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

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført 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. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.
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marius@haraldsentakst.no

Marius Haraldsen
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter 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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater 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 søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, 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 tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. 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 forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes 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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Generelt kan det ved kjøp av brukt bolig være mindre mangler, 
skjevheter og skader som ikke er nevnt i rapporten. 

Eldre leilighet med behov for oppussing. Boligen er å regne som 
et oppussingsobjekt med alt det innebærer.  

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er 
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur.  

Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om 
feil og mangler som han ikke kunne ha oppdaget, etter å ha 
undersøkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Det er selgers 
ansvar å lese igjennom rapporten samt påse at opplysningene 
stemmer.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1975

UTVENDIG Gå til side

Boligblokk med heis fundamentert med betong til antatt faste 
masser. Konstruksjoner i betong og mur. Yttervegger utvendig 
forblendet med teglstein og panel. Flatt yttertak antatt tekket med 
papp/folie. 

Utvendige forhold som tak, drenering , vegger under grunn, 
yttervegger og takrenner er ikke vurdert av takstkonsulenten da 
disse tilhører en fellesanliggende konstruksjon for sameiet/laget. 
Ovenstående tekst er ment til orientering.

INNVENDIG Gå til side

Overflater består av laminat, malte vegger og himlinger.
Etasjeskiller er av betongdekke. Stuen og kjøkken med over 15mm 
skjevhet.  
Slike skjevheter som nevnes her kan være innenfor det normale og 
skyldes ofte naturlige bevegelser og setninger i bygningen etter 
oppføring. Vurderingen i rapporten er basert på en 
stikkprøvekontroll og omfatter ikke en presis måling av gulvenes 
planhet. For en nøyaktig vurdering anbefales en planhetsmåling av 
alle gulv, noe som ikke inngår i denne tilstandsvurderingen. 
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM Gå til side

Bad 
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Ukjent alder. 

Flislagt baderom. Badet inneholder badekar, servantskap med ett-
greps blandebatteri, speilskap på vegg, belysning og opplegg for 
vaskemaskin. Avtrekk i vegg. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner, vegger av mur og/eller betong. Kontroll med 
fuktmåler på overflate i dusj, ingen utslag på befaringen. Det kan 
ikke garanteres for uskadet våtsone av den grunn. Overflatemåling 
må ikke forveksles med en full kontroll av vegger som gjøres med 
hulltaking.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med hvite profilerte fronter, benkeplate i laminat 

Arealer Gå til side

med kum og ett-greps blandebatteri. Utstyrt med hvitevarer som 
komfyr, platetopp, oppvaskmaskin, frittstående kjøl/ fryseskap samt 
ventilator over kokesone.

Det er ingen forutsetning at alle hvitevarer medfølger. Dette må 
avtales med selger av boligen.
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

SPESIALROM Gå til side

WC: 

Toalettrom med flislagte vegger og gulv. Panelovn på vegg. Utstyrt 
med  wc, servantskap med ett greps blandebatteri, speilskap og 
belysning. Avtrekk i vegg. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast og kobber /  forkrommede rør. 
Stoppekran utenfor inngangsdør. 
Avløpsrør av plast/jern. Rør i fellesarealer er ikke vurdert. Det antas 
at lufte- og stakemulighetene på anlegget er funksjonelt, dog er 
dette vanskelig å kontrollere i en blokk med flere boliger. Det antas 
at funksjonen på rør og koblinger er i god stand, slike rørdeler er 
ikke alltid lett å besiktige da disse ofte er skjult i kanaler og kasser. 
Det kreves spesialutstyr og kompetanse for å vurdere dette 
ytterligere.  
Boligen har naturlig ventilasjon i oppholdsrom. 
Elektrisk oppvarming i boligen med panelovner. 
Sikringsskap med eldre skrusikringer, plassert i felles oppgang. 
Brannvarsler og slukkeutstyr er montert/observert. I henhold til 
forskrifter skal det være installert røykvarsler samt brannslange eller 
brannslokkingsapparat i alle boliger. Beboer er ansvarlig for at 
utstyret er til stede og fungerer.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side

Maria Dehlis vei 15, 1084 OSLO
Gnr 104 - Bnr 73
0301 OSLO

Haraldsen Taksering AS 

0171 OSLO
Geitmyrsveien 33 D

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

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

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

Takstkonsulenten er ikke ansvarlig for manglende opplysninger 
om feil og mangler, og som ikke kunne oppdages under 
befaring. Boligen var møblert og i bruk og særlige tunge 
gjenstander flyttes ikke. Skjulte rør vurderes etter antatt alder. 
EL-anlegg er visuelt besiktiget og er ikke takstkonsulenten sitt 
fagområde. Vurderes på bakgrunn av dette. Dersom det i 
rapporten er oppgitt årstall for når enkelte bygningsdeler er 
fornyet, er årstall oppgitt av eier/rekvirent og/eller i tidligere 
takst/prospekt (hvis ikke annet er oppgitt som bevis i form av 
kvittering eller lignende). Dette gjelder også oppmålte boder i 
fellesareal. Boder er fremvist av selger eller representant for 
selger og ingen bruksrett eller lignende er kontrollert. Gyldighet 
av rapport etter forskriften kan fravike hvis det er forhold som 
ikke lar seg bekrefte enten ved kontroll visuelt eller ved 
spørsmål til selger eller megler. Ofte settes det TG IU i disse 
tilfellene. Rapporten begrenser seg til minimumskrav i forskrift. 
Det settes normalt kun sjablongmessig anslag på utbedring av 
avvik ved TG3, ikke ved TG2 i henhold til forskriftens § 2-22. 

   

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Sikringsskap med eldre skrusikringer, plassert i 
felles oppgang. 
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Våtrom > 7. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. 

Skjulte konstruksjoner slik som tettesjikt (membran) 
bak fliser har passert anbefalt brukstid og det må 
påregnes full renovering av badet. 
Kostnadsestimat: Over 300 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gå til side

Våtrom > 7. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Maria Dehlis vei 15, 1084 OSLO
Gnr 104 - Bnr 73
0301 OSLO

Haraldsen Taksering AS 

0171 OSLO
Geitmyrsveien 33 D

Sammendrag av boligens tilstand 
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Det er påvist andre avvik:

Grunnet alder og at over halvparten av forventet 
brukstid er over settes TG2. Vinduene er av eldre dato 
som tilsier at det kan forekomme skjevheter, trekk og 
subbing mot karm. 
Det bemerkes at eldre vinduer har begrenset 
isolasjonsevne, mindre varmetap kan oppnås ved 
bytte av vinduer.  

Utvendig > Dører Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Normalt bruk observert på dører og karmer. Det kan 
forekomme enkelte merker / hakk på dørblader og 
karm i en brukt bolig. Grunnet alder og at over 
halvparten av forventet brukstid er over settes TG2.
 

Innvendig > Overflater Gå til side

Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente.

Enkelte flater med merker og skader. 

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor 
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak 
på enkelte dører.
Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Observert merke / hakk i dørblad utover normal 
slitasje. Det settes tg2. 

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige vannledninger.

TG2 gjelder de eldre deler av anlegget. 
Det kan ikke utelukkes behov for utskiftninger på et 
eldre røropplegg. 

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige avløpsledninger.

TG2 gjelder de eldre deler av anlegget. 
Det kan ikke utelukkes behov for utskiftninger på et 
eldre røropplegg. 

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere 
rom i boligen.

Normalt med denne type ventilasjon i eldre bygg. 
Dagens krav er strengere i forhold til ventilasjon og 
det settes tg2 med bakgrunn i dagens krav til 
ventilering av oppholdsrom og soverom etter NS3600. 

Kjøkken > 7. Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning 
utover normal slitasjegrad.

Kjøkkenet fremstår med slitasje og skader som 
merker, svelling i fronter samt i benkeplaten. 
Ingen tegn til lekkasjer fra røranlegget på befaring. 

Det anbefales generelt montering av Waterguard og 
komfyrvakt. 

Kjøkken > 7. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller 
ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen. 

Systemet fungerer, dog settes avvik basert på dagens 
krav til avsug i kjøkken-rom. 

Spesialrom > 7. Etasje > Toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Det er påvist skader på innredning.
Noen fliser har bom (hulrom under).

Toalettrommet er av eldre dato hvor det vil være 
påregnelig med full renovering grunnet generell alder 
og manglende garantier. 

Maria Dehlis vei 15, 1084 OSLO
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Grunnet alder og at over halvparten av forventet brukstid er over settes TG2. Vinduene er av eldre dato som tilsier at det kan forekomme skjevheter, trekk 
og subbing mot karm. 
Det bemerkes at eldre vinduer har begrenset isolasjonsevne, mindre varmetap kan oppnås ved bytte av vinduer.  

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Eldre vinduer som med tiden måtte skiftes ut. Påregnelig med overflatebehandling og lokale utbedringer.  

Dører

Inngangsdør med brann og lydklassifisering. Balkongdør med glass.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Normalt bruk observert på dører og karmer. Det kan forekomme enkelte merker / hakk på dørblader og karm i en brukt bolig. Grunnet alder og at over 
halvparten av forventet brukstid er over settes TG2.
 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Boligen fungerer med dette avviket. Videre presiseres det at dørene innehar noe alder slik at vedlikehold og utbedringer med tiden må påregnes. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong med adkomst fra stue. Det er montert markise. 
Rekkverk ca 1200mm. 

INNVENDIG

Overflater

Overflater består av laminat, malte vegger og himlinger.

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Enkelte flater med merker og skader. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Boligen kan brukes med disse avvikene. Påregnelig med utbedringer.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. Stuen og kjøkken med over 15mm skjevhet.  
Slike skjevheter som nevnes her kan være innenfor det normale og skyldes ofte naturlige bevegelser og setninger i bygningen etter oppføring. 
Vurderingen i rapporten er basert på en stikkprøvekontroll og omfatter ikke en presis måling av gulvenes planhet. For en nøyaktig vurdering anbefales en 
planhetsmåling av alle gulv, noe som ikke inngår i denne tilstandsvurderingen. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Infoland.no

Byggeår
1975
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Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Observert merke / hakk i dørblad utover normal slitasje. Det settes tg2. 

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas tiltak på enkelte dører.

• Lokal utbedring må påregnes.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Ukjent alder. 

Flislagt baderom. Badet inneholder badekar, servantskap med ett-greps blandebatteri, speilskap på vegg, belysning og opplegg for vaskemaskin. Avtrekk i 
vegg. 

7. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Skjulte konstruksjoner slik som tettesjikt (membran) bak fliser har passert anbefalt brukstid og det må påregnes full renovering av badet. 

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For å sikre en løsning som oppfyller gjeldende krav, bør tettesjikt, sluk og røropplegg oppgraderes 
og dokumenteres.
For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må våtrommet må renoveres. Ved en eventuell renovering anbefales at forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må 
dokumenteres.
 
Kostnadsestimat: Over 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

7. ETASJE > BAD 
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Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner, vegger av mur og/eller betong. Kontroll med fuktmåler på overflate i 
dusj, ingen utslag på befaringen. Det kan ikke garanteres for uskadet våtsone av den grunn. Overflatemåling må ikke forveksles med en full kontroll av 
vegger som gjøres med hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med hvite profilerte fronter, benkeplate i laminat med kum og ett-greps blandebatteri. Utstyrt med hvitevarer som komfyr, platetopp, 
oppvaskmaskin, frittstående kjøl/ fryseskap samt ventilator over kokesone.

Det er ingen forutsetning at alle hvitevarer medfølger. Dette må avtales med selger av boligen.

7. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Kjøkkenet fremstår med slitasje og skader som merker, svelling i fronter samt i benkeplaten. 
Ingen tegn til lekkasjer fra røranlegget på befaring. 

Det anbefales generelt montering av Waterguard og komfyrvakt. 

Konsekvens/tiltak
• Påviste skader må utbedres.

• Det må påregnes lokal utbedring/utskiftning.

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

7. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Systemet fungerer, dog settes avvik basert på dagens krav til avsug i kjøkken-rom. 

Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen. 

Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares 
nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

WC: 

Toalettrom med flislagte vegger og gulv. Panelovn på vegg. Utstyrt med  wc, servantskap med ett greps blandebatteri, speilskap og belysning. Avtrekk i 

7. ETASJE > TOALETTROM 
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vegg. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
• Noen fliser har bom (hulrom under).

Toalettrommet er av eldre dato hvor det vil være påregnelig med full renovering grunnet generell alder og manglende garantier. 

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Rommet har normal funksjon alder tatt i betrakning. Renovering er påregnelig.  

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast og kobber /  forkrommede rør. 
Stoppekran utenfor inngangsdør. 

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

TG2 gjelder de eldre deler av anlegget. 
Det kan ikke utelukkes behov for utskiftninger på et eldre røropplegg. 

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

• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast/jern. Rør i fellesarealer er ikke vurdert. Det antas at lufte- og stakemulighetene på anlegget er funksjonelt, dog er dette vanskelig å 
kontrollere i en blokk med flere boliger. Det antas at funksjonen på rør og koblinger er i god stand, slike rørdeler er ikke alltid lett å besiktige da disse ofte 
er skjult i kanaler og kasser. Det kreves spesialutstyr og kompetanse for å vurdere dette ytterligere.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

TG2 gjelder de eldre deler av anlegget. 
Det kan ikke utelukkes behov for utskiftninger på et eldre røropplegg. 

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

• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon i oppholdsrom. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Normalt med denne type ventilasjon i eldre bygg. Dagens krav er strengere i forhold til ventilasjon og det settes tg2 med bakgrunn i dagens krav til 
ventilering av oppholdsrom og soverom etter NS3600. 

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming i boligen med panelovner. 
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap med eldre skrusikringer, plassert i felles oppgang. 

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 utført av offentlig 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 utført av 
registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
Ukjent

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Ingen papirer på anlegget, oppført anlegg  eller fornyinger etter 1999 krever samsvarserklæring som dokumentasjon. Manglende papirer
gir en  TG2 samt anbefaling om kontroll. Videre sees løs stikk i entré og sprekk i stikk på kjøkken.

Generell kommentar

Maria Dehlis vei 15, 1084 OSLO
Gnr 104 - Bnr 73
0301 OSLO

Haraldsen Taksering AS 

0171 OSLO
Geitmyrsveien 33 D

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  12699-2128 Befaringsdato:  24.09.2025 Side: 12 av 19



Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.  

Det er ikke demontert utstyr som spotter / kontakter eller brytere for å kontrollere avvik. 

Estimat gjelder kontroll og mindre utbedringer. 

Branntekniske forhold

Brannvarsler og slukkeutstyr er montert/observert. I henhold til forskrifter skal det være installert røykvarsler samt brannslange eller 
brannslokkingsapparat i alle boliger. Beboer er ansvarlig for at utstyret er til stede og fungerer.

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 offentlig 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. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei   Nytt i år 2025

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei   Ny varsler i år 2025

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet 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 loft 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 bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
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 fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

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

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

7. Etasje 63 3 66 12

SUM 63 3 12
SUM BRA 66

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

7. Etasje
Entré, bad, kjøkken, stue, toalettrom, 
soverom, bod innvendig Bod kjeller

Kommentar
Takhøyde ca 2,4m i stuen.  
Bod i kjeller ca 3,3m2 samt skap i felles rom. 

De innvendige kasser, sjakter (montansjekanaler) er medtatt i boligens totale BRA jf. NS3940 punkt 6.1. Oppmåling er utført med 3-D skanner 
(Leica Blk 2Go). Eventuelt oppmålte boder er de bodene boligen disponerte på befaringsdagen, bruksrett er ikke fremvist. Boder er 
fellesarealer som styret / laget / sameiet fordeler og kan omdisponere.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

Boenheten ligger over 3. etasje og innehar kun rømning via et trapperom. Er trapperommet sprinklet vil dagens krav
være ivaretatt. Brannsikkerheten er ikke dokumentert men slik gjennomgang omfattes heller ikke av undersøkelsen da
denne omfatter / forstås å skulle inneholde informasjon om forhold innvendig i boenheten. Vurderingen gjelder dagens
krav.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
24.9.2025 Marius Haraldsen Takstingeniør

Aytekin Cakir Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
104

bnr.
73

Areal
55106.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Maria Dehlis vei 15  

Hjemmelshaver
Øvre Haugen Borettslag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
7038

Forretningsfører
OBOS

Eier av adkomstdokumenter
Cakir Aytekin, Cakir Selvinaz

Org.nr.
951558931

Boligselskap
7038/ØVRE HAUGEN 
BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Se prospekt for reguleringsplan / kart.

Regulering

Opparbeidet felles tomt.

Om tomten

Det anbefales alltid å sette seg inn i vedtekter, regnskap og husordensregler i sameiet/laget. Regulering eller andre forhold vedrørende
eiendommen er ikke undersøkt. Takstkonsulenten ble heller ikke gjort kjent med noen spesielle forhold på befaring. Det henvises til styrets
årsberetning med tanke på vedlikehold og påkostninger.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
248

Kommentar
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 5 682,00,-

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 30.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Selgers erklæring. Gjennomgått Nei

Brukstillat./ferdigatt.

Daværende ferdigattest. Ved 
ekspedisjonsdokument: Dokumentet er et 
brev som ble sendt andre etater for å 
innhente innspill disse måtte ha til 
byggeprosjektet

Gjennomgått Nei

Eier
Visning av boligen samt evt feil/ mangler 
og arbeider som er utført. Videre 
eventuelle dokumenter. 

Gjennomgått Nei

Tegninger Originale tegninger / nyere tegninger etter 
omgjøring. 

Ikke 
gjennomgått Nei

Faktura Internt Gjennomgått Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Tryg Forsikring 6649734.

Kommentar
Eier må tegne egen forsikring på innbo. 
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til 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. Kraftige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

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

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

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt 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. Dette av
hensyn til 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 etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres 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-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
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 dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

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

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

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

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

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold 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 risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft 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 tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg 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 til
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
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

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

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til 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
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/UH9791

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon


 

Maria Dehlis vei 15, 1084 OSLO
Gnr 104 - Bnr 73
0301 OSLO

Haraldsen Taksering AS 

0171 OSLO
Geitmyrsveien 33 D

Tilstandsrapportens avgrensninger

12699-2128Oppdragsnr.: 24.09.2025Befaringsdato: Side: 19 av 19

https://iverdi.no/Personvern/
https://samtykke.vendu.no/UH9791
https://www.takstklagenemnd.no/


Side 1

Egenerklæring
Maria Dehlis vei 15, 1084 OSLO 04 Nov 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Maria Dehlis vei 15 Maria Dehlis vei 15

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

April 2009

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Fra april 2009

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

Tryg Forsikring Nuf-39, 6649734

Informasjon om selger
Selger

Cakir, Aytekin

Selger

Cakir, Selvinaz

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.
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Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  2 Ja  0 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring
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Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95382361



Egenerklæringsskjema
Name Date

Cakir, Selvinaz 2025-11-04

Identification

Cakir, Selvinaz

Name Date

Cakir, Aytekin 2025-11-04

Identification

Cakir, Aytekin

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF 

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))



Signed by:

Cakir, Selvinaz 
Cakir, Aytekin
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Egenerklæringsskjema
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EIENDOMSMEGLERNE AS 
v/Madeleine Myhre-Tørres 
Devikveien 11, 1394 NESBRU 
E-post: madeleine@eiendomsmeglerne.no 
 
  
 
Deres ref.: 202250126 . Vår ref.: 0432-1-7038                       Dato: 25.09.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Øvre Haugen Borettslag 
Organisasjonsnr: 951558931 
Andelseier:  Cakir, Selvinaz 
Medeier:        Cakir, Aytekin  
Leilighetsnummer:  7038 
Adresse:  Maria Dehlis Vei 15, 1084 OSLO 
Andelsnummer:  248 
Gnr.            104 
Bnr.            73  
 
Borettsinnskudd: Kr. 24 900,00 ,– 

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Ja 
• Tilknyttet Borettslag: Ja 
• Styregodkjenning: Ja 
• Forsikret hos:  Tryg Forsikring- polisenummer 6649734. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei 
• Sikringsordning: 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. 

• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

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

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   
• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte. 
 

 
Dyrehold: Tillatt. Dyreholdserklæring er satt inn i borettslagets husordensregler, side 3. Ved dyrehold skal denne utfylles 
og oversendes styret for godkjenning Utleielokaler: Borettslaget har noen hybelleiligheter som de leier ut. Dette er det 
styret i borettslaget som tar seg av.  Garasjeplass: De fleste leilighetene har plass i garasjen.   De leiligheter som ikke 
har garasje er:  1 rom + kjøkken nr. 1024-1026-1032-1034 2 rom + kjøkken 1031-1033  Vedlikehold: Oppstart av 
planlagt nødvendig vedlikehold garasjeanlegg høsten 2024. Nytt lånopptak knyttet opp til vedlikeholdet.  Godkjennelse 
av nye andelseiere: Rådgiver Anne Solheim, e-post: anne.solheim@obos.no 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  
 
Bank:                     Obos Boligkreditt AS 
Lånenr.:                  98207367060 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               5,24% 
Restsaldo         10 446 707,00 
Innfrielsesdato:        30.07.2037 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
 
Bank:                     Obos-Banken AS 
Lånenr.:                  98208279629 
Lånetype:               Annuitetslån 



Rentesats:               5,24% 
Restsaldo         67 021 336,00 
Innfrielsesdato:        28.02.2055 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
 
       
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:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall:  5 682,00,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Felleskostnader 

 
5 682,00     

 
 
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.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 1 002,- 
Fradragsberettigede kostnader: 9 138,- 
Annen formue:   9 144,- 
Gjeld:    161 468,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Obos Boligkreditt AS 
Lånenummer:      98207367060 
Restsaldo:      32 041,73 
Kapitalkostnader:      301,88 
 
Bank:                        Obos-Banken AS 
Lånenummer:      98208279629 
Restsaldo:      205 589,27 
Kapitalkostnader:      1 142,09 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 237 631,00,-,  pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

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. 

Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for 
selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.  
I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder. 
Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6. 
Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3. 

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader: 
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lån og vilkår". Vær oppmerksom på 
at selskapet vanligvis begynner å kreve inn et høyere beløp 1 til 6 måneder før den avdragsfrie perioden avsluttes, slik 
at man har midler til å betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode 
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere 
informasjon og forutsetninger. 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Anne Solheim  pr. e-post: 
anne.solheim@OBOS.NO eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  

mailto:restanseforesporsel@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 rådgiver Anne Solheim, e-post: anne.solheim@OBOS.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.  
 
Styrets kontaktinformasjon for andre henvendelser: ovrehaugen@styrerommet.no 
 
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. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
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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 
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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.  
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Oversikt over gebyrer fra 01.01.25 
 
Type gebyr     Beløp   Betales av: 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten                          Kr 8212,- 

 Selger/kjøper(avtalefrihet) 
(dersom forkjøpsretten ikke benyttes)        
 
Gebyr for å benytte forkjøpsrett   Kr 8212,-  Kjøper (som benytter forkjøp)  
(dersom forkjøpsretten benyttes) 
 
Eierskiftegebyr      Kr 6570,-  Selger 
 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten 2./3./4. Kr 1500,-  Selger 
(innen et år etter 1. gangs utlysning av 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:  



Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 432
ØVRE HAUGEN BORETTSLAG



Velkommen til årsmøte i ØVRE HAUGEN BORETTSLAG

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Dato for årsmøtet:

26. mai 2025 kl. 18:00, Haugen skole (Samlingsrommet).

Hvem kan stemme på årsmøtet?

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

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

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap 2024

6. Fastsettelse av honorarer

7. Sak fra andelseier 215 : Innglassing av balkong

8. Sak fra andelseier 169: IN-lån (individuell nedbetaling av fellesgjeld)

9. Valg av tillitsvalgte

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i ØVRE HAUGEN BORETTSLAG
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Anne Solheim, OBOS er valgt.

Sak 2

Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

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

Sak 3

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

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Som fører av protokollen ble Anne Solheim, OBOS foreslått. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslått.
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Sak 4

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap 2024

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap 2024

b) Styret foreslår overføring av årets underskudd overføres udekket tap.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap 2024 godkjennes. Årets underskudd overføres udekket tap.

Vedlegg

1. 1. 0432 Revisors beretning.pdf

2. 2. 0432 Årsregnskap 2024.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 420 000.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr 420 000.
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Sak 7

Sak fra andelseier 215 : Innglassing av balkong

Forslag fremmet av: 
Lill Marlen Andresen

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Eier betaler kostnaden selv.

Pga Regner inn på veranda + mye snø blir også liggende, panelvegger, mur, gulv blir ødelagt, store sprekker i gulv, 
vegg skaller av, panelvegg sprekker og maling skaller av. Må stadig vedlikeholde veranda. (X3selv) + Borettslag 
x1. Store slitasje over kort tid. Stor jobb også å fjerne alt vann som ligger på gulv, legger seg på Vinduskarmer, 
vinduer, snø blir liggende tungt å fjerne og blir sånn slitasje, verandaene tåler ikke dette over tid.

Vi bor i Norge og her er det mer regn snø, kaldt og lite sol og varme. Jo eldre vi blir jo mer slitsomt er det å 
fjerne alt vann, snø.

Styrets innstilling

Forslag om innglassering av balkonger har vært oppe som sak på flere generalforsamlinger tidligere og 
nedstemt hver gang. Vi har også tidligere årsmøtevedtak på helhetlig fasade som tilsier at alle eller ingen 
balkonger innglasseres. Dette krever også godkjent byggesøknad om fasadeendring til Oslo Kommune.

Styret anbefaler fortsatt at balkonger ikke innglasseres og at det stemmes imot forslaget.

Forslag til vedtak 

Den enkelte andelseier kan innglasse egen balkong og betaler selv.

Sak 8

Sak fra andelseier 169: IN-lån (individuell nedbetaling av fellesgjeld)

Forslag fremmet av: 
Nina Seeberg

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Informasjon fra OBOS om IN-lån og priser:

Tiltredelse av IN-ordning skal vedtas av boligselskapets generalforsamling. Vedtaket krever simpelt flertall. 
Vi må bistå med saksfremstilling slik at dette blir helt korrekt. Det er lånet som da omgjøres til IN-lån. Dere 
kan gjøre det på ett eller flere lån, max fire lån, jo flere lån, jo høyere kostnad. Ønsker styret å slå sammen 
lån før overgang til IN-lån, må dette være forberedt FØR generalforsamlingen avholdes. OBOS-banken kan 
bistå boligselskapet med opprydding i selskapets låneforhold. Søknad om tiltredelse til IN-ordningen, eventuelt 
sammenslåing av lån og veid gjenværende løpetid på eksisterende lån, sendes banken. Når søknad er innvilget, 
kan man gå til generalforsamlingen for å få et vedtak. Dersom det blir vedtatt, signerer styret avtale med 
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OBOS. For at den enkelte eier skal kunne nedbetale individuelt, så må de signere avtale med OBOS. Avtalen er 
personlig, ønsker ny eier å innbetale må det inngås ny avtale med korrekt avtalepart (ny eier). Andelseier må 
være à jour med forfalte felleskostnader før det tillates å nedbetale på fellesgjelden.

Det betales et gebyr fra andelseier til OBOS ved inngåelse av avtale om individuell nedbetaling. Det koster kr 5 
000 pt. Etter det er betalt ved inngåelse, kan eier nedbetale på lånet inntil 2 ganger pr år, med et minimusmbeløp 
på kr 60 000 pr. gang. Man kan også innfri alt på en gang.

Når man går over til IN, vil det trekkes ut et beløp fra felleskostnadskategorien som er estimat av 
kapitalkostnader til det lånet/ de lånene som skal omgjøres. Kapitalkostnader (renter+avdrag) vil da overføres 
til en ny kategori. Lånet blir avregnet hvert kvartal, slik at da betaler den enkelte eier akkurat det deres andel 
av lånet koster i renter og avdrag. Innfri eier hele sin andel av lånet, vil man ikke lenger betale kapitalkostnader 
for lånet som har blitt innfridd, og man får således lavere månedlige kostnader.

IN-ordning er primært en fordel for andelseierne slik at de kan betale ned på fellesgjelden på andelsnivå om 
ønskelig. Om det er å anbefale vil komme an på tidsperspektiv, privatøkonomi, mm. For borettslaget er det en 
ekstra kostnad. Se prisliste under. Slik at dersom det er ingen eller veldig få som faktisk kunne tenke seg å 
nedbetale individuelt, så vil det ha liten hensikt omgjøre lån til IN-lån.

Fordelen for borettslaget kan være at det kan være noe enklere med økonomistyring. Når renten endres, vil 
kapitalkostnadene justeres ved avregning. Det Borettslaget betaler i kapitalkostnader til långiver er det som 
tas inn over egen kategori på husleien via andelseierne. På denne måten går lånekostnaden på det gjeldende 
lånet for borettslaget, og kapitalkostnadene som tas inn fra beboere, i null uten at borettslaget behøver å 
justere felleskostnadene for å bøte på en eventuell renteøkning på IN-lån. Ved reduksjon av renten på IN-lån, 
vil rentefordelen gå direkte til hver enkelt andelseier i form av lavere månedlige kapitalkostnader, og ikke til 
borettslaget slik det i praksis blir når man ikke har IN-lån.

Når det gjelder priser så er følgende hentet fra prislisten vår:

Etablering av ordningen om Individuell nedbetaling av fellesgjeld i borettslag.

Pris kr 32 500,-. I tillegg påløper et engangsgebyr på kr 5 000,- for den enkelte andelseier som ønsker å innfri 
eller delvis nedbetale sin andel av fellesgjelden. Beløpet skal dekke kostnader i forbindelse med etablering av 
avtalen samt administrasjon av fremtidige innbetalinger.

Årlig administrasjonsgebyr på 10 % av forretningsførerhonoraret, (minimum kr 10 000,- og maksimum kr 
20 000,- pr lån, gjelder ikke i etableringsåret). Tilknytning av lån nr 2 til eksisterende avtale om Individuell 
nedbetaling av fellesgjeld. Pris kr 26 500,-.

 

Styrets innstilling

Styret støtter ikke forslaget

Forslag til vedtak 

Styret går videre med utredning av dette og dette kommer opp som en sak på neste generalforsamling.

Sak 9

Valg av tillitsvalgte

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

 •  Bjørn Justad

 •  Valgkomitéens innstilling

Valg av 3 styremedlem Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Bjørnar Kristiansen

 •  Valgkomitéens innstilling

 •  Renate Høiholt

 •  Valgkomitéens innstilling

 •  Tone Alexandra Larsen

 •  Valgkomitéens innstilling

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

 •  Azar Mahmood

 •  Valgkomitéens innstilling

 •  Helen Kaph Peters

 •  Valgkomitéens innstilling

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

 •  Anpumalar Rashasingham

 •  Valgkomitéens innstilling

 •  Tove Forseth

 •  Valgkomitéens innstilling

Vedlegg

1. 0432 Valgkomitéens innstilling.pdf

Sak 10

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

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

 •  Bjørn Justad

 •  Valgkomitéens innstilling

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

 •  Øystein Grinna

 •  Valgkomitéens innstilling
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Styrets årsrapport

Styrets arbeid 

Avholdt 10 styremøter. 

Arbeidsutvalget har møte før hvert styremøte og møtes utover dette ved behov. I snitt 2-4 ganger pr uke og 
daglig telefonkontakt om stort og smått. 

Drenering ved 31 og 29-blokka med tilbakestilling av uteplass med beplantning utført. 

Oppgradert lekeplassen ved 21. Delvis finansiert med miljømidler fra Alna bydel og miljøkonto fra OBOS.

Lekkasje på tak lavblokker og prosjektering av løsning for dette sammen OBOS prosjekt og Consolvo. 

Arbeid og koordinering med tette søppelnedkast etter hensatt søppel og papp som ikke har vært kuttet opp.

Fortsatt driftsutfordringer på heiser. Men ikke like mye som i 2023. Vi fikk i 2023 estimert tilbud på bytte av en 
heis. Kostnader på ca. 1,2 mill. for dette og nedetid på 2-3 måneder. 

Garasjeprosjekt. 
Oppstart høst 2024. Planlegging og oppfølging av dette har tatt mye tid med bl a koordinering med flytting av 
biler ifm prosjektet. Byggemøter ca hver 3. uke. 
Styret planlegger å ferdigstille hele garasjeanlegget i denne omgangen fremfor å avbryte nå og fullføre senere. 
Vi ser at vi vil spare betydelig på dette. 

Pålagt HMS-arbeid. 
Sjekk av brannsikkerhet, elektrisk anlegg, lekeplasser og generell tilstand av bygg og uteområder iht lister. 

Vi har tegnet avtale med ny leverandør av renholdstjenester. Denne trer i kraft 1. oktober 2025. 

Vannmålere pr blokk installert vår 2025. Dette vil gi oss et eksakt forbruk fremfor estimat fra Oslo kommune 
som i dag. Dette skal gi oss en besparelse på kommunale avgifter. 

Dugnad/rusken avholdt i mai.

Julegrantenning med korps og nisse i hest og slede med gave til barna. 1. søndag i advent.
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 

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

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til generalforsamlingen i Øvre Haugen Borettslag 
 
 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Øvre Haugen Borettslag som består av balanse per 31. desember 
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge 

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

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

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
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Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

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

 

 

Oslo, 10. april 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 11 378 179 12 625 386

Årets resultat (se res.regnskapet) -7 121 463 201 956

Fradrag for avdrag på langs. lån 17 -1 355 820 -1 448 173

Innsk. øremerk. bankkto -1 612 -989

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -8 478 895 -1 247 206

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2 899 284 11 378 179

Omløpsmidler 5 671 370 12 324 511

Kortsiktig gjeld -2 772 086 -946 332

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2 899 284 11 378 179

ØVRE HAUGEN BORETTSLAG

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 

krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 

Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt 

over de disponible midlene i årsregnskapet. På de neste sidene presenteres borettslagets 

resultatregnskap, balanse og tilhørende noter. 

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 

disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over 

borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en 

del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for 

eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets 

disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres 

som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant 

annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde 

felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om 

det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

ORG.NR. 951 558 931, KUNDENR. 432

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 21 184 456 18 700 930 20 780 000 23 136 000

Ladeinntekter EL-bil 173 031 26 992 30 000 80 000

Antenneanlegg 260 353 0 0 0

Andre inntekter 3 323 012 808 376 160 000 160 000

SUM DRIFTSINNTEKTER 21 940 852 19 536 298 20 970 000 23 376 000

Personalkostnader 4 -54 285 -54 285 -60 000 -60 000

Styrehonorar 5 -385 000 -385 000 -385 000 -420 000

Revisjonshonorar 6 -16 375 -16 375 -17 000 -18 000

Forretningsførerhonorar -278 090 -264 095 -291 000 -306 000

Konsulenthonorar 7 -227 072 -475 938 -290 000 -210 000

Kontingenter -58 600 -58 600 -58 600 -60 000

Drift og vedlikehold 8 -14 899 775 -6 396 030 -3 499 000 -4 194 000

Forsikringer -1 187 907 -1 008 275 -1 109 102 -1 330 000

Kommunale avgifter 9 -3 313 154 -2 805 570 -3 295 000 -3 806 860

Energi/fyring 10 -1 839 052 -1 881 683 -2 760 000 -2 060 000

TV-anlegg/bredbånd -2 024 052 -1 889 666 -1 985 000 -2 100 000

Andre driftskostnader 11 -2 127 066 -1 844 045 -2 129 000 -2 225 000

SUM DRIFTSKOSTNADER -26 410 429 -17 079 562 -15 878 702 -16 789 860

DRIFTSRESULTAT -4 469 577 2 456 735 5 091 298 6 586 140

Finansinntekter 12 326 566 281 837 0 0

Finanskostnader 13 -2 978 451 -2 536 617 -3 210 000 -2 907 000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2 651 885 -2 254 780 -3 210 000 -2 907 000

ÅRSRESULTAT -7 121 463 201 956 1 881 298 3 679 140

Udekket tap -7 121 463 0

Reduksjon udekket tap 0 201 956

ØVRE HAUGEN BORETTSLAG

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 951 558 931, KUNDENR. 432

RESULTATREGNSKAP
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Note 2024 2023

Bygninger 14 44 400 000 44 400 000

Tomt 1 747 490 1 747 490

Andre varige driftsmidler 15 1 1

Miljøbankkonto, øremerket 68 742 130 931

SUM ANLEGGSMIDLER 46 216 233 46 278 422

Kundefordringer 86 721 0

Forskuddsbetalte kostnader 575 906 555 889

Driftskonto OBOS-banken 1 540 779 2 500 716

Sparekonto OBOS-banken 3 467 965 9 267 906

SUM OMLØPSMIDLER 5 671 370 12 324 511

SUM EIENDELER 51 887 603 58 602 933

Innskutt egenkapital 293 * 100 29 300 29 300

Udekket tap 16 -12 300 226 -5 178 763

SUM EGENKAPITAL -12 270 926 -5 149 463

Pante- og gjeldsbrevlån 17 52 640 175 53 995 995

Borettsinnskudd 8 676 700 8 676 700

Annen langsiktig gjeld 18 69 568 133 369

SUM LANGSIKTIG GJELD 61 386 443 62 806 064

Leverandørgjeld 2 756 007 581 949

Påløpte renter 16 079 258 470

Påløpte avdrag 0 105 913

SUM KORTSIKTIG GJELD 2 772 086 946 332

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 51 887 603 58 602 933

Pantstillelse 19 156 676 700 76 676 700

Garantiansvar 0 0

Bjørn Justad /s/ Renate Høiholt /s/ Tone A. S. Larsen /s/

ØVRE HAUGEN BORETTSLAG

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Oslo, 08.04.2025

Styret i Øvre Haugen Borettslag

BALANSE

ORG.NR. 951 558 931, KUNDENR. 432
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Kari Mathisen /s/ Øystein Grinna /s/
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Felleskostnader 20 246 164

Lokaler 627 240

Kabel-TV 363 600

Parkeringsleie 5 280

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 21 242 284

Forretningslokale -55 308

Parkeringsleie -1 320

Kabel-tv -1 200

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 21 184 456

Kortterminal 192 081

OBOS Miljøfond 130 931

SUM ANDRE INNTEKTER 323 012

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.

NOTE: 1

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da

det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes

økonomiske levetid.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

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

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

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

SKATTETREKKSKONTO

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

FORDRINGER

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

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

av de enkelte fordringene.

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
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Arbeidsgiveravgift -54 285

SUM PERSONALKOSTNADER -54 285

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 385 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 16 375.

Juridisk bistand -77 188

Tilleggstjenester, OBOS -25 339

OBOS Prosjekt AS -104 296

Oslo kommune Plan- og bygningsetaten -20 250

SUM KONSULENTHONORAR -227 072

Prosjektledelse OBOS Prosjekt AS -654 975

Andre konsulenthonorar Ødegård og Lund AS -314 525

Andre byggeentrepriser Steinbakken Entreprenør AS -1 685 034

Garasjer Consolvo AS -10 216 023

Refusjoner Tryg forsikring 50 182

SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -12 820 375

Drift/vedlikehold bygninger -145 268

Drift/vedlikehold VVS -221 399

Drift/vedlikehold elektro -107 761

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -908 404

Drift/vedlikehold heisanlegg -327 009

Drift/vedlikehold brannsikring -1 801

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -126 150

Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -5 000

Drift/vedlikehold garasjeanlegg -136 755

Drift/vedlikehold søppelanlegg -84 031

Egenandel forsikring -13 000

Kostnader dugnader -2 821

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -14 899 775

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 11 724, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

PERSONALKOSTNADER

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.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

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

bygningene.
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Vann- og avløpsavgift -2 514 573

Renovasjonsavgift -798 581

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3 313 154

Elektrisk energi -596 341

Strøm oljefyr el.bereder -1 242 711

SUM ENERGI / FYRING -1 839 052

Container -70 555

Skadedyrarbeid/soppkontroll -51 498

Diverse leiekostnader/leasing -10 001

Vaktmestertjenester -352 406

Vakthold -208 021

Renhold ved firmaer -676 304

Snørydding -323 185

Gressklipping -333 085

Andre fremmede tjenester -11 631

Kontor- og datarekvisita -21 822

Trykksaker -4 033

Andre kostnader tillitsvalgte -11 724

Andre kontorkostnader -9 956

Telefon, annet -18 099

Porto -3 500

Gaver -745

Bank- og kortgebyr -2 962

Velferdskostnader -17 540

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2 127 066

Renter av driftskonto i OBOS-banken 12 366

Renter av sparekonto i OBOS-banken 314 200

SUM FINANSINNTEKTER 326 566

Renter og gebyr på lån OBOS Boligkreditt -623 478

Renter og gebyr på lån OBOS-banken -2 354 690

Renter på leverandørgjeld -283

SUM FINANSKOSTNADER -2 978 451

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

NOTE: 14

BYGNINGER
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Kostpris/Bokf.verdi 1976 44 400 000

SUM BYGNINGER 44 400 000

Tilgang 2011 2 287 446

Avskrevet tidligere -2 287 445

1

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1

Opprinnelig 2007 -20 000 000

Nedbetalt tidligere 8 565 897

Nedbetalt i år 581 098

-10 853 005

Opprinnelig 2019 -45 000 000

Nedbetalt tidligere 2 438 108

Nedbetalt i år 774 722

-41 787 170

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -52 640 175

Depositum parkeringsplasser -3 000

Depositum leligheter -2 000

Avsetning bomiljøtiltak -64 568

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -69 568

Tomten ble kjøpt i 1986. Gnr.104/bnr.73

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

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15

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

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

NOTE: 17

VARIGE DRIFTSMIDLER

Søppelhus

NOTE: 16

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

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

bygningene, står bokført til opprinnelige priser.

NOTE: 19

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,59 %. Løpetiden er 30 år.

NOTE: 18

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

OBOS Boligkreditt AS

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,59 %. Løpetiden er 30 år.

OBOS-banken

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.

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

markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
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Borettsinnskudd 8 676 700

Pantelån 52 640 175

TOTALT 61 316 875

Bygninger 44 400 000

Tomt 1 747 490

TOTALT 46 147 490

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

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

20 av 23Vedlegg 2 2. 0432 Årsregnskap 2024.pdf



21 av 23Vedlegg 3 0432 Valgkomitéens innstilling.pdf



Deltagelse på årsmøte 2025

Årsmøtet avholdes 26.05.25
Selskapsnummer: 432    Selskapsnavn: ØVRE HAUGEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

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

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.



Protokoll til årsmøte 2025 for ØVRE HAUGEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 951558931
Møtet ble avholdt 26. mai kl. 18:00, Haugen skole (Samlingsrommet).

Antall stemmeberettigede som deltok: 49
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 7

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

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

Forslag til vedtak:
Anne Solheim, OBOS er valgt.

Vedtatt. 

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

 

Forslag til vedtak:
De fremmøte andelseiere og fullmaktene er registrert digitalt i en fremmøteliste og listen legges til grunn 
for  opptelling av de stemmeberettigede.

Vedtatt. 

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. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Forslag til vedtak:
Som fører av protokollen er Anne Solheim, OBOS valgt. Som protokollvitner er Anne Merete Pedersen og 
Fredrik Giske valgt.

Vedtatt. 

4. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Vedtatt. 

 Transaksjon 09222115557547860950 Signert AS2, AMP, FG



5. Årsrapport og årsregnskap 2024

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap 2024

b) Styret foreslår overføring av årets underskudd overføres udekket tap.

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap 2024 godkjennes. Årets underskudd overføres udekket tap.

Vedtatt. 

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 420 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til kr 420 000.

Vedtatt. 

7. Sak fra andelseier 215 : Innglassing av balkong

Fremmet av: Lill Marlen Andresen

Eier betaler kostnaden selv.

Pga Regner inn på veranda + mye snø blir også liggende, panelvegger, mur, gulv blir ødelagt, store sprekker i gulv, 
vegg skaller av, panelvegg sprekker og maling skaller av. Må stadig vedlikeholde veranda. (X3selv) + Borettslag 
x1. Store slitasje over kort tid. Stor jobb også å fjerne alt vann som ligger på gulv, legger seg på Vinduskarmer, 
vinduer, snø blir liggende tungt å fjerne og blir sånn slitasje, verandaene tåler ikke dette over tid.

Vi bor i Norge og her er det mer regn snø, kaldt og lite sol og varme. Jo eldre vi blir jo mer slitsomt er det å 
fjerne alt vann, snø.

Styrets innstilling
Forslag om innglassering av balkonger har vært oppe som sak på flere generalforsamlinger tidligere og 
nedstemt hver gang. Vi har også tidligere årsmøtevedtak på helhetlig fasade som tilsier at alle eller ingen 
balkonger innglasseres. Dette krever også godkjent byggesøknad om fasadeendring til Oslo Kommune.

Styret anbefaler fortsatt at balkonger ikke innglasseres og at det stemmes imot forslaget.

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. 

8. Sak fra andelseier 169: IN-lån (individuell nedbetaling av fellesgjeld)

Fremmet av: Nina Seeberg

Informasjon fra OBOS om IN-lån og priser:

Tiltredelse av IN-ordning skal vedtas av boligselskapets generalforsamling. Vedtaket krever simpelt flertall. 
Vi må bistå med saksfremstilling slik at dette blir helt korrekt. Det er lånet som da omgjøres til IN-lån. Dere 
kan gjøre det på ett eller flere lån, max fire lån, jo flere lån, jo høyere kostnad. Ønsker styret å slå sammen 
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lån før overgang til IN-lån, må dette være forberedt FØR generalforsamlingen avholdes. OBOS-banken kan 
bistå boligselskapet med opprydding i selskapets låneforhold. Søknad om tiltredelse til IN-ordningen, eventuelt 
sammenslåing av lån og veid gjenværende løpetid på eksisterende lån, sendes banken. Når søknad er innvilget, 
kan man gå til generalforsamlingen for å få et vedtak. Dersom det blir vedtatt, signerer styret avtale med 
OBOS. For at den enkelte eier skal kunne nedbetale individuelt, så må de signere avtale med OBOS. Avtalen er 
personlig, ønsker ny eier å innbetale må det inngås ny avtale med korrekt avtalepart (ny eier). Andelseier må 
være à jour med forfalte felleskostnader før det tillates å nedbetale på fellesgjelden.

Det betales et gebyr fra andelseier til OBOS ved inngåelse av avtale om individuell nedbetaling. Det koster kr 5 
000 pt. Etter det er betalt ved inngåelse, kan eier nedbetale på lånet inntil 2 ganger pr år, med et minimusmbeløp 
på kr 60 000 pr. gang. Man kan også innfri alt på en gang.

Når man går over til IN, vil det trekkes ut et beløp fra felleskostnadskategorien som er estimat av 
kapitalkostnader til det lånet/ de lånene som skal omgjøres. Kapitalkostnader (renter+avdrag) vil da overføres 
til en ny kategori. Lånet blir avregnet hvert kvartal, slik at da betaler den enkelte eier akkurat det deres andel 
av lånet koster i renter og avdrag. Innfri eier hele sin andel av lånet, vil man ikke lenger betale kapitalkostnader 
for lånet som har blitt innfridd, og man får således lavere månedlige kostnader.

IN-ordning er primært en fordel for andelseierne slik at de kan betale ned på fellesgjelden på andelsnivå om 
ønskelig. Om det er å anbefale vil komme an på tidsperspektiv, privatøkonomi, mm. For borettslaget er det en 
ekstra kostnad. Se prisliste under. Slik at dersom det er ingen eller veldig få som faktisk kunne tenke seg å 
nedbetale individuelt, så vil det ha liten hensikt omgjøre lån til IN-lån.

Fordelen for borettslaget kan være at det kan være noe enklere med økonomistyring. Når renten endres, vil 
kapitalkostnadene justeres ved avregning. Det Borettslaget betaler i kapitalkostnader til långiver er det som 
tas inn over egen kategori på husleien via andelseierne. På denne måten går lånekostnaden på det gjeldende 
lånet for borettslaget, og kapitalkostnadene som tas inn fra beboere, i null uten at borettslaget behøver å 
justere felleskostnadene for å bøte på en eventuell renteøkning på IN-lån. Ved reduksjon av renten på IN-lån, 
vil rentefordelen gå direkte til hver enkelt andelseier i form av lavere månedlige kapitalkostnader, og ikke til 
borettslaget slik det i praksis blir når man ikke har IN-lån.

Når det gjelder priser så er følgende hentet fra prislisten vår:

Etablering av ordningen om Individuell nedbetaling av fellesgjeld i borettslag.

Pris kr 32 500,-. I tillegg påløper et engangsgebyr på kr 5 000,- for den enkelte andelseier som ønsker å innfri 
eller delvis nedbetale sin andel av fellesgjelden. Beløpet skal dekke kostnader i forbindelse med etablering av 
avtalen samt administrasjon av fremtidige innbetalinger.

Årlig administrasjonsgebyr på 10 % av forretningsførerhonoraret, (minimum kr 10 000,- og maksimum kr 
20 000,- pr lån, gjelder ikke i etableringsåret). Tilknytning av lån nr 2 til eksisterende avtale om Individuell 
nedbetaling av fellesgjeld. Pris kr 26 500,-.

 

Styrets innstilling
Styret støtter ikke forslaget

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. 

9. Valg av tillitsvalgte
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Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
Bjørn Justad

Følgende stilte til valg:
Bjørn Justad

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Renate Høiholt
Bjørnar Kristiansen
Tone Alexandra Larsen

Følgende stilte til valg:
Renate Høiholt
Bjørnar Kristiansen
Tone Alexandra Larsen

Varamedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Azhar Mahmood
Helen Kapeh Peters

Følgende stilte til valg:
Azhar Mahmood
Helen Kapeh Peters

Valgkomité (1 år)

Følgende ble valgt:
Tove Forseth
Anpumalar Rashasingham

Følgende stilte til valg:
Tove Forseth
Anpumalar Rashasingham

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 år)

Følgende ble valgt:
Bjørn Justad

Følgende stilte til valg:
Bjørn Justad

Varadelegat (1 år)
Følgende ble valgt:
Øystein Grinna
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Følgende stilte til valg:Øystein Grinna
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Vedtekter 
  

 
For Øvre Haugen borettslag org nr 951558931 
 
  
vedtatt på ordinær generalforsamling den 11.05.2006 og 15.05.2013, 
23.06.20 sist endret 31.05.22 etter vedtak på digitalt årsmøte. 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Øvre Haugen 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 denne.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.    
 
1-3 Kommunikasjon mellom styret og andelseierne 
(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter loven gis til 
andelseierne. Andelseierne kan reservere seg mot å motta meldinger 
elektronisk. Styret skal informere andelseierne i rimelig tid før ny 
kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger skal gis på en betryggende og 
hensiktsmessig måte. 
 
(2) Når en andelseier skal gi meldinger og lignende til laget, kan han eller hun 
gjøre dette ved bruk av elektronisk kommunikasjon til styrets e-postadresse. 
 
(3) Krav i loven om at meldinger og lignende skal være eller gis skriftlig, er 
ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon. 
 
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 OBOS 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 OBOS, kan til sammen 
eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av 
boligene i laget:   

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

5. stiftelser 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 2 % av andelene. 
 
(5) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som 
er sikret med pant i andelen eller andelene. 
    
(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget 
dersom de eier andel i OBOS 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) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å 
bruke boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning 
kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det 
er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye   
erververe for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, 
eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve 
andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de 
øvrige andelseierne i OBOS – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
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(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS 
hvilken andelseier i OBOS 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.  
 
(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 
OBOSs 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 
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noen annen som i 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 andelseierne overlate 
bruken av hele boligen dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 

første ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. 
Andelseierne 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 

- 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.  
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(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. Styret ønsker skriftlig varsel. 

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av 
bruk hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbudet 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 skriftlige 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 reparasjoner og utskiftning av 
slikt som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik 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 
verandaer, balkonger og lignende. 
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde 
fra skriftlig til borettslaget.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær. 
 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(7) 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 eller 
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  
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. 
 
(2) 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 betales forskuddsvis hver måned. Borettslaget kan 
endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den 
til enhver 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 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 likevel kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg 
ut av OBOS. 
 
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 4 andre 
medlemmer med 4 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.  
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(2) 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 som borettslaget 
eier  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran 
innskuddene,  
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  
(1)  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 skriftlig 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 OBOS.  
  
(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.  
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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  
- Valg av delegert med vara til OBOS BBL sin generalforsamling 
- 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. 
  
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 en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier 
mer enn en andel har allikevel bare en stemme. For en andel med flere eiere 
kan det bare avgis en stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en 
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 som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse i.  
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(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.  
 
 
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. 
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HUSORDENSREGLER 

FOR 
ØVRE HAUGEN BORETTSLAG 

 
Vedtatt i ordinær generalforsamling 11.05.2006, med endringer sist vedtatt i 

digitalt, ekstraordinært årsmøte 23.06.2020. Revidert 09.06.2022 og 14.03.2023 
 
 

Andelseierne med bruksrett til bolig plikter å følge bestemmelsene i 
husordensreglene og er også ansvarlig for at disse blir overholdt av husstanden og 
andre som gis adgang til leiligheten. Husordensreglene og borettslagets vedtekter 
er regulert bl.a. i lov om borettslag og husleieloven. Gjentatte brudd på 
husordensreglene regnes som vesentlig mislighold og kan medføre salgspålegg. 
Leiligheten må ikke brukes slik at det sjenerer andre.  Husordensreglene skal sikre 
beboerne orden, ro og hygge i hjemmene. 

 

1. ALMINNELIGE ORDENSREGLER 
 
Ingen må sette barnevogner, ski, kjelker, akebrett, sykler, sko, blomster, rullestoler, 
gåstoler, søppel eller noe annet i felles trapperom, felles arealer eller i gangene 
utenfor leilighetene. 
Dette er rømningsveier, og brannforskriftene tillater ikke at disse blokkeres. 
Røyking i oppganger, kjellere eller ved inngangene er forbudt.  
Inngangsdørene, dører til kjeller og andre fellesrom skal alltid holdes låst.  
Pass på at barn ikke leker eller støyer i trappegangene. 
Fotballsparking er ikke tillatt på borettslagets område.  

2. REGLER OM RO I LEILIGHETEN 
 
Det skal være ro i leiligheten fra kl. 22.00 til kl. 07.00. 

Nødvendig banking, hamring og boring må utføres så hensynsfullt som mulig og 
ikke etter kl. 20.00 på hverdager. På lørdager ikke etter kl. 16.00. 

Det er ikke tillatt å bore og banke på søndager og helligdager. 

Musikkøvelser er ikke tillatt mellom kl. 20.00 og kl. 8.00 og på helligdager. 
Musikkundervisning tillates bare etter særskilt avtale med styret og etter samtykke 
fra naboer over, under og ved siden av. 
 

3. VEDLIKEHOLD. 

 
Alt av bygningsmessige endringer av leilighetens opprinnelige struktur, både 
utvending og innvendig (eksempelvis bygging av lettvegger og romendringer) skal 
søkes om til styret. Det er ikke tillatt å starte på denne typen jobb uten skriftlig 
godkjenning fra styret. 
 
Pigging av badegulv kan foregå fra kl. 09.00-15.00 på hverdager. 



 

 

Ved store rehabiliteringsprosjekter på bad og kjøkken skal nabovarsel henges opp i 
oppgangen med en kopi til styret. Kontakt alltid styret før slike arbeider starter. 

Retningslinjer for oppussing/rehabilitering av våtrom er tatt inn bakerst i dette heftet.  
Disse reglene skal følges når slike arbeider gjennomføres. 

4. PARABOL/ANTENNER. 

Det er ikke tillatt å montere egne antenner eller parabol på balkong/terrasse, 
fasade, tak eller andre fellesområder.  
Dersom dette ikke overholdes, vil det bestilles nedmontering og eventuelt 
reparasjon på utvendige skader for beboers regning. 

5. LUFTING, BEHANDLING AV TEKNISK UTSTYR 
 
Blokkene er utstyrt med mekanisk ventilasjon, og det er derfor ikke tillatt å montere 
avtrekksvifte/kjøkkenvifte med tilknytning til avtrekkskanal eller yttervegg.  
Kun vifte med kullfilter kan benyttes. 
Det er ikke tillatt å montere elektrisk vifte i bad/toalett. 

Alle ventiler i leiligheten skal være åpne og rengjøres regelmessig, dette gjelder 
også lufteventilene (spalteventilene) over vinduene.  

Det er andelseiers ansvar å sørge for at boligen ventileres slik at kondens ved 
normal vintertemperatur ikke oppstår. Dersom dette ikke blir gjort vil det dannes 
muggsopp som er helseskadelig og vil ødelegger boligen.  

Det er ikke tillatt å lufte gjennom entré døren. 
 
Oppvaskmaskin og vaskemaskin tillates ikke koblet til varmtvannsledningen. 
 
Det må ikke kastes uvedkommende ting i klosettet som for eksempel matrester, 
bleier, sanitetsbind eller lignende som kan forårsake kloakkstopp. 
 

6. BALKONGER 

 
Balkonger, vindusrammer, terrasser og inngangspartier inngår som en del av 
fasaden og kan ikke males eller forandres.  
 
Det er ikke tillatt å benytte balkongrekkverk, vinduskarmer og inngangsrepos til 
lufting eller risting av tøy, tepper eller sengeklær. 
Det er ikke tillatt å henge blomsterkasser på utsiden av balkongrekkverket.  
Det er ikke tillatt å kaste sneiper ut fra balkongen.  

Balkongene skal holdes ryddige. 
 
Musikk må ikke være så høy at den sjenerer naboene. 
 
Hvitevarer (f. eks kjøleskap og frysere) som er beregnet for oppvarmet rom, kan 
ikke stå ute på balkongene. Det er heller ikke lov å montere elektriske apparater 
som er beregnet for innendørs bruk på̊ balkongene.  



 

 

Det er kun tillatt å benytte gass eller elektrisk grill på balkongen eller på eget 
uteareal innenfor gjerdet. Dette under forutsetning av at man tar hensyn til 
naboene. Os/grillrøyk må unngås. 
Grilling med grillkull er ikke tillatt. 

 
 
Ingenting som oppbevares på balkongene skal være høyere enn 
balkongrekkverkets høyde. Det gjelder også tørkestativ/luftesnorer.  

Det er ikke lov å helle ut vann på gulvet på balkongene, da vannet vil renne ned til 
balkongen under. Vasking av balkongene må skje ved bruk av lite vann, på samme 
måte som ved vask av gulv inne i leiligheten. Det er ikke tillatt å benytte vannslange 
eller store mengder vann ved rengjøring av balkonggulvet.  

Vannlek er ikke tillatt på balkongene. 
Leilighetens eier er erstatningspliktig for skader på underliggende naboers 
eiendeler. 

7. VARMEPUMPE/AIRCONDITION. 

Det er ikke tillatt å montere varmepumper og/eller aircondition.  
Dersom dette ikke overholdes, vil det bestilles nedmontering og eventuell 
reparasjon av utvendige skader for beboers regning. 
 

8. REGLER OM SØPPEL 
 

Alt avfall skal kildesorteres.  

Det skal benyttes lilla, grønne og hvite poser til sortering av restavfall.  

Søppelbrønnene skal kun brukes til vanlig husholdningsavfall.  
Søppelet må pakkes godt og kastes i de oppsatte søppelbrønnene.  

Det er ikke tillat å sette fra seg søppel eller andre gjenstander på bakken ved 
søppelbrønnene.  

Det er ikke tillatt å kaste brannfarlige ting, bilbatterier eller annet spesialavfall i 
søppelbrønnene.  

Papir skal kastes i eget innkast. Stor papp må kuttes i små deler før det kastes i 
brønnen. 

Glass og metall emballasje skal kastes i brønnen merket for dette mellom  
MDV 35 og 37.  

Med spesialavfall menes batterier, bildekk, maling, elektriske artikler og lignende. 
Det er ikke tillatt å hensette gjenstander (møbler, søppel o. l.) i borettslagets 
fellesareal. 
Den enkelte beboer må selv sørge for å transportere slikt avfall bort fra området. 
Både gjenbruksstasjonene på Haraldrud, Romsås og Grønmo tar imot en rekke 
typer avfall. 
  
Hensetting av søppel (kasting av søppel utenfor angitte plasser), spesialavfall og 



 

 

andre gjenstander i fellesareal, kjellergangene eller kjellerrom vil bli fjernet uten 
varsel og kjørt bort for andelseiers regning.  
 

9. HEISER 
 
Lek og unødig opphold i heisene er strengt forbudt. Barn skal ikke benytte heisen 
alene. 
Feil ved heisen meldes til Servicsenteret/Coor eller til styret i mail eller via 
kontakttelefonen. Telefonnummer står i Vibbo. 
 
 
 

 
10. SKILT PÅ POSTKASSE OG RINGETAVLE. 
 
Enhver beboer plikter å sette opp skilter på postkasse og ringetavle. Skilt på 
postkassen skal ha riktig leilighetsnummer og tydelig navn og plasseres i feltet som 
er beregnet til dette. Skilt kan bestilles hos styret. 
 

11. SYKLER OG BARNEVOGNER 

Sykler og barnevogner er kun tillat å plassere i egne rom merket for dette. I disse 
rommene skal det kun oppbevares sykler og barnevogner. 

 

12. SKADER 
 
Når skade på borettslagets eiendom kan tilbakeføres til en bestemt person vil 
vedkommende eller dennes foresatte blir gjort økonomisk ansvarlig etter vanlige 
erstatningsrettslige regler. 
 
 

13. REGLER FOR DYREHOLD 
 
Det er tillatt å holde to hunder eller en katt, så lenge dette ikke medfører urimelig 

sjenanse for naboer. Kun innekatt er tillatt. Dyreeiere må melde fra til styret og 
fylle ut en erklæring som fås ved henvendelse til styret. Denne ligger  i Vibbo.   
Etter at erklæring er underskrevet, får dyreeier utdelt en nummerbrikke som skal 
festes i dyrets halsbånd som bevis for at dyret er registrert. 
Det er båndtvang på borettslagets område. Det er ikke tillatt å lufte dyr inne på 
borettslaget område. 
Se punkt 17 for utfyllende regler. 
 

14. BILKJØRING/PARKERING 
 
Bilkjøring og all annen motorferdsel på indre område er forbudt. Kun absolutt 
nødvendig kjøring som transport av tunge ting, funksjonshemmede, spedbarn og 
syke kan tillates. 
 
På det indre område skal det kjøres med gangfart. 
Bruk av horn, sterkt lys og/eller rusing av motor er strengt forbudt.  



 

 

 
Vask/hjulskift og reparasjon av motorkjøretøy er ikke tillatt på det indre området. 
 
Parkering på indre område er forbudt. 
Kun nødvendig stans for av og pålessing er tillatt. Slik stans må ikke være til hinder 
for annen trafikk eller foregå på plener e.l.  
Kvittering fra betalingsautomaten skal ligge godt synlig i bilens frontrute. 
Styret har fullmakt til å rekvirere borttauing av feilparkerte biler. 
 
På gjesteparkeringsplassene er det ikke tillatt å parkere kjøretøy som eies eller 
disponeres/benyttes av beboere. Plassene er kun for parkering av gjesters 
kjøretøy. 
Har noen beboere gjester som skal oppholde seg i borettslaget for en lengre 
periode enn gjeldende tidsbestemmelse, må styret kontaktes for forlenget 
parkeringstillatelse. 
 

 
 
15. BILPLASSER OG GARASJEANLEGG 
 

1. Garasjen skal kun benyttes til oppstilling av motoriserte kjøretøy. Kjøretøyet 
skal stå parkert på anvist nummerert plass, og slik at den ikke står til ulempe 
for naboen. 

2. Garasjen skal kun benyttes til bil, varetilhenger eller MC, og maks 4 dekk. 
Det er ikke tillatt å bruke garasjen til oppbevaring av andre ting.  

3. Uvedkommende har ikke adgang til garasjene. Garasjeportene og dørene 
må låses når garasjen forlates. 

4. Beboerne er ansvarlig for skader som påføres garasjen av ham, hans familie 
eller folk i hans tjeneste. 

5. Det er ikke tillatt å leie ut garasjeplass til andre enn beboere i borettslaget.  
6. Beboer må sørge for å holde plassen fri for søppel og avfall.  
7. Dersom kjøretøyet ikke har registreringsnummer, må navn, adresse og 

leilighetsnummer til eieren klebes på kjøretøyet. Kjøretøyet må holdes i 
orden og ha jevnlig tilsyn. 

8. Maksimal hastighet i garasjene er 10 km/t. Bruk fullt kjørelys. 
9. Reparasjon av motorkjøretøy er forbudt i garasjeanlegget (se 

brannforskriftene). 
10. Røyking er forbudt i hele garasjeanlegget. 

 

 
16. MELDINGER OG HENVENDELSER 
 
Alle henvendelser til styret skal være skriftlig og sendes 
 
ovrehaugen.borettslag@gmail.com 
 
Det er også mulig å kontakte styret via Vibbo. 
  

17. DYREHOLD I ØVRE HAUGEN BORETTSLAG. 
 

mailto:ovrehaugen.borettslag@gmail.com


 

 

1) Det er tillatt å holde to hunder eller en katt. Kun innekatt er tillatt. 
 
Dyreeiere skal melde fra til styret  
og fylle erklæringen på neste side: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
EGENERKLÆRING VED DYREHOLD I ØVRE HAUGEN BORETTSLAG. 
 
 

1. Alle dyreeiere og deres dyr skal være registrert hos styret i  
Øvre Haugen Borettslag. 

2. Dyret skal bære borettslagets registreringsmerke. 
3. Gyldig vaksinasjonsattest må forevises styret på forlangende. 
4. Jeg, undertegnede, er forpliktet til å følge de retningslinjer som styret gir ved 

informasjoner eller lignende. 
5. Jeg forplikter meg til å ha mitt dyr i bånd/på armen innenfor borettslagets 

område. Hund skal føres ved foten. 
6. Lufting av dyr inne på borettslagets område er ikke tillatt. Det er ikke tillatt å 

la husdyr gå fritt på borettslagets uteområde. 
7. Jeg erklærer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt 

dyr måtte påføre person eller eiendom i borettslaget (f.eks. skraper på 
dører/karmer, skader på blomster, grøntanlegg og lignende.) 

8. Jeg forplikter meg til å fjerne ekskrementer som mitt dyr måtte etterlate seg, 
og aksepterer at lek og lufting skal skje utenfor bo området. 

9. Dersom det kommer berettigede klager på at mitt dyr sjenerer naboer med 
lukt, bråk e.l., plikter jeg å fjerne dyret fra leiligheten hvis ikke en minnelig 
ordning med klageren kan oppnås.  I tvilstilfelle avgjør styret i borettslaget 
om en klage er berettiget. 

 
 
 
 
Oslo, den __________________________ 
 
 



 

 

Navn:______________________________ 
 
 
Leilighetsnummer: _________  
 
 
 
Adresse:___________________________ 
 
 
 Jeg har:  En/to hund(er) (stryk det som ikke passer). 
  En katt 
 
 
 
_________________________________________ 
 Underskrift. 
 
 
 
 
 
 
 
RETNINGSLINJER VED OPPUSSING/REHABILITERING AV VÅTROM. 
 
På oppdrag fra styret i boligselskapet har OBOS Prosjekt AS utarbeidet 
nedenstående krav for rehabilitering/modernisering av bad. Dette er krav som den 
enkelte andelseier må følge for at boligselskapet og andelseier skal være sikre på 
at arbeidene utføres iht. gjeldene forskrifter, samt ivaretar boligselskapets 
interesser.  
 
En mulig fremtidig utskifting av felles røranlegget vil omfatte alle vertikalførte 
stammer for  
vann og avløp fra kjeller til og med tilknytninger i øverste etasje, inkludert alle 
horisontalførte grenrør for avløp frem til kjøkken, klosett, og sluk (inkl. selve sluket).  
I høyblokkene ble det i 2011 byttet stigeledninger varmt- og kaldt forbruksvann.  
Det er i skrivende stund ikke vedtatt eller planlagt større vedlikehold knyttet til 
sanitæranlegget.  
Et mulig fremtidig prosjekt som beskrevet over, vil medføre total rehabilitering av 
alle  
bad- og toalettrom.  
Det er svært viktig at alle andelseiere som har planer om å modernisere/rehabilitere  
bad/våtrom, setter seg inn i nedenstående krav før man igangsetter arbeid i disse 
rom.  
Våtrommene i boligselskapet har flere ulike løsninger og nedenstående krav er gitt 
på  
generelt grunnlag.  
 
ADMINISTRATIVE VILKÅR. 
  



 

 

Styret skal varsles og bekrefte oppstartsdatoen, før arbeidet igangsettes.  
Varselet skal inneholde:  
 

• Tidspunkt for oppstart og antatt ferdigstillelse  

• Oppgave over valgt entreprenører  

• Vurdering på om tiltak er søknadspliktig  

• Beskrivelse av arbeidets omfang inkludert henvisinger til gjeldene forskrifter  

• Bekreftelse på at nabo under er informert  

• Alle naboer som blir berørt av eventuell vannavstengning etc. skal varsles 
skriftlig med oversikt over hvilke tidsrom dette gjelder.  

 
Det er opp til den enkelte andelseier, og den/de entreprenør(er) beboer velger å  
benytte, å sørge for at normer og forskrifter overholdes. Eventuelle følgeskader 
som  
oppstår som følge av entreprenørens arbeid, skal utbedres av entreprenør  
kostnadsfritt for øvrige andelseiere og boligselskapet.  
 
GJENNOMFØRING. 
 

• Arbeidet skal utføres av entreprenør med de nødvendige offentlige 
godkjenninger.  

• Slukbytte skal utføres av borettslagets rørleggerforbindelse. Kontakt styret 
for nærmere informasjon.  

• Arbeidet skal ved krav om dette anmeldes til offentlig myndighet og  
   igangsettingstillatelse skal foreligge før arbeidet påbegynnes.  

• Arbeidet skal ha en rimelig fremdrift, maks 2 mnd. gjennomføringstid og 
arbeidet bør utføres på hverdager (man - fre) mellom kl. 07.00 og 17.00.  

• Støyende arbeider skal ikke påbegynnes før etter kl 08.00.  

• Søknad om ferdigattest skal leveres offentlig myndighet omgående etter 
fullført arbeid.  

• Komplett dokumentasjon (inkl. samsvarserklæring og ferdigattest fra Plan- 
og  

   bygningsetaten) over gjennomføring av arbeidet skal oversendes til styret.  
 
TEKNISKE VILKÅR. 
 
Det er viktig at vann- og brannsikkerheten ivaretas til høyeste kvalitet når 
rehabiliteringen  
gjennomføres. Krav i Byggebransjens våtromsnorm (BVN) skal følges så langt  
eksisterende bygningskonstruksjon ikke gjør krav i BVN umulige å gjennomføre. 
Avvik fra  
BVN skal fremkomme i beskrivelsen av arbeidene.  
 
 Røranlegget:  
 

• Sluk skal være godkjent for bruk i brannskillende dekker, utført med løs 
vannlås for  

   enkel adkomst/rengjøring og ha klemring for membran.  

• Alle avløpsrør som ønskes ledet til sluk fra f.eks servant, vaskemaskiner, 
hjelpesluk, badekar etc. føres over gulvmembranen i påstøp på gulv og 



 

 

dykkes ned i sluket, eventuelt kan disse føres åpent på vegg. Anboringer på 
sluket skal ikke forekomme.  

• Åpne vannrørføringer internt i badet skiftes ut så langt som rehabiliteringen 
av badet krever dette.  

• Vannrør som legges skjult i vegger, i gulv og over himling, skal leveres som 
SINTEF Byggforsk godkjent rør-i-rør-system. Fordelerskapet må plasseres 
slik at det er mulig å kople til eventuelle nye stigerør for forbruksvann uten 
store inngrep i det nye badet.  

• Det er viktig at man husker på at brannsikkerheten ivaretas ved 
rørgjennomføringer fra leilighet til leilighet (hver leilighet er en egen 
branncelle, konf. byggeforskrift).  

• Brannsikring av sluk og rørføringene må dokumenteres.  
 
Elektrisk anlegg:  
 

• Det nye badet skal ha egen jordfeilbryter.  

• Skjulte ledninger skal legges i trekkerør.  

• Alle elektriske installasjoner på bad skal tilfredsstille krav i elektriske 
forskrifter. Dette gjelder både krav til selve utstyret og til hvor dette kan 
plasseres.  

• Varmekabel skal utføres i type Nexans Extreme eller tilsvarende uten skjøter 
på selve PVC-kappen. Denne skal kobles på en effektregulator eller 
termostatregulator.  

• Jording av komponenter på badet skal utføres i tråd med Forskrift for 
elektriske  

   lavspenningsanlegg (FEL) og NEK400.  

• Ved installasjon av varmekabel eller stikkontakt til vaskemaskin: husk å 
kontrollere  

   kapasitet på el. kurs til bad.  
 
Gulv på bad:  
 

• Eksisterende overflatekledning på gulv fjernes.  

• Det legges helsveiset banemembran på gulv egnet for å ligge under alkalisk 
påstøp. Membranen skal lekkasjetestes med vann i minst 1 døgn før gulvet 
støpes. Membran skal ha fall til hovedsluk.  

 
NB! Påstryknings/smøremembraner skal ikke benyttes under påstøper. 
 

• Over membran legges armert påstøp, eventuelt med varmekabler og 
overflatekledning med fliser. Gulvet skal legges med fall til sluk som 
beskrevet i BVN. Nye avløpsrør fra for eksempel servant og vaskemaskin 
legges i påstøpen over membranen og føres til sluket. 

 
 
Vegger på bad:  
 

• Eksisterende overflatekledning på vegger fjernes (eks. fliser, tapet, 
baderomspanel).  
Dersom det er lettvegger med gips eller tilsvarende skal platene skiftes ut i 
sin helhet.  



 

 

• Oppretting av vegger med mørtelprodukter eller plater egnet for våtrom 
(IKKE gips).  

• Alle vegger som skal flislegges må påføres smøremembran først. Membran 
må  
smøres på i henhold til leverandørens anvisning. Det er viktig at 
leverandørens krav til tykkelse og påføringsmetode følges og må 
dokumenteres.  

• Maling av vegger kan ikke erstatte fliser/vinyl i «tørre» soner da 
Våtromsnormen er  
innskjerpet. BVN har krav om at alle vegger skal behandles som våtsone når 
badene er under 4m2. I utgangspunktet skal alle vegger i borettslaget 
behandles som våtsoner.  

 
Tak på bad:  
 

• Tak med innkassinger, pusses og males, alternativt himles ned etter eget 
valg. Det må tilstrebes å oppnå en høyde på minimum 2,20m fra ferdig gulv 
til himling.  

 
Ventilasjon: 
 

• Eksisterende ventilasjon må ikke forringes som følge av andelseieres 
modernisering av bad.  

• Luftspalte i terskel under dør til bad skal være etablert.  

• Det tillates ikke å montere avtrekksvifter, koblet til avtrekk i vegg eller tak.  

• Dersom dagens ventilasjonsåpning til sjakt etter rehabilitering havner over 
himling/  

   innkassing, skal sjakten forlenges med stiv kanal i samme dimensjon som 
dagens  
   åpning, ned til underkant himling. Kortest mulig føringsvei skal benyttes.  

• Ved montering av ny ventilasjonsventil, må denne være beregnet for naturlig  
   oppdriftsventilasjon. Denne monteres over kanalstuss i himling eller på vegg.  
 
 
  
 
Ovenstående tekst er ikke uttømmende for hvordan et bad skal rehabiliteres for å  
være i tråd med byggeforskrifter og byggebransjens våtromsnorm.  
 
  
 



 

 

 

VENTILERING AV BOLIGEN 
God ventilasjon er viktig både for folk og bygninger. 

Øvre Haugen BRL har mekanisk avtrekksanlegg i alle leilighetene. 
Luft tilføres boligen via ventiler i yttervegg. Luft trekkes ut av 
boligen via ventiler på bad og kjøkken, gjennom sjakter/kanaler 
hvor vifte blåser luften over tak. 

Hver enkelt beboer må påse følgende: 
• Avtrekksventiler på kjøkken og bad skal være åpen året rundt. 

• Tilluftsventiler i yttervegg og spalteventiler skal være åpne året 
rundt, men åpningen kan reguleres etter utetemperaturen. 

• Kjøkkenhetten skal aldri være tilkoblet byggets avtrekkssystem. 

• Kjøkkenhette med kullfilter kan gjerne monteres over 
komfyr, husk å skifte kullfilter og rengjør fettfilter med jevne 
mellomrom. 

• Elektriske vifter skal ikke monteres på badet. 
• Alle ventiler (tilluft og avtrekk) må rengjøres med jevne 

mellomrom. Støvsuger, børste, vann og klut blir nødvendig. 

• Luftespalte (som regel i terskel under dør) som sikrer 
luftforflytning i leiligheten må ikke tettes eller fjernes. 
(Særlig viktig for baderomsdør). 

• For å unngå kald trekk fra vinduene er det viktig at det 
er panelovner under vinduene og at disse står på. 

• Sjokklufte ved å åpne vinduene i noen minutter en til flere 
ganger om dagen er bra for innemiljøet. 

God ventilasjon er viktig for trivsel og helse, og for forebygging av 
astma- og allergisykdommer. God ventilasjon er videre viktig for å 

unngå bygningsskader som følge av mugg, sopp og råte. God 
ventilasjon er også viktig for å holde radonkonsentrasjonen på et 
lavt nivå. 



 

 

Flytting av kjøkken 
Vann- og avløpsinstallasjon. 

Seksjonseiers ansvar ved endring av kjøkkenplassering er som følger: 

• Varsle styret om tiltaket. Ansvarlig søker må avklare om flytting av kjøkken 

er søknadspliktige. 

• Vann- og avløpsløsning skal prosjekters med tegninger av plassering, 

føringsveier/dimensjoner med beskrivelse av tilkoblingspunkt skal fremkomme 

av tegningene og legges ved i varsel til styret. 

• Ved flytting av kjøkken skal det etterstrebes å få til selvfall på avløp. 

• Installasjonen skal vannskadesikres, lekkasje skal synliggjøres og ikke 

føre til bygningsskader. Det skal monteres Aquastoppventiler for å 

ivareta vannskadesikkerhet ved en eventuell lekkasje. 

• Benyttes pumpeløsning er seksjonseiere pliktige til å tegne service avtale med 

rørleggerfirma knyttet til vedlikehold og ettersyn der pumpe/ overpumping velges 

som løsning. Frekvens for vedlikehold anbefales 1 gang pr. år eller ved behov. 

• Pumpeløsning skal sikres slik at støy ikke påvirker 3`part. Herunder sikres 

pumpeløsning med vibrasjonsabsorberende materiale mot faste konstruksjoner. 

• Seksjonseiere vil ved fremtidig nødvendig vedlikehold av fellesskapets vann- og 

avløp der eventuelle merkostnader påløper grunnet flytting av kjøkken fra 

opprinnelig plassering tilfalle den enkelte eier. 

Ved endring/ flytting av kjøkken skal det lekkasjesikres under kjøkkenskrog samt 
under oppvaskmaskin med aquastoppventiler med følerledning. Følerledning for 
lekkasje skal legges under kumskrog og oppvaskmaskin. Der det er «tett» 
kjøkkenskrog under vask skal følerledning monteres i skrog også. Det anbefales å 
benytte plastbakke under oppvaskmaskmaskin som leder lekkasje ut mot front. 
Det finnes flere produsenter av aquastoppventiler, det anbefales at følerenhet 
styres med «fast» tilkoblet følerledning og ikke trådløst med batteri. 
Oppvaskmaskin skal kobles direkte på Aquastopp slik at oppvaskmaskin stopper 
ved lekkasje. 
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Arbeidssted

FERDIGATTEST

(For nytygg og større arbeider.)

Gnr.104,bnr.74, Furuset Felt A,Tokerudveien 15
Arbeidets art

Nybygg
Bygningens art

Boligblokk, Blokk 117
Byggherre

Oalo Bolig og Sparelag,Hammersborg torg 1,0slo 1
Byggemelder

Journalnr.

73/2841
Avsluttende synsforretning

7.11.77

Ark.ene Preben Krag og Jens Selmer, Sommerrogt.17,0slo 2
Ansvarshavende

Dir. Alf Bratland c/o Fagbygg Entreprendrforr. A/3,0le Deviks vei 14

Ovennevnte byggearbeid er utført under lovmessig tilsyn. Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnat noe lov.

stridig.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold samt opparbeidelse av tomten og gjelder ikke for installasion av sani-

tæranlegg, sentralvarmeanlegg, gass og elektrisitet.

For bygningssjefen

Kaare Regbo
Kaa Regbo

Det gjores merksam på at bygningslovens $ 131 pas. 1-2 bestemmer at det skal innsendes byggemelding og fore-
ligge tillatelse før bygning eller noen del av denne tas i bruk til annet wyemed enn forutsott i den opprinnelige bygge-
melding, eller- for eldre bygnings vedk. - i annet oyemed enn det bygningen eller del av denne tidligere har tient.
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Dato:	21.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	MARIA	DEHLIS	VEI	27B

Gnr/Bnr:	104/73

PlottID/Best.nr:	330480/	86517511

=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:	noas

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.

Mikael Ufuk Gøkoglu

Mikael Ufuk Gøkoglu

Mikael Ufuk Gøkoglu



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	21.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	MARIA	DEHLIS	VEI	27B

Gnr/Bnr:	104/73

PlottID/Best.nr:	330480/	86517511 Deres	ref.:	18838/	18838FALCK

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	noas

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.

Mikael Ufuk Gøkoglu

Mikael Ufuk Gøkoglu

Mikael Ufuk Gøkoglu
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Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	330480/86517511

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.

Mikael Ufuk Gøkoglu

Mikael Ufuk Gøkoglu

Mikael Ufuk Gøkoglu



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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Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 
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Målestokk= 1: 2000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Mikael Ufuk Gøkoglu

Mikael Ufuk Gøkoglu

Mikael Ufuk Gøkoglu

Mikael Ufuk Gøkoglu



Produsert: 20.08.2025   Målestokk 1: 2000



Nabolagsprofil
Maria Dehlis vei 15 - Nabolaget Haugen - vurdert av 74 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Høystakkveien 9 min
Linje 64 0.7 km

Haugenstua stasjon 9 min
Linje L1 0.8 km

Grorud stasjon 17 min
Buss, tog 1.4 km

Furuset 19 min
Linje 2 1.6 km

Oslo S 19 min
Totalt 24 ulike linjer 13.8 km

Skoler

Haugen skole (1-7 kl.) 10 min
581 elever, 32 klasser 0.9 km

Haugenstua skole (1-10 kl.) 21 min
661 elever, 43 klasser 1.7 km

Høybråten skole (1-7 kl.) 22 min
599 elever, 29 klasser 1.8 km

Granstangen skole (8-10 kl.) 14 min
371 elever, 23 klasser 1.1 km

Groruddalen skole (8-10 kl.) 5 min
282 elever, 12 klasser 1.9 km

Stovner videregående skole 9 min
700 elever, 45 klasser 4.9 km

Bjerke videregående skole 9 min
464 elever 6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 80/100

Kvalitet på skolene
Bra 63/100

Naboskapet
Høflige 58/100

Aldersfordeling

16
.3

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

7.
9 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

21
.5

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

41
.7

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

12
.7

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Haugen 1 427 671

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Linjen barnehage (0-5 år) 9 min
51 barn 0.7 km

Christiania Barnehave Høybråten (1-5 ... 9 min
53 barn 0.7 km

Haugenstien barnehage (1-5 år) 9 min
52 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Haugenstua 11 min
Post i butikk 0.9 km

Kiwi Haugenstua 12 min
PostNord 0.9 km

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



Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Trygghet der barna ferdes
Trygge 86/100

Trafikk
Lite trafikk 81/100

Gateparkering
Lett 79/100

Sport

Haugen skole 6 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.5 km

Haugenstuvn./Hesjevn. balløkke 7 min
Ballspill 0.5 km

Actic Furuset Senter 17 min

Mudo Furuset 19 min

Boligmasse

2% enebolig
91% blokk
7% annet

«Kort til byen. Fredelig. Mange
områder for barn. Ekstremt godt
tilrettelagt for sykkel.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Furuset Senter 17 min

Apotek 1 Haugenstua 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

32% i barnehagealder
36% 6-12 år
14% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 49%

Haugen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 54% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

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



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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Adresse Maria Dehlis vei 15

Postnummer 1084

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 104

Bruksnummer 73

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80722982

Bruksenhetsnummer H0703

Merkenummer Energiattest-2025-175729

Dato 02.10.2025

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.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Vask med fulle maskiner
- Bruk varmtvann fornuftig

- Slå el.apparater helt av
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



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 1975
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 66
Ant. etg. med oppv. BRA: 8
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Naturlig 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


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 3: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 5: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 6: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 9: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak utendørs



Tiltak 11: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 12: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 16: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 17: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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B/UncARqnUB8RKsVSbOBGbUoiSFOPAdIaCsRqsPs4mo/JZKK4RleR9eaYoYeNeTyZVKljZpZDuUQ
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bVgfRlyO5j1gMs7JBLPcwAmZfwiQNkQ/ta5dDKKPSXoZavB5XFwIR1stpcBVP7HsovF59s09DmC3

k4fJzHqjexATBBCgnXDcf3PMAs1m/9aBB0GK1CbkOpwSgVMriyZQC/9usGiaI4Jat0fUEQwJzev5
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s542KjTaH18w/N9haQd1jWANXaiO242+gs1GaGEGjoln9kdCd/imQIbP

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC
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MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo
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