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LIAKOLLVEIEN 28 B
PRISANTYDNING
4 750 000,-

Fin, romslig og solrik 4-roms endeleilighet med terrasse,
barnevennlig beliggenhet i grønne omgivelser. Garasjeplass.

BRA-I
107 kvm



OM EIENDOMMEN

Velkommen til Liakollveien 28 B – en romslig og tiltalende 4-roms endeleilighet med attraktiv beliggenhet i et rolig, grønt og
barnevennlig område på Holmlia/Toppåsen.

Leiligheten har en funksjonell planløsning, god romfølelse og to uteplasser med direkte adkomst fra stuen. Terrasse og platting gir
gode solforhold og hyggelige soner for både lek, avslapning og sosiale måltider. Her bor du trafikkskjermet, med flotte fellesarealer
og kort vei til barnehager, skoler, dagligvare og kollektivtransport.

Høydepunkter:
- 4-roms endeleilighet med god planløsning
- To solrike uteplasser i grønne omgivelser
- Barnevennlig og rolig internbeliggenhet
- Garasjeplass og bod
- Varmtvann og fyring inkludert
- Ingen fellesgjeld
- Ingen dokumentavgift og lave omkostninger
- Rask avklaring av forkjøpsrett

NB: 2 trapper ned til adkomst.

Velkommen til visning!

NØKKELINFORMASJON

Boligtype Leilighet

Eierform Andel

Primærrom (P-ROM) 107 m²

Bruksareal (BRA) 114 m²

BRA-I 107 m²

BRA-E 7 m²

Tomteareal 2840 m²

Antall rom 4

Antall soverom 3

Etasje -2

Byggeår 2003

Energimerking E - Green

ØKONOMI

Prisantydning kr 4 750 000,-

Andel fellesformue kr 20 240,-

Felleskostnader/mnd kr 6 635,-

Primær formuesverdi kr 1 285 952,-

Sekundær formuesverdi kr 5 143 808,-

Omkostninger

Tinglysing pantedokument kr 545

Tinglysing skjøte kr 545

Boligkjøperforsikring (valgfritt) kr 9 900

Pantattest kjøper kr 300

Gebyr for å forhåndsvarsle
forkjøpsrett kr 8 406

Dokumentavgift kr 0

INNHOLD OG  BESKRIVELSE



Beskrivelse
Entré og gang:
Lys og romslig entré med god plass til oppbevaring. Praktiske garderobeskap bidrar til et ryddig førsteinntrykk. God forbindelse til
øvrige rom.

Stue og spisestue:
Stor og åpen stue med naturlig plass til både sofa- og spisegruppe. Rommet har store vindusflater som gir rikelig med dagslys, samt
direkte utgang til både terrasse og platting med belegningsstein. Her nyter du solen store deler av dagen – perfekt for rolige
kaffestunder eller sosiale sammenkomster.

Kjøkken:
Kjøkkenet har opprinnelig innredning fra byggeåret med finérte fronter og laminat benkeplate. Integrert koketopp, stekeovn og
oppvaskmaskin. Fliser over benk og god benkeplass. Lyst og praktisk rom med naturlig tilknytning til spiseplass i stuen.

Bad:
Flislagt bad med varmekabler i gulvet. Dusjhjørne med glassvegger, heldekkende servant og plass til vaskemaskin. Badet er fra
byggeåret og har normal bruksslitasje, men fungerer godt. Det er også separat toalett – et stort pluss for hverdagen.

Soverom:
Tre gode soverom som alle er utstyrt med garderobeskap. Hovedsoverommet har ekstra romfølelse og rolig beliggenhet mot
fellesarealet. De to øvrige soverommene passer perfekt som barnerom, gjesterom eller kontor.

Bod og lagring:
Innvendig bod i leiligheten og egen bod i 1. etasje (ca. 7 m²). God lagringsplass.

Terrasse og uteplass:
To fine uteplasser – en terrasse på ca. 12 m² og en platting med belegningsstein. Disse fungerer nærmest som en forlengelse av
leiligheten og gir rikelig med plass til både møbler og blomsterkasser. Uteområdene grenser til felles grøntareal og oppleves som
skjermet og privat.

Teknisk og komfort:
Oppvarming og varmtvann via fjernvarmeanlegg, felles mekanisk avtrekksventilasjon og varmekabler på bad. Leiligheten har
brann- og lydklassifisert inngangsdør og er tilknyttet et godt driftet borettslag.

Parkering:
Garasjeplass i lukket fellesanlegg medfølger.



Område
Beliggenhet
Liakollveien 28 B har en attraktiv og barnevennlig beliggenhet i grønne og rolige omgivelser på Holmlia. Området er preget av gode
naboforhold og velstelte fellesarealer som nærmest fungerer som en forlengelse av egen hage – perfekt for både barn og eldre som
setter pris på tilgjengelighet og trivsel. Her bor man sentralt, men likevel tilbaketrukket, med kort vei til alt man trenger i
hverdagen.

Nærhet til skole og barnehage
For barnefamilier er nærheten til et bredt tilbud av skoler og barnehager et stort pluss. Toppåsen skole (1–7 kl.) ligger kun 800
meter unna og nås på rundt 10 minutter til fots. Også Lusetjern skole og Rosenholm skole er innenfor kort rekkevidde, mens
ungdomsskoleelever kan gå til Holmlia skole (1,3 km) på omtrent 15 minutter. Videregående opplæring tilbys blant annet ved
Bjørnholt og Lambertseter videregående skoler. For de minste finnes flere barnehager i nærområdet – nærmeste er Holmsåsen FUS
barnehage, kun 400 meter unna.

Offentlig transport og kommunikasjon
Beboere i Liakollveien 28 B har svært gode kollektivmuligheter. Bussholdeplassen Krummedike ligger bare 100 meter unna og
betjenes av linje 77B. For lengre reiser er det gangavstand til Rosenholm stasjon (600 meter), hvor man enkelt kommer seg videre
med tog, blant annet til Oslo S på rundt 21 minutter. Dette gjør området like attraktivt for pendlere som for de som ønsker enkel
tilgang til byen.

Fasiliteter og shopping
Dagligvarehandelen kan enkelt gjøres hos Rema 1000 Holmlia, kun 800 meter unna. Her finner man også post i butikk og PostNord-
tjenester. Kiwi på Holmlia Sentervei er et annet alternativ i nærområdet. Nærhet til disse butikkene gjør hverdagen praktisk – både
for småbarnsforeldre og eldre.

Aktiviteter og rekreasjon
Området byr på gode muligheter for fysisk aktivitet og fritid. Blant annet ligger Høgåsveien balløkke og aktivitetstilbudene ved
Toppåsen skole bare et par minutters gange unna. For mer organiserte treningsmuligheter er det kort vei til Lia Trening og Holmlia
Bad. De grønne omgivelsene inviterer til turer og opphold utendørs – perfekt for en aktiv hverdag i alle aldre.

Lokale steder og attraksjoner
Holmlia har i tillegg en rekke lokale møteplasser og tilbud som styrker bomiljøet. Områdets frodige karakter, kombinert med god
infrastruktur og familievennlige fasiliteter, gjør dette til et svært attraktivt sted å bo – både for småbarnsfamilier og eldre som
ønsker trygghet og tilrettelegging.

Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet skal inngis på budskjema påført budgivers signatur. I tillegg må budgiver ha
legitimert seg. Senere bud kan inngis per e-post til: boa@boaeiendom.no, SMS til megler eller per fax til megler: Fax. 22 11 00 10.
Bud kan også inngis via budgivningsplattform på nett eller app. Velges denne løsning, er det ikke krav til å sende det første budet
på budskjema.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver når budet er kommet til selgers kunnskap. Selger står fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, og er således ikke
forpliktet til å akseptere det høyeste budet på eiendommen.

Megler skal, i den grad det er nødvending og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i budgivningen. Megler
er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere
budet før budaksept kan formidles til budgiver. Budforhøyelser skal derfor ha akseptfrist på minimum 30 minutter fra budet inngis.

Oppgjør
Kjøpesum, samt omkostninger, skal være inne på meglers klientkonto innen overtagelse.

Bakgrunn for salgsoppgaven
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av nødvendige
dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.



Boligkjøperforsikring
Kjøper du bolig gjennom Boa Eiendomsmegling kan du tegne Boligkjøperforsikring gjennom HELP. Forsikringen tegnes senest ved
kontraktssignering. Kontakt gjerne megler for utfyllende informasjon om Boligkjøperforsikring og HELP.

Copyright
All tekst og alle bilder i denne annonse er © BOA Eiendomsmegling og uautorisert kopiering eller gjenbruk er ikke tillatt.

Forhold ved boligen
For feil og mangler oppfordres De til grundig gjennomgang av eiers egenerklæring og takst/ tilstandsrapport. Vi oppfordrer alle til å
ta med bygningskyndig fagmann for nærmere gjennomgang av boligen.



BILDEGALLERI



































BYGNINGSINFORMASJON

Byggemåte hentet fra tilstandsrapport:
* Boligblokk i betong-, mur-, stål- og trekonstruksjoner.
* Betongsåle, antar fundamentert til komprimerte masser.
* Grunnmur i betong.
* Ytterveggene er forblendet med teglstein samt felter med plater
* Pulttak i trekonstruksjoner som er tekket med papp/folie.
* Vinduer og terrassedører med isolerglass fra byggeåret.
* Entredør med brann- og lydklassifisering.
* Fra stue/spisestue er det 2 utganger, til henholdsvis terrasse på ca 12 m² og platting med belegningsstein.
* Vinylbelagte, prefabrikkerte trapper og teglsteinsvegger i felles trappegang.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk.

Utdrag fra tilstandsrapport:

Tilstandsgrad 3 - Store eller alvorlige avvik: INGEN

Tilstandsgrad 2 som kan kreve tiltak:
- Vinduer
Vinduer med trekarmer og isolerglass, som alle er fra byggeåret.
Vinduer med isolerglass med denne alder har dårligere isoleringsevne enn nye glass.
- Dører - 2
Terrassedører med trekarmer og isolerglass, som begge er fra byggeåret. Isolerglass med denne alder har dårligere isoleringsevne
enn nye glass.
- Overflater innvendig
* Det er synlig tørkesprekk i stueparkett samt noe bruksslitasje.
* Opptørket fuktskjolde i parkett i boden, ved luke til rørstokken.
* Synlig sprekk i veggplate under stuevindu samt noe hull etter tidligere oppheng.
Normal slitasje er forventet etter en viss tidsperiode, og det er opp til kjøperen selv om det ønskes å pusse opp, oppgradere eller
modernisere overflatene for å gi boligen et oppdatert utseende.
Etter en helhetsvurdering vurderes innvendige flater til TG 2.
- Tekniske installasjoner - Vannledninger
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.
- Bad - Overflater vegger og himling
Fuktsvell i vindusutforing som bør skiftes, trolig fra tidligere eiers dusjing i badekar.
Forøvrig ser badet ut til å fungere greit og uten observerbare svakheter eller tegn til problemer.
- Bad - Overflater Gulv
Det ble målt høydeforskjell på 16 mm fra topp slukrist til topp flis ved badedør. Dette tilfredsstiller ikke dagens krav.
I henhold til dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan
renne ut i tilstøtende rom).
- Bad - Sluk, membran og tettesjikt
Tilstandsgrad er vurdert på grunn av alder og i forhold til forventet levetid for et bad.

Det gjøres oppmerksom på at rapporten må leses i sin helhet da de fleste bygningskonstruksjoner har en sammenheng med
hverandre.

BESKRIVELSE

4-roms andelsleilighet



INNHOLD

Leiligheten er innredet med:
Entre/gang, bad, soverom og stue med delvis åpen kjøkkenløsning.
Romhøyde i stuen er 2,42 m.
Fra stue/spisestue er det utgang til terrasse på ca 12 m².
Fra stue/spisestue er det utgang til platting med belegningsstein.

Det medfølger:
- 1 bod i 1. etasje merket "1002" på ca 7 m².
- Garasjeplass i lukket fellesgarasje.

VEI,  VANN,  AVLØP

Boligen har atkomst fra offentlig vei, via borettslagets interne gang- og stikkveier, eiendommen er tilknyttet offentlig vann, offentlig
kloakk. Det er private stikkledninger ut til offentlig nett.

PARKERING

Det medfølger garasjeplass i lukket fellesgarasje, det er gjesteparkering på fellesområdet.

Forøvrig gateparkering etter stedets gjeldende bestemmelser.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.



BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring i Söderberg & Partners.
Vedlagt følger selgers egenerklæringsskjema. Interessenter bør sette seg inn i dette før budgivning.

I henhold til selgers egenerklæring:
1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader? Ja
Beskrivelse Fuktskader på innsiden av vinduskarmen. Var der da vi flyttet inn. Reklamasjonssak som OBOS skulle rette opp,
men det ble aldri gjort. Vet ikke om saken er foreldet nå, slik at neste eier må vurdere å skifte vinduskarm.

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
Svar Ja, kun av faglært
Beskrivelse
En pakning måtte skiftes i rørsystemet. Tilgang i en boks i inneboden/garderoben. En liten periode dryppet det vann
fra et rør som gav misfarging på et veldig lite område av parketten langs veggen i inneboden/garderoben.
Borettslaget bestilte et firma som kom og skiftet pakning, siden har alt vært i orden. Jeg husker ikke hvilket år dette var. Dette vil bli
vist til takstmann når han kommer.
Arbeid utført av Bestilt av borettslaget, jeg husker ikke firma.

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse
Jeg har lagt belegningsstein på deler av utearealet ved boligen etter muntlig godkjennelse av daværende styre i borettslaget. En
liten terrasse/platting var allerede her da vi flyttet inn, anlagt av forrige eier. Begge deler kan fjernes/reverseres av neste eier om
ønskelig, ikke faste installasjoner.

21 Er det foretatt radonmåling? Ja
Beskrivelse
Borettslaget bestilte måling/kontroll av firmaet Radonmannen på enkelte av enhetene, blant annet min leilighet siden den ligger på
bakkeplan. Det ble målt verdier på 260 +/- 36 Bq/m³. Tiltak ble gjennomført. En vifte ble montert på utsiden av bygget. Denne tar
strøm fra min bolig, men er satt opp med sin egen sikring/måler slik at strømmen som blir brukt godtgjøres.

21.1 Radonmåling
År 2024
Verdi 60 +/- 36 Bq/m³

FORBEHOLD

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene er innforstått med at ovennevnte forbehold må være avklart innen
overtagelse kan finne sted og at overtagelse i så fall må utsettes til ovennevnte er avklart. Kjøper bes kontrollere med
meglerforetaket at forbehold er avklart før man overtar boligen Selger er innforstått med at ovennevnte forbehold må oppfylles før
helt eller delvis oppgjør kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold går i orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for
kjøper. Eventuelt innbetalt beløp tilbakebetales til kjøper i sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.

REGULERING

Eiendommen er regulert til boligformål. For ytterligere opplysninger se vedlagte reguleringskart med bestemmelser, eller kontakt
megler.

Eiendommen omfattes av kommunedelplan KDP-17



SENTRALE  LOVER

Hvitvaskingsloven:
Eiendomsmegleren er fra 1.1.04 underlagt Lov om hvitvasking. Dette innebærer at eiendomsmegleren har plikt til å melde fra til
Økokrim om evt. mistenkelige transaksjoner samt å eventuelt stanse dem. Megler kan ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser
dette vil kunne medføre for oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til salgsobjektet eller deres medkontrahent.
Salg etter avhendingsloven ved salg til forbrukerkjøper:
For å få et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig å lese salgsdokumentene grundig før visning, og uansett før budgivning.
Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningsakkyndig, egenerklæring fra
selger og andre dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes Kjøper for å kjenne til det som går
tydelig fram av salgsdokumentene.

I tillegg til å sette seg grundig inn i dokumentene, oppfordres interessenter til å undersøke eiendommen nøye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og annet som følger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som har virket inn på avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8.

Ved salg til forbrukerkjøper er det ikke anledning til å ta forbehold om at eiendommen selges «som den er» eller med lignende
generelle forbehold. Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til å kunne innvirke på kjøpsvurderingen, anses
likevel som en del av avtalen, og vil
derfor ikke kunne påberopes som mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning.

Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, gjelder bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen,
arealavvik og tilbehør. Disse bestemmelsene supplerer altså det som følger av avtalen.

Boligens alder, type og synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan det ikke
forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger er vanligvis bygget etter andre krav og
med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad av slitasje og skader som følge av blant annet bruk, værpåkjenninger og
annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige følger av dette vil normalt ikke bli ansett som kjøpsrettslige
mangler.

Kjøper kan ikke gjøre gjeldende som en mangel noe kjøperen kjente eller måtte kjenne til da avtalen ble inngått. Dersom kjøperen
før avtaleinngåelsen har undersøkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt å følge oppfordringen om undersøkelse, kan
kjøperen ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Det gjøres oppmerksom på at selv om det skulle være mangel ved eiendommen, må kjøperen selv dekke tap og kostnader opp til et
beløp på 10 000 kroner (kjøpers «egenandel»/ «egenrisiko»), om ikke annet er sagt i loven.

Kjøpers egenrisiko har ikke betydning for spørsmålet om det foreligger en mangel. Beløpet kommer imidlertid til fradrag i en
eventuell utmåling av prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig for.

* Med forbrukerkjøper menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
næringsvirksomhet.

ANSVARLIG  MEGLER

Tommy Stensrud
Daglig leder / Partner / Eiendomsmegler MNEF
+47 911 43 672
stensrud@boaeiendom.no

v 1.0,  20/05/2026,  kl:  08:01



Tilstandsrapport
OSLO kommune

Liakollveien 28 B, 1259 OSLO

gnr. 191, bnr. 182

Andelsnummer  2

Befaringsdato: 13.05.2025 Rapportdato: 20.05.2025 Oppdragsnr.: 16520-25075

Finn H. BjørntvedtSerƟĮsert TaksƟngeniør:Taksator ASAutorisert foretak:

MA6184Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 114 m² BRA-i: 107 m²

Rapporten kan brukes i innƟl eƩ år eƩer rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved Ňere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taksƞoretak, med om lag 1400 serƟĮserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedriŌer. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres Ɵlgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar Ɵl at alle oppdrag kan uƞøres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det sƟlles høye krav Ɵl utdanning, serƟĮsering og yrkeseƟkk. Norsk takst er opptaƩ av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn Ɵl hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyƩet Ɵl
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over Ɵd bygget troverdighet og Ɵllit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For Ɵlfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med uƞørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. DeƩe sikrer at norske bygningssakkyndige Ɵdlig kan Ɵlpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samƟdig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoliƟsk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, Ɵlstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsĮrmaer og har bred kompetanse med ansaƩe som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og oīentlige etater.
Parallelt med deƩe har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdriŌsmessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tuŌet på ideen om å levere gode og uƞyllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, rikƟge verktøy og
faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no.

Uavhengig TaksƟngeniør

Ĭb@taksator.no

Finn H. Bjørntvedt

Rapportansvarlig

920 25 670
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DeƩe trenger du å vite om Ɵlstandsrapporten

Hva er en Ɵlstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder Ɵlstandsrapporten?

En Ɵlstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posiƟve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadsƟdspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
eƩer normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vikƟg å være oppmerksom på at 
deƩe ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over Ɵd, og utseƩes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i Ňere 
omganger, eller det oppføres Ɵlbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vikƟg å merke seg at fornyelse av 
overŇater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadsƟdspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser eƩer avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskriŌ Ɵl 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdsƟlstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
Ɵlleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støƩemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesƟng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens esteƟkk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortseƩ fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og deƩe er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
Ɵlknytning Ɵl boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen Ɵl denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet eƩer åndsverkloven og kan kun benyƩes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taksƟngeniører som er serƟĮsert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremsƟlling av malen og
standardtekster, som utskriŌ og annen kopiering Ɵl bruk som grunnlag for Ɵlsvarende rapporter, bare ƟllaƩ når det er hjemlet i lov (kopiering Ɵl privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

UtnyƩelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straīeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. EƩer dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. DeƩe kan 
gjelde sluk, teƩesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike Ɵlstandsgrader
Tilstanden gir uƩrykk for en giƩ forventet Ɵlstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av Ɵlstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre Ɵlstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler Ɵltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om Ɵltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger Ɵlstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
Ɵlstandsanalyse ved omsetning av bolig og ForskriŌ Ɵl avhendingslova.

DeƩe trenger du å vite om Ɵlstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være Ɵlnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god uƞørelse. Det er ingen merknader Ɵl delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straksƟltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god uƞørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil uƞørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsaƩ
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller Ɵltak i nær fremƟd. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn Ɵl å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
Ɵl å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare Ɵltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne Ɵlstandsgraden brukes ved kraŌige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort Ɵd. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsikƟg 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angiƩe 
Ɵltak i rapporten. Anslaget er giƩ på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et prisƟlbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og Ɵltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det seƩes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå til side

Romslig 4-roms endeleilighet i 1. etasje, som er 2 trapper ned fra 
byggets inngangsdør.
Fra stue/spisestue er det 2 utganger, Ɵl henholdsvis terrasse på 
ca 12 m² og plaƫng med belegningsstein, gode solforhold. 

Nåværende eiere overtok leiligheten i 2007.

Leiligheten har stort seƩ sine opprinnelige Ňater og utstyr. 

4-roms andelsleilighet - Byggeår: 2003

UTVENDIG Gå til side

* Boligblokk  i betong-, mur-, stål- og trekonstruksjoner.
* Betongsåle, antar fundamentert Ɵl komprimerte masser. 
* Grunnmur i betong.
* YƩerveggene er forblendet med teglstein samt felter med plater
* PulƩak i trekonstruksjoner som er tekket med papp/folie.
* Vinduer og terrassedører med isolerglass fra byggeåret.
* Entredør med brann- og lydklassiĮsering.
* Fra stue/spisestue er det 2 utganger, Ɵl henholdsvis terrasse på ca 
12 m² og plaƫng med belegningsstein.
* Vinylbelagte, prefabrikkerte trapper og teglsteinsvegger i felles 
trappegang.

INNVENDIG Gå til side

Innvendige Ňater er ok, eƩer normal bruk.

VÅTROM Gå til side

Flislagt bad med varmekabler i gulvet.

Badet er fra byggeåret/2003.

Tilstandsgrader ved badet er vurdert Ɵl TG 2, med tanke på alder og 
forventet leveƟd for et bad.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning fra byggeåret med integrerte hvitevarer.

SPESIALROM Gå til side

Separat toaleƩ med servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

* Felles, mekanisk avtrekksvenƟlasjon som trekker ut luŌ fra separat 
toaleƩ, bad og kjøkken.
* Radiatorer og varmtvann fra łernvarmeanlegg.
* Vannrør av plastrør fra byggeåret, med fordelerstokk og 
stoppekran i veggen ved boden.
* Avløpsrør av plastrør.
* Fordelingskurser med automatsikringer. Det elektriske sprede
-/fordelerneƩ er i jordet anlegg som hovedsakelig er fra byggeåret.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

4-roms andelsleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side
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Vil du vite mer om Ɵlstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av Ɵlstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever Ɵltak

TG2: Avvik som kan kreve Ɵltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Ved omsetning av boliger, fylles det kun ut egenerklæring som 
er utlevert Ɵl eier fra eiendomsmegler og som takstmannen har 
fåƩ kopi av.

Rapporten begrenser seg Ɵl andelsleiligheten og det som 
normalt vil omfaƩes av andelseiers selvstendige 
vedlikeholdsansvar som eier. Normalt  utgjør deƩe alt innenfor 
leilighetens yƩervegger. Tilstandsrapporten Ɵlstandsvurderer 
derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, 
yƩervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske 
installasjoner. Veranda, vinduer og dører vurderes dersom 
takstmannen Įnner deƩe relevant for leiligheten.
Bygningen er oppført eƩer byggeƟdens byggeforskriŌer. Den 
ƟlfredsƟller dermed ikke de nyeste byggeforskriŌenes krav Ɵl 
blant annet teƩhet, venƟlasjon samt varm- og lydisolering. 
Bygningen har komponenter fra byggeƟden/eldre dato.

På forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen har skjulte feil eller mangler, oīentlige pålegg som ikke 
er uƞørt eller vedtak som medfører eller har medført nyƩ 
låneopptak/økning av utgiŌer, utover det som er nevnt i 
rapporten. 
 
Opplysninger om uƞørte arbeider, årstall og øvrige 
opplysninger i rapporten er basert på opplysninger giƩ av eier.

Spesielt for deƩe oppdraget/rapporten

4-roms andelsleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Innvendig > OverŇater Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Våtrom > 1. etasje  > bad > OverŇater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. etasje  > bad > OverŇater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. etasje  > bad > Sluk, membran og 
teƩesjikt

Gå til side

Liakollveien 28 B, 1259 OSLO
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trekarmer og isolerglass, som alle er fra byggeåret.

Det ble ikke observert sprekk i glass eller punkteringer.
Ved befaringen ble det foretaƩ sƟkkontroll på åpne- og lukkemekanismer av vinduer.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vinduer med isolerglass med denne alder har dårligere isoleringsevne enn nye glass. 

Konsekvens/Ɵltak
• Tiltak:

Tilstandsgrad er vurdert eƩer alder og isoleringsevne.

Dører

Entredør med brann- og lydklassiĮsering, som er ok.

Dører - 2

Terrassedører med trekarmer og isolerglass, som begge er fra byggeåret.

Det ble ikke observert sprekk i glass eller punkteringer.
Ved befaringen ble det foretaƩ kontroll på åpne- og lukkemekanismer av dører.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Isolerglass med denne alder har dårligere isoleringsevne enn nye glass. 

Konsekvens/Ɵltak
• Tiltak:

Tilstandsgrad er vurdert eƩer alder og isoleringsevne.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger og terrasser

Fra stuen er det utgang Ɵl terrasse på ca 12 m².

Andre utvendige forhold

Markise ved terrassen, sliƩ duk.

INNVENDIG

OverŇater

4-ROMS ANDELSLEILIGHET
Kommentar
IŇg Norges Eiendommer.

Byggeår
2003

Standard
Leiligheten har normal standard ut i fra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelser under de forskjellige bygningsdelene.
Vedlikehold
Leiligheten har et eƩerslep av vedlikehold.
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Gulv:
Gulv med parkeƩ og Ňiser. 

Vegger:
Vegger med malte Ňater og Ňiser.

Himlinger:
Himlinger med malte Ňater.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

* Det er synlig tørkesprekk i stueparkeƩ samt noe bruksslitasje.
* Opptørket fuktskjolde i parkeƩ i boden, ved luke Ɵl rørstokken.
* Synlig sprekk i veggplate under stuevindu samt noe hull eƩer Ɵdligere oppheng.

Konsekvens/Ɵltak
• Tiltak:

Normal slitasje er forventet eƩer en viss Ɵdsperiode, og det er opp Ɵl kjøperen selv om det ønskes å pusse opp, oppgradere eller modernisere overŇatene 
for å gi boligen et oppdatert utseende.
EƩer en helhetsvurdering vurderes innvendige Ňater Ɵl TG 2.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er støpt gulv/plate som gulv i leiligheten.
Gulvene virker å ha sin Ɵltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig negaƟve avvik.

Gulvet stue/spisestue og kjøkken ble ved befaringen nivellert med laser.

Resultatene/høydeforskjellene var innenfor standardens krav Ɵl avvik.

Radon

I regi av boreƩslaget, er det eƩer Ɵdligere radonmåling bliƩ  montert radonviŌe på utsiden av bygningen. ViŌen har strømƟlførsel fra gjeldene leilighet og 
med egen måler, strømkostnad blir godtgjort.

Radonmåling ble i regi av boreƩslaget foretaƩ i 2024 med ƟlfredssƟllende resultat:
Høyeste måling 60 bq/m³ og høyeste årsmiddelverdi 36 bq/m³.
Tiltaksgrense er 100 bq/m³, og måleresultatene ligger under Ɵltaksgrensen.

Ifølge kart på    hƩp://geo.ngu.no/kart/radon/      har området moderat Ɵl lav forekomst av radon. 

Innvendige dører

Malte dører.
Det er uƞørt kontroll av åpne og lukkemekanismen Ɵl enkelte av dørene og de er funnet i orden.
Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.

Andre innvendige forhold

Garderobeskap i entre/gang og i alle 3 soverom.

Dørtelefon og lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr er montert.

VÅTROM

1. ETASJE  > BAD
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Generell

Flislagt bad med varmekabler i gulvet.

Badet er fra byggeåret/2003.

Tilstandsgrader ved badet er vurdert Ɵl TG 2, med tanke på alder og forventet leveƟd for et bad.

OverŇater vegger og himling

Vegger er Ňislagte.
Himling er malt.

1. ETASJE  > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Fuktsvell i vindusuƞoring som bør skiŌes, trolig fra Ɵdligere eiers dusjing i badekar.
Forøvrig ser badet ut Ɵl å fungere greit og uten observerbare svakheter eller tegn Ɵl problemer.

Konsekvens/Ɵltak
• Tiltak:

Tilstandsgrad er vurdert på grunn av kommentert forhold, alder og i forhold Ɵl forventet leveƟd for et bad.

OverŇater Gulv

Flislagt badegulv med varmekabel.

Det ble målt høydeforskjell på 16 mm fra topp slukrist Ɵl topp Ňis ved badedør. 
ForskriŌskravet er at våtrommets vannteƩe sjikt i alle yƩerkanter må være minimum 25 mm høyere enn overkant slukrist. Høydeforskjell på 16 mm er 9 
mm lavere enn forskriŌskravet på 25 mm. 

Fall i dusj er ok.

1. ETASJE  > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det ble målt høydeforskjell på 16 mm fra topp slukrist Ɵl topp Ňis ved badedør. DeƩe ƟlfredssƟller ikke dagens krav.

I henhold Ɵl dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp Ňis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i Ɵlstøtende rom).

Forøvrig ser badet ut Ɵl å fungere greit.

Konsekvens/Ɵltak
• Tiltak:

Tilstandsgrad er vurdert på grunn av kommentert forhold, alder og i forhold Ɵl forventet leveƟd for et bad. 

Sluk, membran og teƩesjikt

Det er plastsluk med synlig klemring.
Det er støpt helt innƟl klemring så ingen synlig mansjeƩ/membran i yƩerkant av klemringen.

1. ETASJE  > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Badet ser ut Ɵl å fungere greit.

Konsekvens/Ɵltak
• Tiltak:

Tilstandsgrad er vurdert på grunn av alder og i forhold Ɵl forventet leveƟd for et bad.
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Sanitærutstyr og innredning

Heldekkende servant, servantskap, wc og 2 svingbare dusjvegger.
Opplegg for vaskemaskin og sƟkkontakt for tørketrommel.

1. ETASJE  > BAD

VenƟlasjon

Felles, mekanisk avtrekksvenƟlasjon som trekker ut luŌ fra badet. Det er ƟlluŌsspalte ved døren.

1. ETASJE  > BAD

Fukt i Ɵlliggende konstruksjoner

Det er ikke gjort hulltaking i vegger i dusjhjørnet på grunn av at det er montert kjøkkeninnredning på den andre siden av veggen. 

Det ble ruƟnemessig søkt eƩer fukt i dusjsonens vegger med fuktdetektor (ProƟmeter) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.

1. ETASJE  > BAD

KJØKKEN

OverŇater og innredning

Kjøkkeninnredning med Įnèrte fronter. Nedfelt kjøkkenbeslag i laminat benkeplate. AvtrekksviŌe og Ňiser over benken. Integrert koketopp, stekeovn og 
oppvaskmaskin. Nisje for kjøleskap.

Det bør monteres waterguard/aquastopp.

Kjøkkeninnredningen har ingen observerbare skader. 

1. ETASJE  > KJØKKEN

Avtrekk

Felles avtrekksvenƟlasjon i bygget, hvor avtrekkskanal er ført ut.

1. ETASJE  > KJØKKEN

SPESIALROM

OverŇater og konstruksjon

Separat toaleƩ med servant.
Rommet har naturlig avtrekk, Ɵlkoblet byggets felles, mekaniske avtrekksvenƟlasjon.

Separat toaleƩ med Ɵlhørende utstyr ser ut Ɵl å fungere greit og uten observerbare svakheter eller tegn Ɵl problemer. 

1. ETASJE  > SEPARAT TOALETT

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør av plastrør fra byggeåret, som er lagt med fordelerstokk i luke i bodveggen.

Stoppekran ved fordelerstokken..
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Rørføringer og rørenes Ɵlstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse disse delvis ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner.
Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet røranlegget av den grunn at deƩe krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, forteƫng og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn Ɵl deƩe ble ikke observert eller opplyst på befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruksƟd er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/Ɵltak
• Det er ikke behov for utbedringsƟltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør

Avløpsrør er av plastrør i leiligheten.

Rørføringer og rørenes Ɵlstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse disse delvis ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner.
Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet røranlegget av den grunn at deƩe krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, forteƫng og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn Ɵl deƩe ble ikke observert eller opplyst på befaringsdagen.

VenƟlasjon

Felles mekanisk avtrekksvenƟlasjon - med avtrekk fra separat toaleƩ, bad og kjøkken.

Andre VVS-installasjoner

Radiatorer og varmtvann ƟlknyƩet łernvarmeanlegg. 

Radiatorer og varmtvann med Ɵlhørende røranlegg er boreƩslagets ansvar og er ikke vurdert.

Andre installasjoner

Varmekabler i badegulv.

Varmekabler ble ikke funksjonstestet ved befaring, det antas at disse fungerer som forventet.

Elektrisk anlegg

Fordelingskurser med automatsikringer. Det elektriske sprede-/fordelerneƩ er i jordet anlegg som hovedsakelig er fra byggeåret.

Det foreligger kursfortegnelse i sikringsskap, som det er gjort korrigeringer på og det antas at denne stemmer. 

Det antas at det er Ɵlstrekkelig kapasitet Ɵl normal bruk.

Det elektriske anlegget er ikke vurdert, kun beskrevet. 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll uƞørt av oīentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll uƞørt av 
registrert elektrovirksomhet.
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Branntekniske forhold

Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr er installert.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av oīentlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik 
veiledning eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriŌskrav på søknadsƟdspunktet, men minst ByggeforskriŌ 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriŌskrav på søknadsƟdspunktet, men minst ByggeforskriŌ 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppseƩ er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for Ɵdspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loŌ med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruƩoarealet minus arealet
som opptas av yƩervegger.

Arealet kan ikke allƟd fastseƩes nøyakƟg
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyakƟg fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og uƞorming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er reƩe, åpne rom 
over Ňere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matemaƟsk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyƩes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er Ɵlgjengelige og deƩe er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut Ɵl å være delt opp i
brannceller eƩer kravene i byggteknisk forskriŌ på befaringsƟdspunktet, skal det
opplyses om deƩe.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann friƩ kan utvikle seg uten at den kan spre seg Ɵl andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsaƩ Ɵd.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en ƟllaƩ bruk Ɵl en annen. 
DeƩe kan kreve søknad og Ɵllatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod Ɵl soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig Ɵl to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav Ɵl takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav Ɵl rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan eƩer plan- og bygningsloven kapiƩel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avsluƩe den 
ulovlige bruken, eventuelt å reƩe eller Ɵlbakeføre rommet Ɵl godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Liakollveien 28 B, 1259 OSLO
Gnr 191 - Bnr 182
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

16520-25075Oppdragsnr.: 13.05.2025Befaringsdato: Side: 13 av 19

https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/


4-roms andelsleilighet

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

1. etasje 107 107 12

1. etasje - fellesareal 7 7

SUM 107 7 12
SUM BRA 114

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje Entre/gang, bod, separat toaleƩ, bad, 3 
soverom, kjøkken, stue/spisestue

1. etasje - fellesareal Bod

Kommentar
Andelsleilighet i boligblokk.
Leiligheten ligger i byggets 1. etasje.

Leiligheten er innredet med:

Entre/gang, bad, soverom og stue med delvis åpen kjøkkenløsning.
Romhøyde i stuen er 2,42 m.

Fra stue/spisestue er det utgang Ɵl terrasse på ca 12 m².
Fra stue/spisestue er det utgang Ɵl plaƫng med belegningsstein.

Det medfølger:
- 1 bod i 1. etasje merket "1002" på ca 7 m².
- Garasjeplass i lukket fellesgarasje. 

* Generelt vedrørende arealmåling og vurdering av rom:
Innvendig målte arealer. 
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.
 
Det er bruken av rommet på befaringsƟdspunktet som avgjør rommets navn og deĮnisjon i arealoppsƟllingen.
DeƩe betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskriŌ (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at 
deƩe vil få betydning for takstmannens valg av romdeĮnisjon. 
Det kan være avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold Ɵl boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.
DeƩe er i henhold Ɵl gjeldende måleregler (NS3940).
Rombetegnelse er skjønnsmessig vurdert på stedet og ƟlfredssƟller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskriŌ for rom Ɵl varig opphold mht. 
rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyakƟg på grunn av uƞorming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsaƩ omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Leiligheten har en form med skråvegger og avtrappinger/sprang i omsluƩende vegger, som gjør det uƞordrende å måle arealet.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
13.5.2025 Finn H. Bjørntvedt TaksƟngeniør

Le Nguyen Dinh, som påviste og ga 
opplysninger

 

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
191

bnr.
182

Areal
2840.8 m²

Kilde
IŇg Norges Eiendommer

Eieforhold
Eiet

Adresse
Liakollveien 28 B

Kommentar
Felles tomt for boreƩslaget.

Hjemmelshaver

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
1002

Forretningsfører
OBOS 
Eiendomsforvaltning AS   
tlf: 22 86 59 99

Eier av adkomstdokumenter
Elin Luise Stavøstrand og Le 
Nguyen Dinh

Org.nr.
885708412

Boligselskap
1002/Krummedike BoreƩslag

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskriŌ?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier uƞørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold Ɵl rømningsvei, dagslysŇate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom Ɵl varig opphold

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
4-roms andelsleilighet 104 3

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM eƩer veiledningen Ɵl NS 3940: 2012. DeƩe er Ɵl informasjon og 
Ɵl sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fakƟske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
4-roms andelsleilighet BortseƩ fra boden, er alt innvendig areal i leiligheten vurdert som P-rom/P-areal. 

Opprinnelig innskudd
584 900

Andel fellesgjeld
536 000 01.04.2025

Pålydende
100

Andelsnummer
2

Innskudd, pålydende mm
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Leiligheten ligger i et veletablert, barnevennlig og populært område bestående av blokk- og småhusbebyggelse på Holmlia. Eiendommen
grenser Ɵl togtrasseen.
Det er kort vei Ɵl barnehager, skoler alle trinn og Holmlia senter med alle sine serviceƟlbud og forretninger samt oīentlig kommunikasjon i
umiddelbar nærhet, tog og buss.
Kort vei Ɵl rekreasjonsområder ved łorden eller i marka samt idreƩsbane/-hall.
Det medfølger garasjeplass i lukket fellesgarasje, gjesteparkering på fellesområdet.

Beliggenhet

Boligen har atkomst fra oīentlig vei, via interne gang- og sƟkkveier i boreƩslaget.

Adkomstvei

Boligen er ƟlknyƩet oīentlig vann.

Tilknytning vann

Det er avløp via private sƟkkledninger Ɵl kommunal ledning.

Tilknytning avløp

Regulert område.

Regulering

TraĮkkskjermet og barnevennlig bomiljø.
Fellesarealer med gressplener, lekeplasser og siƩegrupper samt asfalterte gang- og sƟkkveier.

Om tomten

Totale felleskostnader er kr 12.183,- pr måned som inkluderer felleskostnader med kr 4.672,-, oppvarming (fyring/varmtvann) med kr 1.340,-
og kapitalkostnader lån 1 med kr 6.171,- samt vanlige poster for boreƩslag.

BoreƩslaget har individualisert fellesgjeld. DeƩe innebærer at andelseier er giƩ adgang Ɵl å innbetale sin andel av fellesgjelden.

Tinglyste/andre forhold

Krummedike BoreƩslag består i alt 28 leiligheter. Første innŇyƫng i boreƩslaget var i 2003. Bygningene er oppført på eiet tomt.

BoreƩslaget er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med org nr 885 708 412 og OBOS Eiendomsforvaltning AS er forretningsfører.

* Det er utstedt ferdigaƩest for oppføring av bygget, datert 20.12.2004

Bebyggelse

Eiendomsopplysninger

Årsregnskap

KortsikƟg gjeld (-)

2023 Samlet aksjekapital:

Omløpsmidler: 402 685 Samlet innskuddskapital: 14 959 700

Regnskapsår

228 722 LangsikƟg gjeld (+): 5 371 161

Disponible midler: 173 963 LangsikƟg gjeld og innskuddskapital: 20 330 861

2 800

- +

Kommentar
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eier Opplysninger vedrørende de 
oppgraderinger som er uƞørt. GjennomgåƩ Nei

Norges Eiendommer Gnr., Bnr., hjemmelshaver og 
tomtestørrelse. Innhentet Nei

Forretningsfører
Regnskapstall, bekreŌelse på eiere av 
atkomstdokumentene og opplysninger om 
forsikring.

Innhentet Nei

Tegninger Tegninger er innhentet/oversendt av 
megler. GjennomgåƩ Nei

FerdigaƩest Det er utstedt ferdigaƩest for oppføring av 
bygget, datert 20.12.2004 Innhentet Nei

Egenerklæring Eiers Egenerklæring er moƩaƩ i uƞylt 
stand. GjennomgåƩ Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Storebrand Forsikring AS

Kommentar
Fellespolise for bygningsmassen, andelseier må selv tegne innboforsikring.

Liakollveien 28 B, 1259 OSLO
Gnr 191 - Bnr 182
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

16520-25075Oppdragsnr.: 13.05.2025Befaringsdato: Side: 17 av 19



STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i ForskriŌ Ɵl avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en Ɵlstandsanalyse Ɵl bruk for
den som besƟller og/eller i et salg Ɵl forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk Ɵlstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urikƟg informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en Ɵlstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posiƟve sider ved boligen ut over det som
fremgår av Ɵlstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uƩrykk for en giƩ forventet Ɵlstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I Ɵllegg må
bygningsdelen være Ɵlnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god uƞørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. StraksƟltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er Ɵlnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god uƞørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som eƩer NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare Ɵltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever Ɵltak og de som ikke krever umiddelbare Ɵltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil uƞørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsaƩ funksjon. Vedlikehold
eller Ɵltak trengs i nær fremƟd, det er grunn Ɵl å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. KraŌige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort Ɵd. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke Ɵlgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
Ɵlstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte Ɵltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om Ɵltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angiƩe Ɵltak i rapporten. Anslaget er giƩ på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og Ɵlbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes Ɵlbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyakƟg vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader Ɵl ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskriŌer på søknadsƟdspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes eƩer gjeldende teknisk forskriŌ
på befaringsƟdspunktet. DeƩe gjelder blant annet:

 
i) sluk, teƩesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. DeƩe av
hensyn Ɵl bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer eƩer eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se ForskriŌ Ɵl
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM uƞøres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-Ɵlsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere oīentlige myndigheter eller kvaliĮsert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
EƩer avtale kan Ɵlstandsanalysen utvides Ɵl også å omfaƩe
Ɵlleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriŌen.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av ForskriŌ Ɵl
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanƟ for at det ikke kan
Įnnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
Ɵlstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 Ɵl
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr deƩe at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det uƞøres kun visuelle observasjoner på Ɵlgjengelige Ňater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er Ɵlgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, venƟlasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens Ɵlbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. DeƩe gjelder også integrert Ɵlbehør.

 
• Inspisering av yƩertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loŌet og utvendig fra sƟge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• SƟkkprøvetakninger er utvalgt Ɵlfeldig og kan innebære kontroll under
overŇaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
esteƟske status på et giƩ Ɵdspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken Ɵlstand
et byggverk eller en bygningsdel beĮnner seg i. BenyƩes ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: OverŇatesøk med egnet søkeutstyr (fukƟndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fukƟnnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsaƩe konstruksjoner, primært i Ɵlstøtende vegger Ɵl
bad, uƞorede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliƟng av materiale i overŇaten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruksƟd: AnslåƩ Ɵd et byggverk eller en del av
et byggverk fortsaƩ vil være tjenlig for siƩ formål (NS3600, Termer og
deĮnisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastseƩes eƩer ForskriŌ Ɵl avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
Ɵdspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluƩede vegger målt i gulvhøyde (bruƩoareal minus arealet som
opptas av yƩervegger). I Ɵllegg Ɵl gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loŌ med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der Ɵlstandsrapporten skal benyƩes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I Ɵllegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav Ɵl
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskriŌ og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at deƩe får betydning for om arealet måles og oppgis i
Ɵlstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn Ɵl om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matemaƟsk

beregning i forhold Ɵl antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyƩes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at Ɵlhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet Ɵlhører boenheten, med
mindre deƩe er angiƩ særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av boreƩslaget/sameiet og deƩe kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik deĮnisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
deĮnerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller Ňere
bruksenheter eller Ɵl bygningens forvaltning, driŌ eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyƩes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
deĮnisjonene som fremkommer av veiledningen Ɵl Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyƩes Ɵl kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyƩes Ɵl lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringsƟdspunktet har betydning for om rommet deĮneres som P-
ROM eller S-ROM. DeƩe betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskriŌ og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at deƩe vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen Ɵl disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taksƞoretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine reƫgheter Įnner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benyƩer personopplysninger
fra rapporten for analyse- og staƟsƟkkformål, samt utvikling og driŌ av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om deƩe og hvordan du kan reservere deg på
hƩps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om deƩe og hvordan du kan reservere deg her:
hƩps://samtykke.vendu.no/MA6184

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller friƟdshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Nabolagsprofil
Liakollveien 28B

Offentlig transport

Krummedike 2 min

Linje 77B 0.1 km

Rosenholm stasjon 7 min

Linje L2 0.6 km

Ljabru 8 min

Linje 13, 19 3.7 km

Oslo S 21 min

Totalt 24 ulike linjer 12.1 km

Oslo Gardermoen 50 min

Skoler

Toppåsen skole (1-7 kl.) 10 min

283 elever, 18 klasser 0.8 km

Lusetjern skole (1-7 kl.) 14 min

253 elever, 24 klasser 1.2 km

Rosenholm skole (1-7 kl.) 20 min

277 elever, 23 klasser 1.6 km

Holmlia skole (8-10 kl.) 15 min

346 elever, 21 klasser 1.3 km

Hauketo skole (8-10 kl.) 5 min

326 elever, 30 klasser 2.3 km

Bjørnholt videregående skole 10 min

900 elever 5.1 km

Lambertseter videregående skole 16 min

825 elever, 30 klasser 7.5 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

27% i barnehagealder

39% 6-12 år

17% 13-15 år

18% 16-18 år

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Holmlia 1 492 721

Kommune: Oslo 699 827 358 376

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Holmsåsen Fus barnehage (0-5 år) 8 min

68 barn 0.4 km

Fjeldlund barnehage (1-5 år) 11 min

53 barn 1 km

Lia barnehage (1-5 år) 15 min

61 barn 1.2 km

Dagligvare

Rema 1000 Holmlia 9 min

Post i butikk, PostNord 0.8 km

Kiwi Holmlia Sentervei 13 min

Sport

Høgåsveien balløkke 7 min

Ballspill 0.6 km

Toppåsen skole 9 min

Aktivitetshall, ballspill 0.7 km

Lia Trening 12 min

Holmlia Bad 14 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk

for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 

Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

 

Generelt 

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 

rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 

 

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 

utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 

innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 

Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 

hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 

tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 

annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 

inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 

og § 3-5 og denne oversikt. 

 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 

gjenværende leverandørgaranti. 

 

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 

 

 

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 

 

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 

 

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 

festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 

med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning. 

 

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 

tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 

tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12). 

 

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 

hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 

medfølger. 

 

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 

medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 

stenger og lignende, medfølger. 

 

 

 



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 

kjøkkenøy. 

 

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 

lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 

samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 

og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 

trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 

medfølger likevel ikke. 

 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 

14. POSTKASSE medfølger. 

 

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 

utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 

robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 

montert. 

 

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 

medfølger ikke. 

 

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 

Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 

overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 

e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 

fastmontert. 

 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 

eiendommen og medfølger i handelen. 



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Boa EM Nordstrand NY

Oppdragsnr.

2-25-0052

Selger 1 navn

Le Nguyen Dinh

Selger 2 navn

Elin Luise Stavøstrand

Gateadresse

Liakollveien 28 B

Poststed

OSLO

Postnr

1259

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2007

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 18

Antall måneder 3

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap If

Polise/avtalenr. 8351092

Spørsmål for alle typer eiendommer

Initialer selger: LND, ELS 1
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1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Fuktskader på innsiden av vinduskarmen. Var der da vi flyttet inn. Reklamasjonssak som OBOS skulle rette opp,
men det ble aldri gjort. Vet ikke om saken er foreldet nå, slik at neste eier må vurdere å skifte vinduskarm.

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse

En pakning måtte skiftes i rørsystemet. Tilgang i en boks i inneboden/garderoben. En liten periode dryppet det vann
fra et rør som gav misfarging på et veldig lite område av parketten langs veggen i inneboden/garderoben.
Borettslaget bestilte et firma som kom og skiftet pakning, siden har alt vært i orden. Jeg husker ikke hvilket år dette
var. Dette vil bli vist til takstmann når han kommer.

Arbeid utført av Bestilt av borettslaget, jeg husker ikke firma.

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse
Jeg har lagt belegningsstein på deler av utearealet ved boligen etter muntlig godkjennelse av daværende styre i
borettslaget. En liten terrasse/platting var allerede her da vi flyttet inn, anlagt av forrige eier. Begge deler kan
fjernes/reverseres av neste eier om ønskelig, ikke faste installasjoner.
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17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

Beskrivelse

Borettslaget bestilte måling/kontroll av firmaet Radonmannen på enkelte av enhetene, blant annet min leilighet
siden den ligger på bakkeplan. Det ble målt verdier på 260 +/- 36 Bq/m³. Tiltak ble gjennomført. En vifte ble montert
på utsiden av bygget. Denne tar strøm fra min bolig, men er satt opp med sin egen sikring/måler slik at strømmen
som blir brukt godtgjøres.

21.1 Radonmåling

År 2024

Verdi 60 +/- 36 Bq/m³

Filer

Systemair KVK Silent 125 EC (1).pdf  Vifte EKORn 151122 (1).pdf

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja

Initialer selger: LND, ELS 3
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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DATABLAD:  

VIFTE EKORN 
 
 

 
 
 
 

 
INNHOLD 

 

1.  Mål og vekt 

2.  Luftmengde, trykkøkning, energiforbruk og støy 

3.  Monteringsanvisning 

4.  Drifts- og vedlikeholdsinstruks 
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DATABLAD:  

VIFTE EKORn 
Mål og vekt 
 
 

 
  

ØD [mm] Vekt [kg] A/B [mm] 
125 9,3 30 
160 9,2 30 
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DATABLAD:  

VIFTE EKORn 
Luftmengde, trykkøkning, energiforbruk og støy 
 
Diagrammene på neste side angir viftenes totale trykkøkning som funksjon av luftmengden. 
Punktene 1 – 7 er driftspunkter ved en typisk radonbrønninstallasjon med avtrekk fra pukk 
under en bygning. Figuren nedenfor viser en slik typisk installasjon. 
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I tabell 1 og 2 er energiforbruket oppgitt for hvert av driftspunktene i diagrammene. 
Dataene er målt hos SINTEF Community, målerapport SINTEF 2022:01142.

  
Tabell 1 

 
Tabell 2 

 
Tabell 3 og 4 viser viftestøy, henholdsvis direkte til rom og gjennom avkastventil. 

      
Tabell 3          Tabell 4 



 

NYVENT AS, org.nr. 916222653MVA  15/11/2022 

       
 
DATABLAD:  

VIFTE EKORn 
Monteringsanvisning 
 
 
1. Fest veggbrakett med 6 skruer. 

 
 
2. Lim grå vibrasjonsisolering nederst på 
den vifteflaten som skal mot vegg.  
 

3. Fest viftebrakett med 5 skruer. 

 
4. Hekt vifte over veggbrakett. 
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5. Monter kanaler før og etter vifte med 
gummibelagte vifteklemmer. Legg først en 
runde med elastisk tape rundt for å sikre 
lufttetthet mellom kanal og 
vifteanslutning. 
 

6. Stram til skruene så vifteklemmene 
sitter stramt rundt kanal og 
vifteanslutning. 
 
 
 

 
 

 
 
 
7. Skru fast lyddemperbraketter i vegg. Skru eventuelt braketter fast i lyddemper med 
selvborende skruer. Lyddemperen skal ikke være i direktekontakt med tak eller vegg.  
NB: Kort avstand fra vifte til lyddemper kan skape støy. Anbefalt minsteavstand er 30 cm. 
 

 
 
  

forsegles med tape rundt 
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8. Fest kanaler til vegg eller tak med rørklammer. Kanal må sikres fall mot avkast ved at 
den avsluttes med ”kondensfelle” (2 bend) som vist på figuren nedenfor. Samtlige skjøter 
forsegles med elastisk tape, inkludert overgang fra kondensfelle til avkastventil. Vær 
oppmerksom på at kondensering i avkast kan skape vann, rim og is på veggen rundt 
avkastet. 
 

 
 
 
Installasjonen krever omgivelsestemperatur på minst 16 °C gjennom hele året. Kanaler som 
føres gjennom kalde rom, må kondensisoleres. Hvis nødvendig, må hele installasjonen 
bygges inn i en kasse som fylles med isolasjon. Det bør i så fall være minst 10 cm mineralull 
inntil alle komponenter. Kasse må ha inspeksjonsluke for adkomst til vifte.  
 
 
Vifte kan alternativt monteres horisontalt som vist på figuren nedenfor, for eksempel ved 
avtrekk fra kjeller eller kryperom. I slike tilfeller anbefales lyddemper på begge sider. 
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VIFTE EKORn  
Drifts- og vedlikeholdsinstruks 
 
 

Styrepanelet har 4 knapper:         
”Opp”  ”Ned”  ”Tilbake” ”Enter” 

 
Innstilling av viftehastighet: 

   
1. Trykk ”Enter”.   2. Trykk ”Ned”.    3. Hold inne ”Opp” eller ”Ned” 

Velg ”Set fan speed”.  til ønsket innstilling. 
     Trykk ”Enter”.   Trykk ”Enter”. 
    
 
 
 
 
 
90 % gir maksimal viftehastighet. (Ved 100 % stopper viften!) Nedre grense for 
viftehastighet avhenger av trykktapet (motstanden) i systemet. Normal innstilling for en 
radonbrønninstallasjon er 20 – 70 %, men dette må endelig bestemmes etter radonmåling. 
  
Strømbrudd 
Etter et strømbrudd vil viften automatisk starte med samme innstilling som før 
strømbruddet. 
 
Rengjøring 
NB! Før rengjøring, må støpselet trekkes ut fra stikkontakten. 
 
Innside: Det anbefales å inspisere viftens innside minst én gang i året. Viftekassen 

åpnes med firkantnøkkel. Ved behov kan innsiden støvsuges eller rengjøres 
med lett fuktet klut. Unngå belastning på ledninger og elektriske komponenter. 

 Påse at lokket er helt stengt før støpsel settes i. 
 
Utside: Viftens ytre overflate kan rengjøres med fuktig klut. Unngå vann på styrepanel. 
 
Avkast: Kontrollér at avkastventilen utenfor huset ikke er blokkert og at det blåser luft. 
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Tekniske parametre

Nominelle data

Spenning (nominell) 230 V

Frekvens 50; 60 Hz

Faser 1~

Effekt (P1) 75 W

Inngangseffekt kW 0,075 kW

Strøm 0,633 A

Turtall 3 243 omdr./min.

Luftmengde maks 436 m³/h

Maks. temperatur på transportert luft maks 55 °C

Maks temp på transportert luft ved regulering 55 °C

Lyddata

Lydtrykknivå ved 3 m (20m² Sabin) 46 dB(A)

Beskyttelse/klassifisering

Kapslingsklasse, motor IP54

Isolasjonsklasse B

Data iht. til ErP

Energiklasse, standard enhet E

Energiklasse, lokal behovsstyring B

ErP klar ErP 2018

Dimensjoner og vekt

Kanaldimensjon; Sirkulær, innløp 125 mm

Kanaldimensjon; Sirkulær, utløp 125 mm

Vekt 13,7 kg

Andre

Type kanaltilkobling Sirkulær

Motortype EC

Dimensjon

A B C D E Ø F G H I J K

482 245 535 405 363 123 490 443 125 128 650

Koblingsskjema

Internt potensiometer, fabrikkinnstilling
Ved tilkobling av MTP 10 potmeter mot vifte: 
rekkeklemme 3 på MTP10 til 4 på vifte,
4 til 3 og 5 til 2.
OBS! Ved tilkobling av eksternt potmeter må internt potmeter kobles bort.

Terminal Cable Description

1 Hvit
Tach utgang, Isink max

10mA

2 Blå Jord

3 Gul Inngang 0-10 VDC/PWM

4 Rød Utgang 10 VDC max 1.1 mA

KVK Silent 125 EC
Artikkelnummer: #92168

Driftsmodus: 230V 1~ 50/60Hz

Produktnavn: KVK Silent 125 EC | Produktlenke: https://shop.systemair.com/no-NO/productPermalink?p=400003 | Artikkelnummer: 92168 | Variant: 230V 1~

50/60Hz | Dokumenttype: Produktkort | Opprettet: 2024-03-12 | Generert av: Systemair Nettkatalog | Språk: norsk
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Tilbehør

Dokumenter

Ytelsesdiagram
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Hydrauliske data

Nødvendig luftmengde 214 m³/h

Nødvendig statisk trykk 390 Pa

Luftmengde driftspunkt 214 m³/h

Statisk trykk i driftspunkt 390 Pa

Lufttetthet 1,204 kg/m³

Effekt 73,9 W

Vifteregulering - RPM 3524 rpm

Strøm 0,63 A

SFP 1,24 kW/m³/s

Styrespenning 10,0 V

Tilførselsspenning 230 V

Lydeffektnivå 63 125 250 500 1k 2k 4k 8k Totalt

Innløp dB(A) 55 54 54 53 47 45 41 38 61

Utløp dB(A) 59 61 65 69 68 65 58 51 74

Omgivelser dB(A) 25 36 37 43 37 38 38 30 47

Lydtrykknivå ved 3m (20 m² Sabine) dB(A) - - - - - - - - 40

Lydtrykknivå ved 3 m fritt felt dB(A) - - - - - - - - 26

CXE/AVC (37256)

EC-Basic-CO2/T (24808)

EC-Basic-T (24805)

EC-Selector (9908)

EC-Vent Regulator (3115)

MTP 20 (310220)

REV-3POL/20A/400V (33978)

SG 125 (5607)

HR1 (215150)

IR24-P (6995)

ONE20M2G Servicebryter (210679)

CB 125-0,6 230/1~ (5289)

CBMF 125-1,2 230V/1~ (12242)

FFR 125 (1768)

FK 125 (1608)

LDC 125-900 (5191)

THB 160-R (2034)

THS 160-R (2044)

VBC 125-2 (5457)

BMS Trickle & Boost Switch (120363)

SK-WF1-DD-EU/Wifi regulator (448451)

DMD-C (15793)

EC-Basic-H (24807)

EC-Basic-U (24806)

EC-Vent Betjeningspanel (3018)

MTP 10 (32731)

MTV-1/010 (30650)

S-5EC-2 (449084)

VKK-125 (1624)

IGK 125 (1631)

MM6-24/D (13695)

VBC 125-3 (9839)

CB 125-1,2 230/1~ (5290)

CWK 125-3-2,5 (30021)

FGR 125 (1804)

LDC 125-600 (5190)

RSK 125 (5598)

THB 160-S (1764)

THS 160-S (1839)

VBF 125 (1730)

SAS-BG-T-V Automatikkskap (282470)

INSTALLATION__OPERATION_AND_MAINTENANCE_INSTRUCTION_KV_DUO__KVK_DUO__KVK_003_NO.PDF

COMMISSIONING_RECORD_FANS__EN.PDF
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Boa Eiendomsmegling Nordstrand AS 
v/Margrethe Falck 
KO, 1177 OSLO 
E-post: margrethe@boaeiendom.no 
 
8486776        620/1002 30.04.25 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 30.04.2025. 
 
Boligselskap: 620 Krummedike Borettslag 
Organisasjonsnr: 885.708.412 
Andelseier:  Elin Luise Stavøstrand     Le Nguyen Dinh 
Leieobjektnr:  1002 
Adresse:  Liakollveien 28 B, 1259 OSLO 
Andelsnummer:  2 
Borettsinnskudd: kr 584.900,– 
Hjemmeside:  Ingen 
 

Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. I tillegg medfølger OBOS Energimerke.   

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Ja 

• Styregodkjenning: Ja  

• Eventuelle andre forkjøpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Forsikret hos: Storebrand Forsikring AS - polisenummer . 

• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Ja  
Dersom kjøper ønsker å nedbetale sin andel fellesgjeld (eventuelt deler av gjelden), bes selskapets 
rådgiver kontaktes for nærmere opplysninger. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 
ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende 
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er 12 – tolv– måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• VIKTIG:Vedtektsfestet krav om varsel til styret/beboere ved kommende eierskifte 

• Styret forventer å bli varslet av megler når leiligheter i Krummedike skal legges ut for salg - i forkant av 
budrunde og avklaring av forkjøpsrett. Dette er også vedtektsfestet. 

• Borettslaget har som praksis at det skal henges oppslag om kommende salg i oppgangene slik at 
andelseiere har mulighet til å benytte seg av den interne forkjøpsretten. VIKTIG: Godkjenning av ny 
andelseier vil bli nektet av styret om ikke dette overholdes! 

• Garasje følger leiligheten: 

• En garasje følger leiligheten, den andre er én andel av 166 i Rosenholm Garasjesameie. 
Driftskostnader til sameiet kreves inn som akontobeløp fra samtlige sameiere ved behov. Styret kan 
vedta månedsleie. 

• Andel i sameiet (den ekstra garasjen) kan overføres til borettslagene Høgåsen, Krummedike eller 
Furulia, eller andelseiere i disse borettslagene. 

• Garasje nummer 2 i Rosenholm Garasjesameie (generell informasjon). Garasjeanlegget befinner seg 
under Furulia borettslag – i Liakollveien 22/24. 

• Noen boliger har to garasjer. Garasje nummer to er tinglyst i Rosenholm Garasjesameie. Det er totalt 55 
garasjeplasser som er tinglyst med ideell andel på person. Disse garasjene kan omsettes til en 
begrenset krets, se vedtektenes bestemmelser.Per i dag gjelder at andel i sameiet (den ekstra 
garasjen) kan overføres til borettslagene Høgåsen, Krummedike eller Furulia, eller andelseiere i disse 



borettslagene. Reglene kan endres, så oppdaterte vedtekter for garasjesameiet må sjekkes. Hver 
garasjeplass er tinglyst med 1/166 ideell andel i garasjesameiet. Der hvor boligens andel eies av to 
personer, har hver andelseier fått tinglyst 1/332 del på hver sin andel slik at totalen utgjør 1/166.  
Rosenholm Garasjesameie ligger på gnr 491, bnr 1 i Oslo Kommune. Ved salg av leilighet må ansvarlig 
megler for salget tinglyse garasjeplass nummer 2 over på ny eier. Tinglysning gjøres i Grunnboka. Se 
grunnboksutskrift av gnr 491 bnr 1 i Oslo Kommune. Kopi av det tinglyste skjøtet/eierskiftemeldingen 
må sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS v/ avd. eierskifte på følegnde mail.  eierskifte@obos.no . 
Forsendelsen merkes Rosenholm Garasjesameie, s 628. Megler må opplyse fra hvilken dato kjøper 
skal betale leie for garasjen, hvilken bolig kjøper har overtatt samt kjøpers adresse før innflytning. 
OBOS vil sende faktura til kjøper på leie og på eierskiftegebyr. Fakturering skjer i henhold til gjeldende 
priser i OBOS. 

• Nøkler/skilt: Nøkkelrekvisisjon for systemnøkler kan bestilles skriftlig til oef@obos.no. Skilt til 
ringeklokke og postkasse bestilles hos styret. 

• Styret har vedtatt å endre felleskostnadene med 15 % fra 01.01.2025 

Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
     pr. år til og med rente  
* HUS601-11486358 A 4.808.013,- 9 år  2  Flyt 4,64% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr 
dags dato. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

Felleskostnader: 
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 12.183,– pr. md.  
Herav: 
Felleskostnader 4.672,- 
Oppvarming 1.340,- 
Kapitalkost. lån 1 HUS601 6.171,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
boligselskapets legalpant. Selskapet har avtale om IN ordning. Ønsker kjøper å nedbetale hele eller deler av 
sin andel fellesgjeld, så bes denne ta kontakt med selskapets rådgiver for informasjon. For selskap med IN–
ordning gjør vi oppmerksom på at kapitalkostnader (renter/avdrag) vil være spesifisert på fakturaen for 
felleskostnader. Kapitalkostnader endres ved renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk 
på fakturaen påfølgende måneder. Ved salg vil eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader 
for tidligere periode, følge selger. Det kan derfor påløpe restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene 
betales ut overtagelsesmåneden.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
på ligningskontoret pliktige inntekter kostnader  
 212,- 26.750,-       20.240,-      551.404,- 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
                                           Kapital-                
Lånenummer                Restsaldo           kostnader             
* HUS601-11486358 535.306,- 6.167,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 536.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.04.2025  
 
Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker.  
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Kontaktinformasjon: 

Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Christopher 
Morgenstierne tlf.22 86 56 35 ev. pr. e-post: christopher.morgenstierne@obos.no. 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 

Melding fra megler ved salg: 
For selskap med intern forkjøpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.  
Forkjøpsrett for OBOS medlemmer:  

Melding om avklaring av forkjøpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no   
 
Melding om forkjøpsrett må inneholde:  
Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjøpers 
navn samt adresse, fødselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, 
og eventuelle andre vilkår som overtakelse og betalingstid. I tillegg må det oppgis eventuelle særlige forhold 
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjøpekontrakten skal sendes OBOS 
så snart den foreligger.  Søknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Roald Jan 
Eilertsen Liakollveien 26 B, 1259 OSLO, e-post: rjeilert@online.no. 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjøpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.  
 
  

 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

 
Eierskiftegebyr  kr  6.570,– 
Innmelding i OBOS kr  500,– 
Gebyr for å forhåndsvarsle forkjøpsrett kr  8.212,– 
 
Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av 
kjøpekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen 
sammen, må alle være medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som 
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via 
felleskostnadene i borettslaget.  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID 
nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i 
forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.   
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS 
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJØPSRETT TIL DEG SOM ER 
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV  
 
Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg være megler eller selger som selger selv, har en del plikter i 
forbindelse med avklaringen av forkjøpsretten. I teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig. 
Salgsansvarlig må varsle OBOS Avd. Forkjøp og be om avklaring av forkjøpsretten. 
 
Salg av OBOS-tilknyttet bolig utløser som regel forkjøpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver 
enkelt bolig. Forkjøpsretten avklares etter meldefristen er utløpt samt melding om bud  
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjøpsrett kan avklares på 2 måter, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.  
 
2 modeller for avklaring av forkjøpsrett 
Forkjøpsrett kan avklares ved at: 
1. OBOS forhåndsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjøpsretten avklares i forkant eller  

parallelt med salgsprosessen eller 
2. OBOS avklarer forkjøpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)  

 
Noen viktige punkter: 
o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til å gjøre forkjøpsrett gjeldende. (her kalt 

modell 2) 
o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhåndsvarsel mer enn 15 dager før 

melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1) 
o Salgsansvarlig plikter å sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjøpsretten, samt 

informere interessenter om disse.  
o Salgsansvarlig må sørge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om borettslag 

§4-19 om angrefrist for de som benytter forkjøpsrett. 
o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besørger tinglysning og oppgjør (enten selv, eller ved å 

kontakt oppgjørsfunksjon).  
o Fristen medlemmene har for å melde interesse for å kunne benytte forkjøp (meldefristen) vil være 

minimum 5 hverdager etter utlysning på https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/   
o Forkjøpsberettiget medlem har bare plikt til å overta andelen og det som vanligvis følger med en 

bolighandel. Hvis kjøper skal overta innbo eller annet må dette prises særskilt i en tilleggsavtale. 
 
Vilkår for modell 1 – forhåndsvarsling av forkjøpsretten (parallelt eller på forhånd): 
• OBOS avdeling Forkjøp får skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen må  

inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og 
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom 
boligen annonseres på finn.no bes det også om at finn-kode oppgis. 

• Pris for forhåndsvarsling av forkjøpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjøpsrett benyttes. 
Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som faller bort, 
dersom det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales.  

• Melding til OBOS om å få avklart forkjøpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette  
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen 
å løpe før meldingen er mottatt av Avdeling Forkjøp. 

• Så snart bud er akseptert må salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjøp med pris,  
akseptdato, navn, fødselsnummer og telefonnummer på alle kjøpere, samt overtagelsesdato. Det er 
viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjøperne, da OBOS avklarer forkjøpsretten 
basert på denne informasjonen. Meldingen må også inneholde eventuelle andre  
avtalte vilkår. Aksepten må inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

• Boligen må utlyses på nytt dersom det går mer enn 3 mnd fra forhåndsvarsel ble mottatt til salgsmelding 
blir mottatt av OBOS. Nye frister løper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen må utlyses på nytt, må 
forkjøpsberettigede medlemmer melde seg på nytt. Nytt forhåndsvarsel koster pt kr 1500,- (hvis OBOS 
mottar nytt forhåndsvarsel innen et år etter de mottok første forhåndsvarsel. Etter dette påløper nytt fullt 
gebyr).  

 
Vilkår for modell 2 – avklaring av forkjøpsrett til fast pris/ bud er akseptert: 
• For at 20 dagers fristen skal begynne å løpe må OBOS avdeling Forkjøp få skriftlig melding om  

salget. Dette gjøres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom 
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen å løpe før meldingen er mottatt av 
Avdeling Forkjøp. 

• Meldingen må inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og  



leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjøperne (fullt navn, 
fødselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris, 
og eventuelle andre  
vilkår, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vært annonsert på finn.no bes det også om 
at finn-kode oppgis. I tillegg må oppgis eventuelle særlige forhold knyttet til boligens tilstand, eventuelle 
ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjøperne, 
da OBOS avklarer forkjøpsretten basert på denne informasjonen. Aksepten må inneholde forbehold om 
avklaring av forkjøpsretten. 

 
Styregodkjenning  
Megler er ansvarlig for å sende søknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg 
der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjøp søknad til borettslaget, og ber styret sende svar på 
søknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt på forkjøp sender også Avdeling Forkjøp søknaden om 
godkjenning til styret.  
Borettslaget har en frist på 20 dager fra søknaden kom frem til laget. Kjøper har ikke rett til å ta  
boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.  
 
Vilkår for medlemmers bruk av forkjøpsrett 
• Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/. 

Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig å melde forkjøp på den måten kan forkjøp  
meldes inn ved å sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som 
melder forkjøp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse på finansiering. Kun post adressert til 
OBOS Forkjøp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett  
adressat.  

• Det er ikke bindende å melde forkjøp.  

• Medlemskapet i OBOS må være betalt innen meldefristen. 

• Eventuell overføring av medlemskap må være gjennomført og betalt innen meldefristen. 

• Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjøp suspenderes ansienniteten i 12 måneder. 

• Den som får tilslaget på boligen i budrunden behøver ikke å ha sendt melding til OBOS innen 
meldefristen, men for å kunne gjøre nytte av ansienniteten sin må imidlertid første bud være lagt inn 
hos salgsansvarlig før meldefristen. Øvrige medlemmer som vil benytte forkjøpsrett må ha sendt inn 
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjøp innen fristen. Alle medlemmer bør oppfordres til å melde 
seg til OBOS.  

• De forkjøpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert etter 
botid) går foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde). 

• Den som benytter forkjøpsrett må som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-tilknyttet 
bolig. Denne kan som regel ikke overføres til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter unntaksreglene.   

• Interessenter må selv avgjøre om de vil delta i budrunden hos megler.  
 
Oversikt over gebyrer fra 01.01.25 
  
 
Type gebyr            Beløp   ___Betales av: 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten                          Kr 8.212,-  Selger/kjøper(avtalefrihet)  
(dersom forkjøpsretten ikke benyttes)        
 
Gebyr for å benytte forkjøpsrett                             Kr 8.212,-  Kjøper (som benytter forkjøp)  
(dersom forkjøpsretten benyttes) 
 
Eierskiftegebyr             Kr 6.570,-         Selger 
 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten 2./3./4.           Kr 1500,-           Selger 
Første gangs utlysning (innen et år etter 1.  
forhåndsvarsel) 
 
Forkjøp krever inn eierskiftegebyr på vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
Hvis det benyttes forkjøp betales det gebyr for å benytte forkjøp, mens gebyret for evt. forhåndsvarsling 
faller bort. Hvis boligen forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som faller 
bort, mens tidligere gebyr må betales. Det vil i såfall betales gebyr både for tidligere runder med 
forhåndsvarsling og når det faktisk benyttes forkjøp. 
 



Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle våre gebyrer faktureres.  
 
Viktig om forhåndsvarsel: Gebyr for forhåndsvarsling av forkjøpsrett påløper ved innsending av  
forhåndsvarsel til Avd. Forkjøp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom boligen 
fortsatt er usolgt.  
 

 
Dersom du har spørsmål om våre rutiner ta gjerne kontakt med en av våre  
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjøp, tlf 22865500. 



 
Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER 
 

 
For eier: ________________________________________ har oppdragsansvarlig:  
 
__________________________________________ formidlet salg av ovennevnte bolig. 
Overnevnte person(er) har kjøpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt 
separat melding til OBOS avdeling Forkjøp som håndterer forkjøpsretten for andelseierne i 
borettslaget og forkjøpsberettigede OBOS-medlemmer.  
 
Dersom forkjøpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjøperen fra OBOS 
Avdeling Forkjøp. Dersom borettslaget ikke finner å kunne godkjenne kjøperen som ny andelseier, 
må dette formidles til de berørte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5 
Lov om borettslag.  
 
Kjøpers nåværende adresse:_________________________________________ 
 
Kjøpers e-postadresse:___________________________________________ 
  
Husstanden består av ant. personer:________________ 
 
Husdyr:_____________________________      Kjøretøy:______________________ 
 
Avtalt overtakelsesdato:_____________________________  
 
Telefonnummer kjøper:________________  _______________ 
 
Svar på søknaden returneres til 
oppdragsansvarlig på adresse: _________________________________________  
 
Oppdragsansvarlig e-post:  _________________________________________  
 
Med vennlig hilsen 
 
 
 
 
Kjøper(e) godkjennes av borettslagets styre.  
 
Sted: ______________________, den _____ /_____ 20____ 
 
_________________________________________________  
Borettslagets stempel og underskrift                                    
 
 
 

Bolig. nr:                    Selskapsnr:                                Selskapsnavn (borettslagets navn): 

 

Ny andelseier:                                                               Leilighetens adresse:  

 

Medeier:  
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Adresse Liakollveien 28B

Postnummer 1259

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 191

Bruksnummer 182

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81715378

Bruksenhetsnummer U0301

Merkenummer Energiattest-2025-113431

Dato 01.05.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.enova.no/energimerking/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2003
Bygningsmateriale:
BRA: 101
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Liakollveien 28B 81715378 U0301 0 0 2

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2003

Byggstandard
Type bygg
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering
Kjelanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Varmeanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Kjøleanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning

Areal yttervegger 55 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 101 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 26 m²
Oppvarmet BRA 101 m²
Totalt BRA 101 m²
Oppvarmet luftvolum 242 m³
U-verdi for yttervegger 0,22 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,12 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,60 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 25,9 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 130,6 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,25 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 83 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)



Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Fjernvarme

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,10
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,81
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,90
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,83

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 1.4.2016



Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.001
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming kWh/år
Ventilasjonsvarme kWh/år
Varmtvann kWh/år
Vifter kWh/år
Pumper kWh/år
Belysning kWh/år
Teknisk utstyr kWh/år
Romkjøling kWh/år
Ventilasjonskjøling kWh/år
TotaltNettoEnergibehov kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 16 437 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 162,74 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 12 566 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 162,74 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 16 437 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 4 841 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 11 595 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 16 437 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 25,8 %



HUSORDENSREGLER FOR 
 KRUMMEDIKE BORETTSLAG 

 
VEDTATT PÅ STYREMØTE DEN 01.06.04 

med endring vedtatt på generalforsamling 02.05.05, 25.05.21 og 01.06.2022. 
 
 
Et borettslag utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et 
godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med hverandre 
og ikke stiller større krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man 
føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø.  
 
§ 1 Husordensreglene 
Andelseier plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i 
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd på husordensregler er å 
anse som brudd på husleiekontrakten, og kan føre til oppsigelse av denne. Som vesentlig 
brudd regnes blant annet utilbørlig oppførsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse for 
andre.  
 
§ 2 Ro 
Det skal i alminnelighet være ro i leilighetene etter kl. 23.00. Andelseier plikter å sørge for ro 
og orden i og uten for boligen samt på utefellesområder. Det må vises særlig hensynsfullhet 
slik at andre beboeres nattesøvn ikke forstyrres.  
 
Hamring, borring og annet arbeid som skaper støy må skje til tider der det er til minst mulig 
sjenanse for naboene. På søndager og helligdager bør støyende arbeider unngås.  
 
Skal det arrangeres selskapelige sammenkomster i boligen bør naboene varsles på forhånd.  
 
§ 3 Bruk av uteområdene 
Boliger som ligger på bakkeplan har bruksrett til et begrenset område som skal være angitt på 
borettslagets situasjonsplan (kart). Hekk og gjerde må ikke settes slik at det er til sjenanse for 
naboer eller hindrer fremkommelighet, f.eks. transport av større gjenstander så som 
hagemøbler og lignende. Utekraner må stenges og tappes før frosten kommer.  
 
Alt øvrig fellesareal står til beboernes benyttelse. En del av borettslagets fellesareal forvaltes 
av et fellesorgan for hele kvartalet og beboerne må følge de bestemmelser som blir vedtatt av 
dette organ.  
 
Lufting og tørking av tøy kan skje på balkonger og uteplasser så fremt det ikke er til sjenanse 
for naboene.  
 
Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene. Det er kun tillatt å bruke el- eller gassgrill 
på verandaene og uteområde. 



§ 4 Kjøring og parkering 
Boligområdet er planlagt bilfritt. Kjøring på gangveier skal begrenses til transport av store, 
tunge kolli. Bevegelseshemmede har rett til å kjøre bil frem til inngangsdørene.  
 
Parkering skal skje på anviste plasser i felles garasjeanlegg. Garasjeanlegget er felles med 
andre boligselskaper og de som disponerer garasjeplass må følge de bestemmelser som blir 
vedtatt.  
 
§ 5 Dyrehold 
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne. 
Dyrehold tillates kun etter søknad til styret og undertegning av borettslagets 
dyreholdserklæring.  
 
Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 
 
1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og 

straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor 
borettslagets område. 
 

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på eiendommen.  
 

3. Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.  
 

4. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret måtte påføre 
person eller eiendom, f. eks. oppskraping av dører og karmer, skade på blomster, planter, 
grøntanlegg m.v.  
 

5. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom 
lukt, bråk etc. eller på annen måte er til ulempe, f.eks. gir allergiske reaksjoner eller 
skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med 
klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med partene hvorvidt en 
klage er berettiget.  

 
6. Hannkatter skal kastreres. 
 
§ 6 Antenner 
Etter søknad til styret kan det gis tillatelse til oppsetting av antenner. Det tillates ikke satt opp 
parabol/ eller andre antenner som virker skjemmende eller som er skadelig for bygningene.  
 
§ 7 Søppel 
Søppelsekk/ containere er kun beregnet til husholdningsavfall. Søppelposer skal være grundig 
knyttet igjen. Papir skal sorteres ut og kastes i egne beholdere. Glass og andre farlige 
gjenstander må beboerne kaste i egne beholdere for dette formålet. Det må ikke settes avfall 
utenfor søppelcontainerne.  
 
§ 8 Fellesarealer 

a) Renhold av felles trappeganger og uteområder utføres i henhold til avtaler med 
innleide selskaper. Barnevogner, sykler, ski og annet skal plasseres i sykkelboder eller 
egen kjellerbod for ikke å være til hindring i rømningsveiene (i henhold til 
brannforskriftene). Det skal ikke luftes fra leilighetene og ut i trapperommene.  



b) Ifølge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent 
røykvarsler, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det 
er andelseiers ansvar å anskaffe og montere utstyret, og det er andelseiers ansvar å 
sørge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden inklusivt batteriskift i røykvarsler. 

 
§ 9 Endring av husordensreglene 
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer 
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene må sendes styret 
innen den frist som fremgår av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke 
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

Søknad om dyrehold 
 
 

Søknad 

 

Undertegnede ……………………………. adresse …………………………………  
  
 
søker herved om rett til å holde ……………………….. i Krummedike borettslag. 
 
 

Dyreholdserklæring 
 
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige 
beboerne. Dyrehold tillates kun etter søknad til styret og undertegning av 
borettslagets dyreholdserklæring.  
 
Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 
 
7. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold 

og straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd 
innenfor borettslagets område. 
 

8. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på 
eiendommen.  
 

9. Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.  
 

10. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret måtte 
påføre person eller eiendom, f. eks. oppskraping av dører og karmer, skade på 
blomster, planter, grøntanlegg m.v.  
 

11. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer 
gjennom lukt, bråk etc. eller på annen måte er til ulempe, f. eks. gir allergiske 
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke 
en minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgir styret etter 
forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.  

 
12. Hannkatter skal kastreres. 
 

 
Oslo, den ……/…… ……… 
 
 
________________________________      
Andelseier         

 
 



Styrets tillatelse/avslag 
 
 

1. Styret gir tillatelse til å holde …………………………på de underskrevne vilkår. 
 
2. Styret avslår søknaden på grunn av  
 
……………………………………………………..………………………………… 
 
………………………………………………………………………………………………. 
 
………………………………………………………………………………………….….... 
 
………………………………………………………………………………………..……… 
 
………………………………………………………………………………………..……… 
 
………………………………………………………………………………………..……… 
 
 
 
 
Oslo, den ………../…………….   Styrets leder: ……………………………..…….. 
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Vedtekter  
  
 

For Krummedike Borettslag org nr. 885708412 
 
vedtatt på ordinær generalforsamling den 20. april 2006 med endring vedtatt på 
ordinær generalforsamling 25. april 2013, 3. juni 2014, 5. juni 2019 og 11. juni 2020. 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Krummedike Borettslag 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.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.    
 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen 
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor 
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 
eie andel eller andeler som gir rett til minst èn bolig og opp til ti prosent av boligene i 
laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 

(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 rett til å eie 
inntil 20 % av andelene. 
 
(5) En kreditor kan eie èn eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er 
sikret med pant i andelen eller andelene. 
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  (6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de 
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
 
(7) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
 
 (1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 
 
 (2) Et eierskifte krever ikke godkjenning fra styret. 
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første 
andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst 
ansiennitet i OBOS foran. 
 
(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den 
andelen nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier.  Dette gjelder selv om 
andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet forkjøpsrett 
til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen som faller inn 
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. 
Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom andelen overføres:  

• på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 

• ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 
2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen   

 
3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 
pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at andelen 
kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men 
ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
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(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x 
Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, 
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående  
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen 
som de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren, til person 
som har leid boligen i kraft av å være arbeidstaker hos andelseier eller til person som 
har leid den bolig andelen nå er knyttet til av borettslaget. Forkjøpsretten kan heller 
ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, 
eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
4-2 Overlating av bruk  
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 

andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen 
dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 

ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett 

opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 
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- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 
eller husstandsfellesskapsloven.  

 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt 
andelseier.  
 

(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i 
opptil 30 døgn i løpet av året uten godkjenning. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
èn eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter 
og andre offentlige bestemmelser,  er ikke tillatt. Forandringer som berører 
bygningens eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, 
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgående samtykke. 
 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og 
vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at 
lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
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(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/ 
hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og 
lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover 
og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra 
skriftlig til borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 
plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller 
utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring 
av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller 
annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 

 
2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter 
ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
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(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  
§§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt 
ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19. 
 
Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  
den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med èn måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en 
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er 
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet 
tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første 
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget 
rett til å kreve andelen solgt. 
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(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 

7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret 
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Fravikelse 
kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og minst 2 og høyst 4 
andre medlemmer med like mange varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer 
en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(3) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 

tredjedels flertall fatte vedtak om:   
 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
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5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
 (2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være 
på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig 
kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller 
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en 
andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen 
når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
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9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til èn stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn èn andel har likevel bare èn stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis èn stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn èn andelseier.   
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
  
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg 
selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om 
salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse 
tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget.  
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11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med 
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf 
borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
 
11-3 Varsel til styret ved kommende eierskifte 
Styret skal varsles av megler når leiligheter i Krummedike skal legges ut for salg så 
tidlig som mulig, men senest en uke i forkant av budrunde og avklaring av 
forkjøpsrett. 



Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

S.nr. 620
Krummedike Bore�slag



Velkommen til årsmøte i Krummedike Bore�slag

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:

29. mai 2024 kl. 18:00, Holmlia Kirke i storsalen.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

Alle eiere har re� til å delta i møte med forslags-, tale- og stemmere�.

 •  Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har også re� til å være til stede og til å u�ale seg.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

 •  Eieren kan ta med seg en rådgiver til møte. Rådgiveren har bare re� til å u�ale seg dersom et 0ertall på 
årsmøtet tillater det.

 •  Eieren kan møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én eier, men der 0ere eier en andel 
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst. Styremedlemmer, 
forretningsfører og leier av bolig i bore�slaget har også re� til å være til stede i generalforsamlingen og til 
å u�ale seg.

Registreringsblanke�en leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmebere�igede

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

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastse�else av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

9. Valgkomité

Med vennlig hilsen,
Styret i Krummedike Bore�slag
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til !ertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Christopher Morgenstierne er valgt.

Sak 2

Godkjenning av de stemmebere�igede

Krav til !ertall: 
Alminnelig (50%)

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste e�er innleverte registreringsblanke�er og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmebere�igede.

Forslag til vedtak 

Det ble foreslå� å anse digital registering av fremmø�e ved styret 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 !ertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Som fører av protokollen ble Christopher Morgenstierne foreslå�. Protokollvitner velges på årsmøte.
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Sak 4

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til !ertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslå� å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til !ertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital.

Vedlegg

1. Årsrapport til årsmøte 2024.pdf

Sak 6

Fastse�else av honorarer

Krav til !ertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås sa� til kr 49 000.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse se�es til kr. 49 000,-

Sak 7

Valg av tillitsvalgte
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Det skal i år velges styreleder for 2 år, 1 styremedlem for 2 år og 2 varamedlemmer for 1 år. Vedlagt innkallingen 
ligger valgkomiteens innstilling. 

Roller og kandidater

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

 •  Roald Eilertsen

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

 •  Sunniva  Heggem Ludin

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

 •  Grethe  Dønhaug

 •  Jørn Ståle Eknes

Vedlegg

1. Valginnstilling.pdf

Sak 8

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene si�er i e� år.

Roller og kandidater

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

 •  Roald Eilertsen

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

 •  Sunniva Heggem Ludin

Sak 9

Valgkomité

Roller og kandidater
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Valg av 2 valgkomité Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som valgkomité:

 •  Hilde Løvdal stephens

 •  Jan Sandvik
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Grethe Dønhaug Liakollveien 28 A 
Nestleder Roald Jan Eilertsen Liakollveien 26 B 
Styremedlem Inger Marie Persson Liakollveien 26 B 
 

Varamedlem Sunniva Heggem Lundin Liakollveien 28 B 
Varamedlem Hilde Løvdal Stephens Liakollveien 26 B 
 
Delegert til generalforsamlingen i OBOS 
Delegert 
Grethe Dønhaug Liakollveien 28 A 
 

Varadelegert 
Roald Jan Eilertsen Liakollveien 26 B 
 
Valgkomiteen 
Arve Dønhaug Liakollveien 28 A 
Marit Kristine H Sandvik Liakollveien 28 B 
 
 
Kontaktinformasjon  
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
Generelle opplysninger om Krummedike Borettslag 
Borettslaget består av 28 andelsleiligheter.   
Krummedike Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 885708412, og ligger i bydel Søndre Nordstrand i Oslo kommune  
 

Gårds- og bruksnummer:  
 191             155     182     
 
Første innflytting skjedde i 2003. Tomten ble kjøpt i 2003.  
 
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.  
 

Krummedike Borettslag har deltidsansatt oppgangsansvarlig ansatte. 
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Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS. 
 
Styrets arbeid  
 
Det er avholdt 9 styremøter og 2 beboermøter.  
Et regnskapsmøte og et budsjettmøte med OBOS, og et årsmøte er også avholdt. 
Vi har hatt 2 dugnader. Her har mange, utenom dugnadene, gjort en god jobb i tillegg, på 
eget initiativ. 
 
Protan har hatt kontroll av takene. 
HMS runde er utført. 
Det er også utført elektrisk internkontroll i begge blokkene, alt i orden, men det må skiftes 
til ledpærer etterhvert. 
Muren mot jernbanen ble vasket og malt.  
Tujahekken ble klippet 
Maling av rekkverk og frontplater, hos Turid ble malt, og murveggen reparert. 
Det er blitt gjennomført radonmåling i begge blokkene.  
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede økonomiske 
utvikling er omtalt i årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Vesentlig avvik  
Driftskostnadene er lavere enn budsjettert og kommer i hovedsak av at styret har utsatt 
arbeid med radonsanering, dette er planlagt å utføres våren 2024.  
Finanskostnader er høyre enn budsjettert og skyldes i hovedsak økte rentekostnader.  
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) 
I løpet av 2023 ble det foretatt innbetalinger på IN-ordningen. Innbetalingene ble brukt til å 
nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld. 
Innbetalt andel fellesgjeld fra eiere øker årsresultatet, men øker ikke disponible midler. Se 
oversikt over disponible midler. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift.  
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 259 720,- til generelt vedlikehold. 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en økning på 8 % for 
renovasjon, 20,3 % for vann- og avløp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten følger 
egne satser. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Krummedike 
Borettslag.  
 
Lån 
Krummedike Borettslag har lån i Husbanken. 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 
 
Forretningsførerhonorar og medlemskontingent 
Forretningsførerhonoraret har økt med 5,3%.  
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024. 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 
 
Budsjettet er basert på 15 % økning av felleskostnadene  
Fra 01.01.24. 
 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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Til generalforsamlingen i Krummedike Borettslag 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Krummedike Borettslag som består av balanse per 31. desember 
2023, resultatregnskap og oppstilling av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til 
årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

 oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

 gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2023, og av dets 
resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen 

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

øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. øvrig informasjon omfatter 
informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende revisjonsberetningen. øvrig informasjon omfatter 
også budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig 
informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet er å vurdere hvorvidt det 
foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss 
under revisjonen av årsregnskapet, eller hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere 
dersom øvrig informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler 
og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne 
utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 
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Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av 
betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig 
at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

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

Oslo, 21. mars 2024 
PricewaterhouseCoopers AS 

 

Berit Alstad 
Statsautorisert revisor 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

12 av 25Vedlegg 1 Årsrapport til årsmøte 2024.pdf

https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger


  Krummedike Borettslag 

 
 

KRUMMEDIKE BORETTSLAG 
ORG.NR. 885 708 412, KUNDENR. 620 

        
INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET 

        

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

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

        

   DISPONIBLE MIDLER   

 

   Note Regnskap 
Regnska

p Budsjett 
Budsjet

t 

    2023 2022 2023 2024 
A.  DISP. MIDLER PR. 01.01.   288 003 547 473 288 003 173 963 
B. ENDRING I DISP. MIDLER: 

Årets resultat (se res.regnskapet) 366 505 226 953 152 200 354 680 
Fradrag for avdrag på 
langs. lån 16 -465 497 -432 265 0 

-433 
000 

Innsk. øremerk. bankkto  -913 -150 0 0 
Økning egenkapital i 
fellesanlegg 22 -14 136 -54 008 0 0 
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -114 041 -259 470 152 200 -78 320 

        
C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   173 963 288 003 440 203 95 643 

        
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER: 
Omløpsmidler   402 685 543 894   
Kortsiktig gjeld   -228 722 -255 891   
C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   173 963 288 003   
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  Krummedike Borettslag 

 
 
 

KRUMMEDIKE BORETTSLAG 
ORG.NR. 885 708 412, KUNDENR. 620 

        
RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 
DRIFTSINNTEKTER: 
Kapitalkostnader   640 779 504 218 549 240 638 599 
Innkrevde felleskostnader 2 1 388 312 1 306 128 1 391 760 1 580 401 
Andre inntekter  3 8 565 0 0 8 500 
SUM DRIFTSINNTEKTER   2 037 656 1 810 346 1 941 000 2 227 500 

        
DRIFTSKOSTNADER: 
Personalkostnader  4 -8 037 -6 627 -7 000 -8 000 
Styrehonorar  5 -49 000 -42 000 -49 000 -49 000 
Revisjonshonorar  6 -7 625 -7 250 -6 000 -8 500 
Andre honorarer   -8 000 -5 000 -5 000 -7 000 
Forretningsførerhonorar  -68 885 -66 110 -69 300 -73 100 
Konsulenthonorar  7 -10 944 -6 533 -10 000 -10 000 
Kontingenter   -5 600 -5 600 -6 000 -6 000 
Drift og vedlikehold  8 -201 982 -400 604 -363 000 -259 720 
Forsikringer   -123 932 -116 080 -128 000 -137 000 
Kommunale avgifter  9 -282 610 -235 216 -280 500 -330 500 
Kostnader sameie  22 -12 881 24 972 -28 000 -28 000 
Energi/fyring  10 -354 162 -399 765 -400 000 -400 000 
TV-anlegg/bredbånd   -192 716 -126 371 -160 000 -200 000 
Andre driftskostnader 11 -174 863 -123 378 -184 000 -156 000 
SUM DRIFTSKOSTNADER   -1 501 237 -1 515 562 -1 695 800 -1 672 820 

        
DRIFTSRESULTAT FØR IN:  536 419 294 784 245 200 554 680 

        
DRIFTSRESULTAT   536 419 294 784 245 200 554 680 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 
Finansinntekter  12 5 368 4 122 6 000 6 000 
Finanskostnader  13 -175 282 -71 953 -99 000 -206 000 
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -169 914 -67 831 -93 000 -200 000 

        
ÅRSRESULTAT     366 505 226 953 152 200 354 680 

        
Overføringer: 
Til annen egenkapital  366 505 226 953   
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  Krummedike Borettslag 

 
 

KRUMMEDIKE BORETTSLAG 
ORG.NR. 885 708 412, KUNDENR. 620 

       
BALANSE 

       

   Note  2023 2022 
EIENDELER 

       
ANLEGGSMIDLER 
Bygninger  14  49 875 000 49 875 000 
Andel egenkapital i fellesanlegg 22  231 069 216 934 
Miljøbankkonto, øremerket   43 089 30 168 
SUM ANLEGGSMIDLER     50 149 158 50 122 102 

       
OMLØPSMIDLER 
Driftskonto OBOS-banken   272 043 273 741 
Skattetrekkskonto OBOS-banken  920 0 
Sparekonto OBOS-banken   129 722 270 153 
SUM OMLØPSMIDLER     402 685 543 894 

       
SUM EIENDELER       50 551 843 50 665 996 

       
EGENKAPITAL OG GJELD 

       
EGENKAPITAL 
Innskutt egenkapital 0 * 0   2 800 2 800 
Annen egenkapital  15  29 947 434 29 580 929 
SUM EGENKAPITAL     29 950 234 29 583 729 

       
GJELD 

       
LANGSIKTIG GJELD 
Pante- og gjeldsbrevlån 16  5 371 161 5 836 658 
Borettsinnskudd  17  14 959 700 14 959 700 
Avsetning bomiljøtiltak 18  42 026 30 018 
SUM LANGSIKTIG GJELD     20 372 887 20 826 376 

       
KORTSIKTIG GJELD 
Leverandørgjeld    71 239 114 092 
Skyldige offentlige avgifter 19  1 343 0 
Påløpte renter    51 215 24 065 
Påløpte avdrag    104 861 74 944 
Påløpte kostnader    0 3 416 
Annen kortsiktig gjeld 20  64 39 374 
SUM KORTSIKTIG GJELD     228 722 255 891 

       
SUM EGENKAPITAL OG GJELD   50 551 843 50 665 996 
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  Krummedike Borettslag 

 
 
Pantstillelse  21  49 872 200 49 872 200 
Garantiansvar  22  86 296 116 116 

       
Oslo, 19.03.2024 
Styret i Krummedike Borettslag 

       

       
Grethe Dønhaug /s/    Inger Marie Persson /s/ 
Roald Jan Eilertsen /s/       
 
NOTE: 1 
REGNSKAPSPRINSIPPER 
Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god 
regnskapsskikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for 
borettslag.      
INNTEKTER 
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. 
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes 
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld 
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da 
det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives 
ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes 
økonomiske levetid. 

 
SKATTETREKKSKONTO 
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 
myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

 
INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD 
Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av 
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter 
egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra 
andelseiernes side inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres 
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte 
videre til borettslagets långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets likviditet. 
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og 
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. 

 
Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinært, har fått sikkerhet ved inntrederett i 
pantobligasjonen som borettslagets långiver har tinglyst på eiendommen. Borettslagets 
beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgår som egenkapital 
fra IN, under noten for annen egenkapital. 
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NOTE: 2 
INNKREVDE FELLESKOSTNADER 
Felleskostnader     1 025 696 
Brensel      362 616 
Kapitalkostnader på IN-lån    598 221 
Kapitalkostnader regulert på IN-lån   42 558 
Overført til kapitalkostnader    -640 779 
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     1 388 312 

       
NOTE: 3 
ANDRE INNTEKTER 
Viderefakturerte kostnader    8 565 
SUM ANDRE INNTEKTER       8 565 

       
NOTE: 4 
PERSONALKOSTNADER 
Arbeidsgiveravgift     -8 037 
SUM PERSONALKOSTNADER     -8 037 
Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

       
NOTE: 5 
STYREHONORAR 
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 49 000.  

       
NOTE: 6 
REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 7 625. 

       
NOTE: 7 
KONSULENTHONORAR 
OBOS Prosjekt AS     -3 100 
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS  -7 844 
SUM KONSULENTHONORAR     -10 944 

       
NOTE: 8 
DRIFT OG VEDLIKEHOLD 
Drift/vedlikehold bygninger    -76 371 
Drift/vedlikehold elektro    -11 375 
Drift/vedlikehold utvendig anlegg   -5 794 
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg   -11 450 
Drift/vedlikehold garasjeanlegg    -90 814 
Kostnader dugnader     -6 178 
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD     -201 982 

       
Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av 
bygningene. 
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NOTE: 9 
KOMMUNALE AVGIFTER 
Vann- og avløpsavgift    -201 315 
Renovasjonsavgift     -81 296 
SUM KOMMUNALE AVGIFTER     -282 610 

       
NOTE: 10 
ENERGI/FYRING 
Elektrisk energi     -32 286 
Fjernvarme     -321 876 
SUM ENERGI / FYRING       -354 162 

       
NOTE: 11 
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Lokalleie      -4 800 
Skadedyrarbeid/soppkontroll    -520 
Lyspærer og sikringer    -1 925 
Vaktmestertjenester     -29 250 
Renhold ved firmaer     -45 339 
Snørydding     -14 162 
Gressklipping     -68 789 
Andre fremmede tjenester    -1 255 
Trykksaker     -1 170 
Andre kontorkostnader    -3 315 
Bank- og kortgebyr     -2 450 
Velferdskostnader     -1 889 
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -174 863 

       
NOTE: 12 
FINANSINNTEKTER 
Renter av driftskonto i OBOS-banken   1 132 
Renter av sparekonto i OBOS-banken   5 482 
Andre renteinntekter     -1 246 
SUM FINANSINNTEKTER       5 368 

       
NOTE: 13 
FINANSKOSTNADER 
Renter og gebyr på lån i Husbanken   -175 282 
SUM FINANSKOSTNADER       -175 282 
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NOTE: 14 
BYGNINGER 
Tilgang 2003         49 875 000 
SUM BYGNINGER         49 875 000 
Tomten er kjøpt. 
Gnr.191/bnr.155 og 182. 
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er 
gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold. 

       
NOTE: 15 
ANNEN EGENKAPITAL 
Opptjent egenkapital     23 610 508 
Egenkapital fra IN tidligere    19 089 387 
Egenkapital fra IN 2023    0 
Reduksjon EK fra IN     -12 752 461 
SUM ANNEN EGENKAPITAL       29 947 434 
Egenkapital fra IN er spesifisert 
for å vise at opparbeidelsen av 
deler av egenkapitalen skyldes           29947434 
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.    

       
NOTE: 16 
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 
Husbanken 
Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 3,87 %. Løpetiden er 30 år. 
Opprinnelig 2004    -35 269 500  
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag  10 343 455  
Nedbetalt i år, ordinære avdrag   465 497  
Nedbetalt tidligere, IN   19 089 387  
Nedbetalt i år, IN    0  

      -5 371 161 
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     -5 371 161 

       
NOTE: 17 
BORETTSINNSKUDD 
Opprinnelig 2003         -14 959 700 
SUM BORETTSINNSKUDD       -14 959 700 
              
NOTE: 18 
ANNEN LANGSIKTIG GJELD 
Avsetning bomiljøtiltak    -42 026 
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD     -42 026 
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NOTE: 19 
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER 
Forskuddstrekk     -920 
Skyldig arbeidsgiveravgift    -423 
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER   -1 343 

       
NOTE: 20 
ANNEN KORTSIKTIG GJELD 
Avregningskonto IN-lån    -64 
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD     -64 

       
NOTE: 21 
PANTSTILLELSE 
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant: 

 
Borettsinnskudd     14 959 700 
Pantelån      5 371 161 
Påløpte avdrag     104 861 
Beregnede IN-forpliktelser    6 336 926 
TOTALT           26 772 648 

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

 
Bygninger     49 875 000 
TOTALT           49 875 000 

       
NOTE: 22 
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD I FELLESANLEGG 
Selskapet eier 16,9% av Rosenholm Garasjesameie og Rosenholm Utomhussameie. 
Selskapet har solidaransvar for den samlede gjeld i Rosenholm Garasjesameie, kr 77 637 
og i Rosenholm Utomhussameie, kr 8 659. 
Selskapets andel i sameiene vises i balansen som anleggsmidler under posten 
Andel egenkapital i fellesanlegg.  
Selskapets andel av driftskostnadene er inntatt i resultatregnskapet under posten 
Kostnader sameie. Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente årsregnskap 
for fjoråret. 
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Annen informasjon om borettslaget 
 
 
Forsikring 
Borettslagets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 6656503. 
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det 
skade i leiligheten, skal andelseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS 
Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar. 
Den enkelte andelseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 
 
Individuell nedbetaling av fellesgjeld 
Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Dette gir 
andelseier adgang til å innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at 
andelseier har inngått en egen avtale med borettslaget.  
Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning via epost oef@obos.no vil andelseier få 
informasjon om avtalens betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. år ved 
terminforfall 01.04 og 01.10 på borettslagets felleslån. Andelseier må ta kontakt med 
OBOS minimum en måned før terminforfall for opprettelse av avtale. Innbetalingen må 
være kreditert OBOS’ klientkonto senest 10 dager før terminforfall. Dersom fristen ikke 
overholdes vil nedbetaling ikke kunne foretas, og beløpet blir returnert andelseier. 
Minimumsbeløpet for innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Andelseieren vil da få redusert 
sine kapitalutgifter (andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med 
felleskostnadene. 
 
Garantert betaling av felleskostnader 
Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader. 
OBOS Factoring AS garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar 
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. 
 
Forkjøpsrett 
Forkjøpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg 
fastsatt en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil 
benytte forkjøpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen på www.obos.no. 
Ved spørsmål om forkjøpsretten kan du henvende deg til OBOS på telefon 22865500. 
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Større vedlikehold og rehabilitering 
2023 Protan har hatt kontroll av takene. 

Det er utført elektrisk internkontroll 
i begge blokkene 
Det er blitt gjennomført 
radonmåling i begge blokkene.  

 

2022 Sikring av takene og rep. i henhold 
til rapport fra Protan 3 nye 
brannslokningsapparater og 
røykvarsler i hvert bygg 
Platebeslått grunnmurene i begge 
bygg. 

 

2020 Ventilasjonsanlegg og tak over to 
dører 

Rens av ventilasjonsanlegg. 
Tak over inngangsdørene i 28 B og 26 
B. 

2017 Maling Maling av inngangspartier i nr 26 og nr 
28 A og C. 
Maling av vinduer, treverk, 
stålkonstruksjoner og tak på balkonger 
Reparasjon av takrenner, grenrør og 
arbeid på noen balkonger 

2015 Utført vedlikehold av begge tak   
2012 Rensing av fjernvarmeanlegget Rensing av fjernvarmeanlegget og 

installering av filterbasert renseanlegg 
2008 Skrapt og malt loddrette 

bærebjelker på 
balkonger. 

2007 Beiset søppelboer og listverk rundt vinduer på blokkene. 
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Deltagelse på årsmøte 2024

Årsmøtet avholdes 29.05.24
Selskapsnummer: 620    Selskapsnavn: Krummedike Bore�slag

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 0ere 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.



Protokoll til årsmøte 2024 for Krummedike Bore�slag

Organisasjonsnummer: 885708412
Møtet ble avholdt 29. mai kl. 18:00, Holmlia Kirke i storsalen.

Antall stemmebere!igede som deltok: 17
Antall stemmebere!igede som deltok med fullmakt: 1

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

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

Forslag til vedtak:
Christopher Morgenstierne er valgt.

Vedta�. 

2. Godkjenning av de stemmebere�igede

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste e!er innleverte registreringsblanke!er og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmebere!igede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslå! å anse digital registering av fremmø!e ved styret og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.

Vedta�. Andeler tilstede:  16
Fullmakter: 1
Totalt stemmebere�igede: 17

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

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

Forslag til vedtak:
Som fører av protokollen ble Christopher Morgenstierne foreslå!. Protokollvitner velges på årsmøte.

Vedta�. Protokollfører: Christopher Morgenstierne
Protokollvitne: Arvid Gramstad

4. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslå! å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Vedta�. 

 



5. Årsrapport og årsregnskap

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital.

Vedta�. 

6. Fastse�else av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås sa! til kr 49 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse se!es til kr. 49 000,-

Vedta�. 

7. Valg av tillitsvalgte

Det skal i år velges styreleder for 2 år, 1 styremedlem for 2 år og 2 varamedlemmer for 1 år. Vedlagt innkallingen 
ligger valgkomiteens innstilling. 

Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
Roald Eilertsen

Valgt inn ved akklamasjon

Følgende stilte til valg:
Roald Eilertsen

Styremedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Sunniva  Heggem Ludin

Valgt inn ved akklamasjon

Følgende stilte til valg:
Sunniva  Heggem Ludin

Varamedlem (1 år)
Følgende ble valgt:
Grethe  Dønhaug
Jørn Ståle Eknes

Valgt inn ved akklamasjon

 



Følgende stilte til valg:Grethe  Dønhaug
Jørn Ståle Eknes

8. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene si!er i e! år.

Delegat (1 år)

Følgende ble valgt:
Roald Eilertsen

Valgt inn ved akklamasjon

Følgende stilte til valg:
Roald Eilertsen

Varadelegat (1 år)

Følgende ble valgt:
Sunniva Heggem Ludin

Valgt inn ved akklamasjon

Følgende stilte til valg:
Sunniva Heggem Ludin

9. Valgkomité

Valgkomité (1 år)

Følgende ble valgt:
Hilde Løvdal stephens
Jan Sandvik

Valgt inn ved akklamasjon

Følgende stilte til valg:
Hilde Løvdal stephens
Jan Sandvik

 



Dato
02.05.2025

   

AMBITA AS
Postboks 2923 Solli
0230 OSLO

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

   

Bekreftelse på formuesverdi:
 
 
 
Kommune: 0301 OSLO
 

Organisasjonsnr 885 708 412 Andelsnr  2 
 
Eiendommens adresse:
 
Liakollveien 28B, 1259 OSLO
 
 
 
Formuesverdi for inntektsåret 2023:
 

Som primærbolig: kr 1 285 952
Som sekundærbolig: kr 5 143 808

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no  
   
   
Tlf 800 80000  
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Selvaagbygg
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OBOS Nye hjem
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Margrethe Falck
LIAKOLLVEIEN 28B
 
                                                                                                          Dato: 30.04.2025
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86510924
8486775

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.191 BNR. 182

Vi viser til bestilling av 20250430 for LIAKOLLVEIEN 28B.

GNR. 191 BNR.  182

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 14.11.2012.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

2840.8 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder



Produsert: 30.04.2025   Målestokk 1: 1000
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Dato:	30.04.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000

Originalformat:	A3

Adresse:	LIAKOLLVEIEN	28B

Gnr/Bnr:	191/182

PlottID/Best.nr:	142128/	86510924

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	18838/	18838FALCK

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	30.04.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000

Originalformat:	A3

Adresse:	LIAKOLLVEIEN	28B

Gnr/Bnr:	191/182

PlottID/Best.nr:	142128/	86510924 Deres	ref.:	18838/	18838FALCK

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.



6
6
3
3
3
0
0

6
6
3
3
3
0
0

6
6
3
3
6
0
0

6
6
3
3
6
0
0

6
6
3
3
9
0
0

6
6
3
3
9
0
0

600600

600600

600900

600900

601200
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Dato:	30.04.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	142128/86510924

Deres	ref.:	18838/	18838FALCK

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.



Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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