan få være like høye som skilleveggene.

Vi vet ikke hva de andre i første etasje tenker om dette, men for vår del hadde det vært fint med litt mer høyde 
for skjerming og privatliv. Alternativt kunne man sett på en bestemt innsynsvegg som kan tas i bruk av de som 
ønsker det, for en mer helhetlig løsning i borettslaget.

Vi har også vært i kontakt med vaktmester, som informerte oss om at han må følge borettslagets regler når han 
klipper hekkene.

Styrets innstilling

Forslaget avvises da hekkene trimmes nå for at de skal bli mer fyldige og dermed jobbes det med å få mindre 
innsyn til beboerne. 

Styret ønsker ikke innsynsvegg for første etasje, da dette er uforholdsmessig dyrt. 

Forslag til vedtak 

Borettslaget tillater at hekkene i første etasje kan ha en høyde opp til skilleveggene. Alternativt kan beboere i 
første etasje benytte en bestemt type innsynsvegg for økt skjerming, dersom en felles løsning for dette vedtas.

Sak 8

Valg av styre

Roller og kandidater

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

 •  Lasse  Høier

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

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

 •  1.Dimitry Vik

 •  2.Jonas Widmann

Vedlegg

1. Valgkomiteens innstilling til verv.pdf

Sak 9

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:

 •  Grete Karin Klæboe

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

 •  Jonas Widmann

Sak 10

Valgkomite

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Guro Elise Moslie

Grete Karin Klæboe

Eivind Vargas Theodorsen

Forslag til vedtak 

Valgt
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Styrets årsrapport

ÅRSRAPPORT FOR 2024 Ellipsen borettslag

Tillitsvalgte

Tillitsvalgte siden forrige ordinære generalforsamling:

Styret

Leder:   Lasse Høier     Gladengveien 4 H

Nestleder:   Espen Herulf Strand    Gladengveien 4 H

Styremedlem   Siw-Monica Bekken    Gladengveien 4 H

Styremedlem:   Sindre Cools Berg    Gladengveien 6 E

Varamedlem:   Thomas Lundbye    Gladengveien 4 H

Varamedlem:   Eivind Theodorsen    Gladengveien  4 L

Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert:   Eivind Theodorsen   Gladengveien 4 L.

Varadelegert:   Jonas Widmann    Gladengveien 4 L

Valgkomiteen:

Medlem:  Ove Bengt Berg    Gladengveien 6 E

Medlem:   Guro Elise Mosli    Gladengveien 4 H

Medlem:  Grete Klæbo    Gladengveien 4 H

Generelle opplysninger om Ellipsen borettslag

Borettslaget sørger for at det ikke forekommer forskjellsbehandling på grunn av kjønn ved valg og ansettelser. 
Generelle opplysninger om Ellipsen borettslag Borettslaget består av 152 andelsleiligheter.

Ellipsen borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 997523385, og 
ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo kommune med følgende adresse:

Gladengveien 4

Gladengveien 6

Gårdsnummer 129 og bruksnummer 19.

Første innflytting skjedde i 2013. Tomten er på 5 246 m2.

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.

Ellipsen borettslag har ingen ansatte.

Forretningsførsel og revisjon
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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.

Eierskifte – nye andelseiere:

18 eierskifter ble gjennomført i borettslaget i 2024.

Styrets arbeid

Styret skal sørge for borettslagets økonomi og vedlikeholde bygningene. Styret prøver å utvikle borettslaget 
som et trivelig sted å bo med ordnede forhold der vi alle opptrer hensynsfullt overfor hverandre.

Styrets oppdrag er å sørge for at borettslaget vedlikeholdes og ivaretas med en forsvarlig økonomi. I 2024 er 
det protokollført 170 saker i 18 styremøter. Det er i tillegg nødvendig med mye styrearbeid mellom styremøtene 
for å forberede saker og til avgjørelser som må treffes raskere samt til akutte vedlikeholdsarbeider.

Styret får henvendelser fra andelseiere, leverandører og eiendomsmegler nesten daglig gjennom året.

Noen av sakene styret synes er viktig å framheve:

Skadesaker i borettslaget – balkong og balkongdør:

• I november 2023 ble vi kontaktet av en andelseier pga av fukt rundt balkongdøra i leiligheten. Et par mnd. senere 
fikk vi inn en lignende sak. Styre avgjorde sammen med OBOS prosjekt at skadene skulle undersøkes nærmere 
og flere leiligheter skulle få en tilstands befaring, 11 leiligheter ble undersøkt uten at det ble oppdaget skader.

• I de to leilighetene som ble meldt inn skade på, ble utbedret og borettslaget har betalt for dette. Ut ifra funnene 
til entreprenøren, kan vi konstatere at råteskadene i underkant av dørterskel har oppstått av to årsaker: 1) 
Beslaget på siden av balkongdøren har hatt en feilaktig utførelse, noe som har ført til at vann er ledet inn bak 
beslaget til balkongdøren. 2) Underkant terskel har ikke vært tilstrekkelig sikret mot fuktinntrenging.

• Styret har engasjert advokat som ikke tilhører OBOS og reklamert til utbygger v/ OBOS nye hjem. Pr. 28.01.25 
har vi ikke fått noen svar på reklamasjonen fra OBOS nye hjem.  Denne jobben forsetter og kommer til å ta mye 
tid for styret fremover.

Forsikringssaker:

• De siste året har det vært en økning i antall  forsikringssaker meldt fra andelseiere, som styret har fulgt opp 
tett med forsikringsselskapet, entreprenør som har blitt leid inn for å utbedre skadene og OBOS. To av sakene 
har vært ekstra krevende og styret er i strid med forsikringsselskapet om beløpet på skadene.

• På borettslaget sin forsikring har vi en høy egenandel for å få mindre forsikringspremie. Vi har en egenandel 
på 50.000 kr.

Sykkel og ski:

• Styret har brukt midler fra miljøkonto for å tilrettelegge i den lille sykkelboden, så beboere kan utføre 
skismøring og enkle sykkelreprasjoner.

Utbyggingssak på nabotomten, Ensjøveien 12 D:

Utbygger på nabotomten har søkt om å få sette opp fire bygg med leiligheter på nabotomten siden av oss. 
Utbygger sine ønsker bryter med reguleringsplan og bygge nærmere vår tomt en planlagt. Styret med hjelp fra 
flere andelseiere har kommet med flere innsigelser i bygge saken. Saken er pr. 13.03.25 ikke behandlet ferdig 
hos Oslo kommune ved plan og bygg.
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Saken kan følges på saksinnsyn: 
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=202456000

Vedlikeholdsarbeid som har blitt utført i denne styreperioden:

• Skifte av håndbrannslukkere i hver leiligheten

• Sluttføring av bytte av lysarmaturer i oppganger og boder

• Løpende vedlikehold av heiser og bytte av belegg i alle 6 heiser

• Maling av levegger og mange dører i kjelleren

• Rens av avløpsrør i hele bolig delen.

Vedlikeholdsoppgaver for 2025:

• Maling av bodområdene

• Maling og/eller rens av fasaden i samarbeidet med næringsseksjonen.

Vedlikehold de kommende åra:

• Ny skjeggkrebehandling

• Bytte av porttelefonanlegg vurderes

Miljøkonto:

Pr. 31.12.24 står det 50.695 kr på konto. Miljøløftet ble vedtatt av generalforsamlingen i OBOS våren 2021. I løpet 
av en femårsperiode vil de OBOS-tilknyttede borettslagene få overført samlet 250 millioner kroner. Pengene 
fra ordningen kommer OBOS-medlemmer i nesten 100�000 boliger til gode.

Støtten er øremerket satsing på bomiljø-, klima- og miljøtiltak i OBOS-tilknyttede borettslag som blir forvaltet 
av OBOS. Ordinære drifts- og vedlikeholdstiltak kvalifiserer ikke for ordningen.

Vibbo:

Vi benytter  beboerportalen Vibbo til all kommunikasjon mellom beboere og styret. Beboere kan også benytte 
Oppslag i Vibbo til å kommunisere med hverandre.

Vibbo byr på en mye enklere løsning for beboerne og styret i tillegg til at Vibbo er tilpasset alle plattformer som 
PC, mobil og nettbrett. Det finnes også en egen app som tillater beboerne å skru på push-varsel ved nyheter 
og oppslag.

Styret ønsker at alle beboere benytter Vibbo som kommunikasjonskanal inn til styret. Det gjør at det blir lettere 
for styre å fordele saker og finne tilbake til historikk.

Gladengtunet Eierseksjonssameie:

Sameiet består av 3 seksjoner. Seksjon 1 er en næringsseksjon for parkering, seksjon 2 er en næringsseksjon 
med butikkformål, og seksjon 3 er en samleseksjon for 152 boliger som eies av Ellipsen borettslag.

Sameiet er basert på brøkdeler som svarer til den enkelte seksjons bruksareal slik det er fastsatt i begjæring 
om seksjonering med vedheftede tegninger.

Sameiets arealfordeling/eierbrøk er slik:

Seksjon 1 Næring (garasje) 6355/18640

Seksjon 2 Næring 1563/18640
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Seksjon 3 Bolig 10722/18640

Fra Ellipsen borettslag sitter leder og nestleder  i styret i Eierseksjonssameiet sammen med en representant 
fra Ragde Eiendom AS. Det er mye oppfølging de ulike eierseksjonene og bedriftene ved «Ellipseplassen». 
Seksjonene deler på kostnader knyttet til seksjonene.

Det har vært behandlet 60 styresaker fordelt på 8 styremøter.

Arbeid som er utført i 2024:

• Betongundersøkelse og begynt på utbedring av at det trenger vann inn i garasjen.

• Rens av avløp i næringsseksjonen

• Påbegynte tiltak for at fugler ikke så lett trenger inn i garasjen

• Fullførte bytte av energimålere

• Oppfølging av leietakere og ulovlig parkering på Ellipseplassen
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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 Ellipsen Borettslag 
 
 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Ellipsen Borettslag som består av balanse per 31. desember 2024, 
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 
2024, 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. 
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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, 18. mars 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 1 568 353 627 899

Årets resultat (se res.regnskapet) 5 965 041 18 662 390
Fradrag for avdrag på langs. lån 17 -1 879 214 -1 952 567
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 16 -4 856 308 -15 483 634
Innsk. øremerk. bankkto -315 248 -307 101
Uttak øremerk. bankkto 170 000 120 000
Økning egenkapital i fellesanlegg 0 -98 634
Reduksjon egenkapital i fellesanlegg 515 578 0
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -400 151 940 454

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 168 201 1 568 353

Omløpsmidler 1 465 586 2 506 177
Kortsiktig gjeld -297 385 -937 824
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 168 201 1 568 353

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

672 ELLIPSEN BORETTSLAG

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. 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.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Kapitalkostnader 8 861 303 8 382 880 9 627 684 8 786 844
Innkrevde felleskostnader 2 7 806 968 7 041 742 6 978 316 8 444 132
Andre inntekter 3 95 465 698 772 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 16 763 736 16 123 394 16 606 000 17 230 976

Personalkostnader 4 -31 891 -30 315 -30 315 -31 500
Styrehonorar 5 -226 780 -215 000 -226 180 -248 000
Revisjonshonorar 6 -11 750 -11 750 -15 000 -16 000
Forretningsførerhonorar -188 980 -179 470 -190 500 -200 000
Konsulenthonorar 7 -20 072 -122 559 -110 000 -110 000
Kontingenter -30 400 -30 400 -30 400 -30 400
Drift og vedlikehold 8 -2 725 660 -1 846 414 -1 925 000 -2 115 000
Forsikringer -234 155 -323 240 -370 000 -444 000
Kommunale avgifter 9 -1 973 325 -1 836 468 -1 835 000 -2 081 900
Kostnader sameie 15 -910 688 51 798 -50 000 -50 000
Energi/fyring 10 -777 586 -718 749 -770 000 -770 000
TV-anlegg/bredbånd -852 136 -858 578 -860 000 -894 000
Andre driftskostnader 11 -777 719 -456 518 -495 500 -569 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -8 761 142 -6 577 663 -6 907 895 -7 551 552

DRIFTSRESULTAT FØR IN: 8 002 594 9 545 731 9 698 105 9 679 424
Innbetalt andel fellesgjeld 4 856 308 15 483 634 0 0
DRIFTSRESULTAT 12 858 902 25 029 365 9 698 105 9 679 424

Finansinntekter 12 88 844 64 759 0 0
Finanskostnader 13 -6 982 705 -6 431 735 -7 498 000 -6 830 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -6 893 861 -6 366 976 -7 498 000 -6 830 000

ÅRSRESULTAT 5 965 041 18 662 390 2 200 105 2 849 424

Til opptjent egenkapital 5 965 041 0

Til annen egenkapital 0 18 662 390

ELLIPSEN BORETTSLAG

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 997 523 385, KUNDENR. 672
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Note 2024 2023

Bygninger 14 394 115 000 394 115 000
Tomt 32 560 000 32 560 000
Andel egenkapital i fellesanlegg 15 0 390 828
Øremerkede bankinnskudd 16 449 299 306 253
Miljøbankkonto, øremerket 50 695 99 567
SUM ANLEGGSMIDLER 427 174 994 427 471 648

Kundefordringer 119 946 8 296
Forskuddsbetalte kostnader 222 168 269 937
Andre kortsiktige fordringer 17 37 064 29 288
Energiavregning 18 0 30 905
Driftskonto OBOS-banken 482 197 1 275 360
Sparekonto OBOS-banken II 604 212 892 391
SUM OMLØPSMIDLER 1 465 586 2 506 177

SUM EIENDELER 428 640 581 429 977 826

Innskutt egenkapital 152 * 5 000 760 000 760 000
Opptjent egenkapital 19 173 590 860 167 625 820
SUM EGENKAPITAL 174 350 860 168 385 820

Pante- og gjeldsbrevlån 20 125 818 402 132 553 924
Borettsinnskudd 21 128 002 500 128 002 500
Andel egenkapital i fellesanlegg 15 124 750 0
Avsetning bomiljøtiltak 22 46 683 97 757
SUM LANGSIKTIG GJELD 253 992 335 260 654 181

Leverandørgjeld 255 248 169 648
Påløpte renter 37 127 610 791
Påløpte avdrag 0 157 385
Annen kortsiktig gjeld 23 5 010 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 297 385 937 824

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 428 640 581 429 977 826

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

BALANSE

ORG.NR. 997 523 385, KUNDENR. 672

ELLIPSEN BORETTSLAG

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

15 av 25Vedlegg 2 Årsregnskap 2024.pdf



Pantstillelse 24 426 675 000 426 675 000
Garantiansvar 15 228 875 319 281

Lasse Høier Siw Monica Bekken Sindre J. Cools Berg

Espen Herulf Strand

Oslo,12.03.2025
Styret i Ellipsen Borettslag
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borettslag.

avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt

ekstraordinært, har fått sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets

långiver har tinglyst på eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor

andelseiere som har nedbetalt, fremgår som egenkapital fra IN, under noten for annen

egenkapital.

borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter

egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra

andelseiernes side inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres

via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte

videre til borettslagets långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets likviditet.

Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og

SKATTETREKKSKONTO

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger

av de enkelte fordringene.

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.

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

Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god

regnskapsskikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER
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Felleskostnader 7 676 484
Eiendomsskatt 130 484
Kapitalkostnader på IN-lån 8 848 275
Kapitalkostnader regulert på IN-lån 13 028
Overført til kapitalkostnader -8 861 303
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 7 806 968

Viderefakturert egenandel 10 000
Miljøfond 83 465
Ukjent innbetaling * 2 000
SUM ANDRE INNTEKTER 95 465
* innbetaling fra avsluttet kontonummer som Brl har inntektsført

Arbeidsgiveravgift -31 891
SUM PERSONALKOSTNADER -31 891

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 226 780.

andre driftskostnader.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 11 750.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -11 322
Fornebu Forvaltning AS -8 750
SUM KONSULENTHONORAR -20 072

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

NOTE: 5

STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket julebord og bevertning til styremøte for kr 8 454, jf. noten om 

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

18 av 25Vedlegg 2 Årsregnskap 2024.pdf



OBOS Prosjekt AS -83 798
Connect Electro AS -558 800
Oslo Entreprenør AS -311 582
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -954 180
Drift/vedlikehold bygninger -584 408
Drift/vedlikehold VVS -168 178
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -317 833
Drift/vedlikehold heisanlegg -194 812
Drift/vedlikehold brannsikring -379 271
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -126 978
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 725 660

Eiendomsskatt -131 056
Vann- og avløpsavgift -1 228 834
Renovasjonsavgift -613 435
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 973 325

Elektrisk energi -277 797
Fjernvarme -79 436
Andre fyringskostnader -420 353
SUM ENERGI / FYRING -777 586

Container -27 937
Skadedyrarbeid/soppkontroll -14 025
Driftsmateriell -567
Renhold ved firmaer -344 120
Snørydding -64 253
Andre driftskostnader -63 672
Møter, kurs, oppdateringer mv. -5 300
Andre kostnader tillitsvalgte -8 454
Andre kontorkostnader * -231 887
Bank- og kortgebyr -2 958
Velferdskostnader -14 547
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -777 719
* Deler av summer er tilbakebetaling av utbytte forsikring til Gladengtunet

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

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER
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Renter av driftskonto i OBOS-banken 5 654
Renter av sparekonto i OBOS-banken 41 053
Gjensidige utbytte 42 137
SUM FINANSINNTEKTER 88 844

Renter og gebyr på lånOBOS Boligkreditt -6 982 089
Renter på leverandørgjeld -616
SUM FINANSKOSTNADER -6 982 705

Kostpris/bokført verdi 2013 394 115 000

SUM BYGNINGER 394 115 000

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

gjennomført, jf. Noten om drift og vedlikehold.

For lite innbetalt kapitalkostnader, IN-lån 37 064
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 37 064

Tomten ble kjøpt i 2013.

Gnr.129/bnr.19

NOTE: 14

NOTE: 15

som utgjør kr 228 875. 

NOTE: 16

NOTE: 17

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

BYGNINGER

NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD I FELLESANLEGG

ØREMERKEDE BANKINNSKUDD

Øremerkede bankinnskudd er avsatte midler som kun skal brukes til formål som

generalforsamlingen har fastsatt.

Fordelingsregnskap med egenkapital med prorataansvar

Selskapet eier 10722/18640 deler av Gladentunet Eierseksjonssameie

Selskapet har prorataansvar for sin forholdsmessige andel av gjelden i sameiet

fjoråret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets godkjente årsregnskap

for fjoråret.

Selskapets andel i sameiet vises som anleggsmidler under posten "andel egenkapital i

fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnadene i sameiet er inntatt i resultatregnskapet under posten

"kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente årsregnskap for
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Forskuddsinnbetalinger (a konto) -336 135
SUM INNTEKTER -336 135

Fjernvarme 336 135
336 135

SUM ENERGIAVREGNING 0

Opptjent egenkapital 9 563 958

Egenkapital fra IN tidligere 164 166 009

Egenkapital fra IN 2024 4 856 308

Reduksjon EK fra IN -4 995 415

SUM ANNEN EGENKAPITAL 173 590 860

Egenkapital fra IN er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes

at andelseiere ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet

med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordinære nedbetalinger som er foretatt over 

årenes løp, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelånet. 

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

takt som pantelånet nedbetales.

OBOS-Boligkreditt AS

Renter 31.12: 5,40 %, løpetid 40 år

Opprinnelig, 2013 -298 672 500

Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 1 952 567

Nedbetalt i år, ordinære avdrag 1 879 214

Nedbetalt tidligere, IN 164 166 009

Nedbetalt i år, IN 4 856 308

SUM PANT- OG GJELDSBREVLÅN -125 818 402

Lånet er et annuitetslån. Lånet var avdragsfritt frem til 2023.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokført i

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.

For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver enkelt.

På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir

krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for

sitt eget forbruk.

NOTE: 18

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

NOTE: 20

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

NOTE: 19

ANNEN EGENKAPITAL

KOSTNADER
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Opprinnelig 2013 -128 002 500

SUM BORETTSINNSKUDD -128 002 500

Avsetning bomiljøtiltak -46 683
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -46 683

Ukjent innbetaling fra tidligere beboer -5 010
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -5 010

Borettsinnskudd 128 002 500
Pantelån 125 818 402
Beregnede IN-forpliktelser 164 026 902
TOTALT 417 847 804

Bygninger 394 115 000
Tomt 32 560 000
TOTALT 426 675 000

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 følgende bokførte verdi:

NOTE: 23

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

NOTE: 24

PANTSTILLELSE

NOTE: 21

BORETTSINNSKUDD

NOTE: 22

ANNEN LANGSIKTIG GJELD
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Valgkomiteens innsfilling fil verv – Ellipsen boreftslag 

 

Valgkomiteens oppgave er å finne villige og egnede personer for å ivareta styreverv og øvrige verv 

innen boreftslaget. Vi har lagt fil grunn at Ellipsen boreftslag er et godt drevet boreftslag med kontroll 

over økonomi og vedlikehold. Det er ikke stort behov for utskifting, men komiteen har likevel haft 

som utgangspunkt å prøve å få fil en fornyelse samfidig som konfinuiteten i styret beholdes. 

  

Andelseierne ble informert på Vibbo og oppslagstavlen om at vi ønsket forslag fil kandidater. I år har 

det meldt seg personer som ønsker styreverv og vi fikk også forslag fil andre egnede personer vi 

kunne spørre hvis vi så behov for flere kandidater. 

 

Valgkomiteen har gjennomført møter med kandidatene som meldte seg og alle som innehar verv i 

boreftslaget i dag. Vi anser at boreftslaget er heldig som har flere velegnede kandidater fil ledige verv, 

og efter nøye vurdering har vi kommet fram fil at vi fremmer følgende innsfilling overfor 

generalforsamlingen: 

 

Styret: 

Styreleder:  Lasse Høier, Gladengveien 4 H (gjenvalg 2 år) 

Styremedlem:  Espen Strand, Gladengveien 4 H (ikke på valg)  

Styremedlem:  Karima Eftayebi, Gladengveien 4 M (ny 2 år) 

Styremedlem:  Sindre Cools Berg, Gladengveien 6 E (ikke på valg) 

1. varamedlem: Dimitry Vik, Gladengveien 6 E (ny 1 år) 

2. varamedlem: Thomas Lundbye, Gladengveien 4 H (gjenvalg 1 år) 

 

Boreftslagets representant på OBOS´ generalforsamling:  

Representant: Grete Karin Klæboe, Gladengveien 4 H (ny 1 år) 

Vararepresentant: Jonas Widmann, Gladengveien 4 L (gjenvalg 1 år) 

 

Valgkomite:  

Guro Elise Mosli, Gladengveien 4 H (gjenvalg 1 år) 

Grete Karin Klæboe, Gladengveien 4 H (gjenvalg 1 år)  

Eivind Vargas Theodorsen, Gladengveien 4 L (ny 1 år) 

 

 

For valgkomiteen  

23. februar 2025  

 

Ove Bengt Berg, Guro Elise Mosli, Grete Karin Klæboe 
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Deltagelse på årsmøte 2025

Årsmøtet avholdes 8.04.25
Selskapsnummer: 672    Selskapsnavn: ELLIPSEN 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.


