
Nabolagsprofil
Kristins vei 27 - Nabolaget Lohøgda - vurdert av 100 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Enslige

Offentlig transport

Tveita T ved senteret 7 min
Linje 58, 69 0.6 km

Tveita 8 min
T-bane, buss 0.6 km

Tveita 8 min
Linje 2 0.6 km

Bryn stasjon 23 min
Linje L1 2 km

Helsfyr 7 min
T-bane, buss 3.7 km

Skoler

Tveita skole (1-7 kl.) 7 min
194 elever, 10 klasser 0.6 km

Bryn skole (1-7 kl.) 16 min
363 elever, 17 klasser 1.4 km

Godlia skole (1-7 kl.) 21 min
473 elever, 20 klasser 1.6 km

Haugerud skole (8-10 kl.) 23 min
401 elever, 38 klasser 1.9 km

Skøyenåsen skole (8-10 kl.) 7 min
763 elever, 40 klasser 3.3 km

Hellerud videregående skole 7 min
600 elever 0.5 km

Hartvig Nissens skole 9 min
630 elever 4.1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

Kvalitet på skolene
Bra 58/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Lohøgda 1 676 1 019

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Vassenga Fus barnehage (0-5 år) 5 min
77 barn 0.4 km

Lohøgda barnehage (1-5 år) 6 min
42 barn 0.4 km

Sørhellinga barnehage (1-5 år) 7 min
99 barn 0.6 km

Dagligvare

Coop Extra Tveita Senter 7 min
Post i butikk, PostNord 0.6 km

Meny Tveita 8 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 88/100

Støynivået
Lite støynivå 87/100

Sport

Lohøgda friområde balløkke 2 min
Ballspill 0.2 km

Tveita skole 3 min
Ballspill, fotball, friidrett 0.2 km

Mudo Tveita 14 min

SATS Hellerud 14 min

Boligmasse

11% rekkehus
88% blokk
1% annet

«Det er et stille og rolig område. Kort
vei til kollektivttransport og man finner
det man trenger på senteret.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tveita Senter 8 min

Vitusapotek Tveita senter 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

45% i barnehagealder
31% 6-12 år
13% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 62%

Lohøgda
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 22% 33%

Ikke gift 60% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 6% 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
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0669 OSLO
Gnr./Bnr.: 140/37
Andelsnr. : 433

Kristins vei 27

Tilstandsrapport

Oslo kommune

levert av Anticimex AS

06.11.2025

Befaring Orgnr: 923 856 781

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

Anticimex AS

Bygningssakkyndig selskap

Befaringsdato:

Areal
Andelsleilighet
Bruksareal: 83 m²

Totalt bruksareal (BRA): 83 m²

Tom Ivar StensenSignatur inspektør:

Mobil: 95368338



Om Tilstandsrapporten

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke annet er
kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022. Norsk Standard 3600:2018 er
også lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel følgende bestemmelser:

• 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun påfølgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
• 13.2 - Vurdering av teknisk verdi
• 14.3 - Oppsummering
• Tabell A.1 (kun påfølgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)
• Tabell A.3 - Undersøkelser av fellesdeler
• Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på avhendingsloven. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er også lagt til
grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne tilstandsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle selgers opplysningsplikt overfor kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger som gjelder byggetekniske forhold for
boligen, som kjøper anbefales være spesielt oppmerksom på.

Hvordan lese rapporten

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Dokumentasjonskrav
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. 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.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. 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

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. 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.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med 
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på utbedringskostnaden. For 
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

TG IU Ikke undersøkt

Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

i Informasjon
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 06.11.2025

Referansenummer 15076946

Meglerforetakets oppdragsnummer 202-25-0253

Hjemmelshaver/selger Teresa Durczynska

Bygningssakkyndig inspektør Tom Ivar Stensen

Tilstede på befaringen Mateusz A. Zubrzynski (megler).

Utvendige snødekte flater Nei.

Utetemperatur 8 °C

Rapportdato 03.12.2025 14:17

Eiendomsopplysninger

Type objekt Andelsleilighet

Gate/vei adresse Kristins vei 27

Postnummer/sted 0669 OSLO

Kommune 0301 - Oslo

Gnr./Bnr.: 140/37

Andelsnr. 433

Borettslag / Sameie Lohøgda Borettslag

Tomt Eiet tomt: 99969 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Andelsleilighet 1966

Byggemåte

Andelsleilighet tilhørende Lohøgda Borettslag, beliggende i bydel Alna, i Oslo kommune. Borettslaget består av 777 andeler og har felles tomt.
Fellesområdet opparbeidet med blant annet asfalterte internveier, plenarealer, sittegrupper, trær og prydbusker.

Boligbygg over 3 etasjer, samt kjeller. Bygningen har støpt gulv mot grunn. Grunnmur av betong. Bærende vegger og etasjeskillere i hovedsak av
betong. Yttervegger består av teglstein og fasadeplater. Taket er tilnærmet flatt og tekket med membran/takpapp (Taket er ikke besiktiget).
Leiligheten har slett entrédør med brannklasse B30 og lydklasse 35dB. Vinduer og balkongdør fra 2022 med karmer av tre og to-lags glass.
Leiligheten er oppvarmet med elektrisitet. Elektrisk gulvvarme på bad.

Leilighet beliggende i byggets 2.etasje. Adkomst til leiligheten via felles trappegang. Leiligheten har callinganlegg.

Leiligheten består av: Entré, bad, bod, to soverom, stue og kjøkken.

Utgang fra stue til innglasset balkong.

Leiligheten disponerer en kjellerbod.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

78 % 0 %15 % 7 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Kjøkken Ventilasjon og avtrekk 8

Overflater gulv 8

Øvrige rom Overflater vegger 9

Overflater gulv 9

Innerdører 9

Elektrisk anlegg Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 10
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt
til grunn for arealmålinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører
denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen
veranda eller altan mv. 

Måleverdige arealer

Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger
i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen.
Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de ikke oppfyller disse vilkårene og
uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde

Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke
er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshøyde (ALH).

Primærrom (P-rom) og Sekundærrom (S-rom)

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primær- og sekundærrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er videreført fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmålinger – 2014. Det er bruken av
rommene på befaringstidspunktet som avgjør om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt oppmerksom på at kontrollmåling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan utføres av
personer som innehar spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige
vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men
likevel være måleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer.
Vurderingene av arealene er basert på observasjoner gjort på befaringstidspunktet.
Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de
siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle
og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever
at den bygningssakkyndige fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte,
beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Andelsleilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

2.etasje 72 8 80

Entré, bad, bod, to
soverom, stue og
kjøkken.

Innglasset
balkong.

Kjeller 3 3

Bod.

SUM 72 3 8 83

Total bruksareal: 83 m²

Ifølge huseier inneholder borettslaget fellesarealer som kan benyttes av andelseierne. Det opplyses om felles delte arealer som: Utearealer.

Innglasset balkong i 2.etasje oppmålt til 8 m2 (BRA-b).

Leiligheten disponerer en bod i kjeller på 3 m2 (BRA-e).

Leiligheten inneholder 68 m2 P-ROM og 4 m2 S-ROM. S-ROM består av innvendig bod.

Kommentar til areal
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Rapport

Våtrom

Baderom fra 2020, verifisert via sluk. Flislagt gulv med varme og flislagte vegger. Himling av malt flate med downlights. Vegghengt
servantinnredning med slette fronter. Heldekkende servant med ett-greps armatur. Speilskap over servant. Dusjhjørne med innfellbare glassdører.
Dusjarmatur tilkoblet hånddusj. Vannrør av typen rør-i-rør og forkrommet kobber. Synlige avløpsrør av plast. Avtrekksventil i himling. Opplegg for
vaskemaskin.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. -
Vannrør - Avløpsrør (ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor
dusjsonen kan nå det - Ventilasjon - Sanitærutstyr / innredning - Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Fallforhold (gulv) Nivåforskjell fra døråpning på topp overflate gulv og til hovedsluk er på tilfeldig sted
målt til ca. 29 mm. Dette er vurdert til å være tilfredsstillende mht lekkasjesikkerhet.

TGIU Fukt i tilliggende
konstruksjoner

På grunn av våtrommets utforming og bruk er det ikke praktisk mulig å gjennomføre
hulltaking og fuktmåling i de mest fuktutsatte delene av våtsonen, som
erfaringsmessig er områdene der skader forekommer. Hulltaking og fuktmåling i
lukkede konstruksjoner er derfor ikke utført. Det ble derimot gjennomført et
overflatesøk med fuktindikator, uten at det ble påvist indikasjoner som tyder på
fuktskader.

Kjøkken

Gulvflate belagt med gulvbelegg. Innredning fra ca 2018 med slette fronter og benkeplater av laminat. Nedfelt oppvaskkum i rustfritt stål med ett-
greps armatur. Stikkontakter under overskap. Integrert kjøleskap,oppvaskmaskin og stekeovn. Nedfelt platetopp. Ventilator med kullfilter over
platetopp. Vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Automatisk lekkasjestopper under oppvaskkum. Komfyrvakt.

Overflater himling - Overflater vegger - Vannrør - Avløpsrør - Innredning

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TG 2 Ventilasjon og avtrekk Det er kun kullfilter og ikke separat avtrekk fra rommet. Dette kan medføre økt
fuktbelastning i boligen. TG2 i henhold til NS 3600. Krever oppfølging med jevnlig
ettersyn.

Overflater gulv Det registreres stedvise riper/hakk/merker i gulvets overflatemateriale. Tiltak kan
iverksettes ved behov.

Toalettrom (Ikke våtrom)

Toalettrom fra 2020. Flislagt gulv med varme og flislagte vegger. Himling av malt flate med downlights. Vegghengt servantskap med slett front.
Heldekkende servant med ett-greps armatur. Vegghengt toalett. Vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Avtrekksventil i himling.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Ventilasjon - Vannrør - Avløpsrør - Sanitærutstyr / innredning -
Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Øvrige rom

Gulvflater belagt med parkett, gulvbelegg og laminat. Vegg- og himlingsflater i malte flater. Slette innerdører. Garderobeskap på soverom 1, soverom
2 og i entré.

Laminatgulv i entré/gang og kjøkken oppgradert November 2025.

Overflater himling - Ventilasjon

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TG 2 Overflater vegger Veggoverflater bærer preg av slitasje med stedvise misfarginger, samt stedvise hakk
og merker. Tiltak kan iverksettes ved behov.

Overflater gulv Tg 2 gjelder: Det registreres stedvise riper/hakk/merker i parkettgulvets
overflatemateriale i stue. Vurdert å være av estetisk karakter. Videre registreres
stedvis manglende gulvlister i entre/gang og kjøkken. Tiltak kan iverksettes ved
behov.

Til informasjon er øvrige gulvflater vurdert å være tilfredsstillende.

Innerdører Enkelte innerdører bærer preg av alder og har skader/slitasje med riper, hakk og
merker. Utskiftning/utbedring kan iverksettes ved behov.

Etasjeskiller - 2.etasje

Etasjeskille av betong.

Gulv mot grunn og etasjeskillere måles ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles 2 rom i hver etasje (eventuelt
kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: Stue og soverom 2.

Skjevhetsmåling

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmåling Det registreres kun mindre målbare skjevheter. Forskjellen mellom høyeste og
laveste punkt er på tilfeldige steder oppmålt til 5 mm i stue og 6 mm i soverom 2.
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Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrør med rør-i-rør system og kobberrør. Synlige avløpsrør av plast. Vanninntaksrør i plast. Inspeksjonsluke til fordelerstammer til rør-i-rør i himling
på bad. Fordelerskap til rør-i-rør med stoppekran på toalettrom. Automatisk vannstopper med fuktsensor på kjøkken. Leiligheten er tilknyttet felles
varmtvann. Oppvarming med elektrisitet. Leiligheten har ventilasjon med naturlig tilluft via vegg-/vindusventiler kombinert med mekanisk avtrekk via
bad og toalettrom.

Hovedstoppekran

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TGIU Ventilasjon Anlegget er felles for bygningen. Bygningsdelen er ikke undersøkt.

Stakeluke Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer, måler og kursoversikt er plassert i felles trappegang.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Ikke relevant.
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei.
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Ukjent.
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: Ja, datert 22. 02. 2024.
Forekommer det at sikringer løses ut: Ukjent.
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Ukjent.
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja.
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Ukjent.
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ukjent.

TG 2 Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på det elektriske anlegget (tilstandsgrad
settes i henhold til NS3600). Deler av anlegget er av eldre dato og mangler
dokumentasjon.

Manglende/løse deksler observert.
Det er registrert både jordete og ujordete stikkontakter i samme rom.

Med bakgrunn i ovennevnte avvik bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av en
kvalifisert elektrofaglig person.

Dører og vinduer

Leiligheten har entrédør med brannklasse B30 og lydklasse db35. Vinduer og balkongdør med karmer av tre, og to-lags glass (fra 2022).

Vinduer - Dører

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Balkonger, terrasser, veranda etc

Utgang fra stue til innglasset balkong på ca 8 m2. Balkong i betongkonstruksjoner med rekkverk av trekonstruksjoner. Gulvflate av synlig
overflatebehandlet betong. Rekkverkshøyde er målt til 1,05 meter.

Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger, verandaer)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei.
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Leiligheten har brannslukker.
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon: Leiligheten har røykvarsler.
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei.
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja.

Branntekniske vurderinger

Takhøyder er målt på tilfeldige steder i boligen. I stue, soverom og entré er takhøyden målt til 2,44 meter og på bad er takhøyden målt til 2,20 meter.

Rom for varig opphold

Kommentar

Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Byggetegninger ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Samsvarserklæring er ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på el-tilsyn Fremlagt dokumentasjon på el-tilsyn, datert 22.02.2024.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Fremlagt, signert og datert 05.10.2025.
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Viktig om TG 2

TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler

En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!

I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom nødvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg,
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder også f.eks. piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand til brennbare materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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  Godkjent på generalforsamling: 02.06.2025 

 

HUSORDENSREGLER  
Husordensreglene ble vedtatt på ekstraordinær generalforsamling 5. november 1969. 

Følgende endringer er blitt stemt frem på ordinær generalforsamling: 

2. juni 1981, 24. mai 1989, 29. mai 1991, 26. mai 1993, 31. mai 1995, 27. mai 1997, 2. juni 1998, 19. april 

2005, 19. mai 2010, 5. juni 2012, 3.juni 2013, 2.juni 2014, 3.juni 2015, 1.juni 2016, 31.mai 2017, 30. mai 

2022 og 2. juni 2025. 

 

Innledning 

Lohøgda borettslag er andelseiernes eiendom. Det er vårt ansvar som andelseiere og 

beboere å ivareta borettslagets tomt, bygningsmasse og verdier, og sørge for at det er 

økonomisk kontroll. Alle utgifter dekkes av felleskostnadene andelseierne betaler hver 

måned. 

 

Beboerne er selv ansvarlig for å sikre et best mulig bomiljø. For å sikre et slikt bomiljø har 

vi husordensregler som er i beboernes egen interesse å overholde.  Andelseiere som 

leier ut sin leilighet, har plikt til å informere leietakere og andre med adgang til leiligheten 

om husordensreglene. 

 

Brudd på husordensreglene kan innebære mislighold av andelseiers forpliktelser overfor 

borettslaget.  Andelseiere og beboere er også ansvarlig for at personer de gir adgang til 

borettslaget eller leiligheten, overholder reglene. 

 

Henvendelser til ansatte og styret som omhandler brudd på ordensreglene skal gjøres 

skriftlig. Anonyme henvendelser til ansatte og styret vil bli fulgt opp, men det gjøres 

oppmerksom på at det kan være vanskelig å opprettholde anonymiteten til avsenderen 

avhengig av hva saken gjelder. Dette vil diskuteres med melder i hver enkelt sak for å 

avgjøre hva som ønskes. 

 

Meldinger fra styret eller OBOS til beboerne ved rundskriv, intern-TV eller oppslag, skal 

gjelde på samme vis som husordenen. Henvendelser til styret i anledning av 

husordenen skjer skriftlig. 

 

Alminnelige husordensregler 

 

Lagring 

Beboere skal ikke sette fra seg gjenstander i felles trapperom eller ganger, uten særskilt 

tillatelse fra styret eller administrasjon. Gjenstander som utgjør en brannfare, eller står i 

veien for rømning ved brann, kan bli fjernet uten forvarsel.  
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I borettslagets fellesrom (kjellerrom, tilfluktsrom eller disponible rom), er det tillatt å 

oppbevare sportsutstyr og barnevogner. Andre ting kan oppbevares over en kortere 

periode. Tingene skal merkes med navn, leilighetsnummer og dato. Avfall skal ikke 

oppbevares i fellesrommene.  

 

Ting som ikke er merket, eller oppbevares i strid med disse reglene, kan bli fjernet uten 

forvarsel for eiers regning. 

 

Bruk og leie av bod 

Leie av bod skal godkjennes av styret. Det er ikke tillatt å montere elektriske apparater 

som varmeovner, frysere, kjøleskap eller lignende i egen eller leid bod. Boder må ikke 

benyttes til brannfarlige produkter, og/eller oppbevaring av avfall. 

 

Stikkveier 

Det er i felleskapets interesse at borettslaget har bilfrie stikkveier. Nødvendig kjøring på 

stikkveiene skal skje i lav hastighet (gangfart).  

 

Ved nødvendig transport er det tillatt å kjøre inn på stikkveiene for kortest mulig stans for 

av- og pålessing. Enhver stans av kjøretøy over lengre tid, og uten oppsyn av kjøretøy, er 

ikke tillatt uten parkeringstillatelse. Parkeringstillatelse kan lånes hos vaktmester eller 

administrasjonen, og skal ligge godt synlig i frontruten.  

 

Førere som bryter regelverket kan ilegges gebyr, eller taues bort uten forvarsel. Kjøring 

som forårsaker skader på plenen, beplantning, eller på annet av borettslagets eiendom, 

kan medføre erstatningsansvar.  

 

Ro i leiligheten 

Leiligheten skal ikke brukes slik at det er til sjenanse for andre. 

Det skal være generell ro i leiligheten fra klokken 22.00 til klokken 07.00 på hverdager, og 

22.00 og 09.00 på lørdager.  På søn- og helligdager skal det være generell ro i 

leilighetene. 

 

Støyende arbeid og aktiviteter som musikkøving, banking, boring og lignende, skal ikke 

starte før klokken 07 på hverdager og 09 på lørdager. Arbeidet skal avsluttes før 20 på 

hverdager og 18 på lørdager. Søndager og helligdager er det ikke tillatt med støyende 

arbeid eller aktivitet.  

 

Benytt nabovarsel og kommunikasjon med naboene om du skal gjøre store 

oppussingsprosjekter, eller annet som vil kunne sjenere naboene. Ved 

musikkundervisning, må godkjenning fra styret foreligge før oppstart. 
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Søppel og avfall 

Borettslaget har flere avfallsbrønner som skal benyttes. Det er ikke tillatt å hensette 

søppel på utsiden av avfallsbrønnene eller entredørene.  

 

Andelseierne og beboerne oppfordres til å kildesortere i henhold til Oslo kommunes 

retningslinjer. Dette gjelder også spesialavfall og elektrisk avfall. 

 

Ved renovering eller oppussing av leilighet, er det andelseier og beboers ansvar å foreta 

bortkjøring av søppelet. Søppel og avfall skal ikke lagres på borettslagets område eller 

eiendom, se mer informasjon under punkt Lagring. Søppel og avfall som oppbevares i 

strid med disse reglene vil bli kjørt bort for eiers regning uten forvarsel. 

 

Solskjerming og balkonginnglassing 

Markiser, balkonginnglassing og tilsvarende som krever montering på borettslagets 

fasade/bygning, skal godkjennes av styret før kjøp og montering. Det er ikke tillatt å 

bruke balkongen eller deler av fasaden til oppsetting av antenner med mer, uten 

forutgående søknad og godkjenning av styret.  

 

Kjøp og montering av overnevnte uten styrets godkjenning kan medføre krav om 

demontering for eiers regning. Kostnader til utbedring av sår og skader som andelseier 

eller beboer har påført borettslagets bygninger, kan kreves dekket av andelseier/beboer. 

 

Balkong 

Det er tillatt med elektrisk grill og gassgrill på balkongene. For bruk av kull henvises det 

til borettslagets grillplasser.  

 

Det er ikke tillatt å riste sengetøy, tepper og tilsvarende fra balkongen eller fra 

leilighetens vinduer. Ved klestørk på balkongen skal klesvasken henges slik at det ikke er 

synlig utenfra.  

 

Ved ønske om støping av gulv, må dette i forkant godkjennes av styret. Endringer uten 

godkjennelse kan medføre erstatningsansvar.  

 

Vedovn og peis 

All montering eller demontering av vedovn og peis skal skje i henhold til gjeldende krav 

til brannvern og forskriftskrav for ildsteder. Styret skal varsles i forkant av oppstart, og 

beboer plikter å benytte sertifiserte fagpersoner til arbeidet.  
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Fellesvaskeri 

Vaskeriet skal benyttes i henhold til de regler og instrukser som til enhver tid gjelder. Din 

leilighet har tilgang til ett av borettslagets 27 vaskerier. Vaskeriene er åpne hverdager 

klokken 08 til klokken 22, og lørdager 08 til 20. Bruk av vaskerier utover fastsatt reservert 

tid er ikke tillatt. Dersom bruken av vaskeriet ikke er startet innen én time etter oppsatt 

tid, kan andre benytte seg av den resterende vasketiden. Ved feil på maskiner/tørkerom, 

kontakt vaktmester. 

 

Bruker av vaskeriet har ansvar for at vinduer blir lukket, samt at det rengjøres etter bruk. 

Det er kun beboere av borettslaget som kan benytte seg av vaskeriet. Brudd på regelverk 

kan medføre utestengelse. 

 

I tillegg til vaskeriene, har borettslaget flere utendørs tørkebåser. Disse kan benyttes i 

vaskeriets åpningstider. 

 

Inngangsdører og oppgangene 

Oppgangens trapperom og kjeller skal ikke brukes som samlingspunkt eller lekerom, av 

hensyn til naboene. 

 

Inngangsdører skal holdes lukket. Ved behov for lufting eller hensyn til nødvendig fri 

passasje, skal inngangsdøren holdes under oppsyn. Den som holder inngangsdøren 

åpen har ansvaret for at ingen uvedkommende får adgang til blokkene. Det er ikke tillatt 

å lufte ut fra egen leilighet og inn i trapperommet. 

 

Utleie/overlating av bruk 

Ved fremleie og overlating av bruk av leiligheten, skal dette skje etter gjeldende regler i 

borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Andelseier plikter å sørge for at leietakere 

og andre brukere av leiligheten er kjent med borettslagets vedtekter og husordensregler. 

 

Skadedyr  

Det er andelseier og beboer sitt ansvar å holde leiligheten fri for skadedyr. Det er ikke 

tillatt å mate fugler på borettslagets område, da dette tiltrekker seg skadedyr. 

 

Dersom det er nødvendig kan andelseier eller beboer benytte borettslagets forsikring 

ved skadedyrbekjempelse, hvis egen forsikring ikke dekker forholdet. Ved bruk av  

forsikringen kan andelseier eller beboer bli belastet en egenandel satt av 

forsikringsskapet. De fleste innboforsikringer har skadedyrbekjempelse inkludert. 
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Elektrisk-arbeid 

Ved elektrisk arbeid skal sertifisert fagfolk benyttes. Alle el-arbeider skal kunne 

dokumenteres. Det kan bli krevd at dokumentasjon på utført arbeid må legges frem for 

styret, fagpersonell og el-tilsynet. Ved endring eller utvidelse av det elektriske anlegget 

fra sikringsskapet til leiligheten, skal skjult anlegg benyttes så langt det er mulig. 

Sikringsskapet er borettslagets eiendom. 

 

Rør og våtrom 

Det skal ikke kastes annet enn toalettpapir i klosettet. Videre er det ikke tillatt å tømme 

fett, løsemidler eller liknende i sluk eller vask. 

 

Ved vedlikehold, reparasjoner og oppgradering av rør og våtrom tilhørende leiligheten, 

kreves det at sertifisert fagfolk benyttes. Det kan bli krevd at dokumentasjon på utført 

arbeid må legges frem for styret, fagpersonell og forsikringsselskap. Ved lekkasjer, eller 

andre skader som følge av mangler ved det utførte arbeid, kan det medføre 

erstatningsansvar. Erstatningsansvar kan gjelde ovenfor borettslaget og andre berørte 

andelseiere/ beboere. 

 

Ventilasjon 

Det er ikke tillatt å koble kjøkken- og avtrekksvifter til ventiler som vender ut av bygget, 

eller til ventiler som er koblet til byggets ventilasjonskanaler. Det er ikke tillatt å foreta 

installasjoner på byggets fasade eller balkonger, uten forutgående godkjenning fra styret. 

Installasjoner montert uten godkjenning kan bli krevd demontert for eiers regning. 

Utgifter knyttet til rens i ventilasjonssjakt eller utbedring av skader på fasade kan føre til 

erstatningskrav mot andelseier eller beboer. 

 

Utearealer, leke- og grillplasser 

Husordensreglene, herunder regler om generell ro, gjelder også for borettslagets 

utendørsarealer og oppholdsplasser utendørs. Etter bruk skal søppel kastes og 

møblement rengjøres. Grillene skal ikke benyttes som blant annet askebeger.  

Det er ikke tillatt med ballsport på grøntarealene i direkte tilknytning til blokkene. Videre 

er det ikke tillatt å vaske motoriserte kjøretøy på utsiden av oppgangene. Det er heller 

ikke tillatt å ta med handlevogner fra matvarebutikker til borettslaget. 

Skader på oppholdsplasser og grøntareal vil medføre erstatningsplikt.  

Retningslinjer for dyrehold 

Borettslaget tillater dyrehold i tråd med borettslagslovens regler, så lenge det ikke er til 

betydelig sjenanse for øvrige beboere og følger gjeldende lover om dyrehold. 
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 Dyreeier skal vise hensyn til alle som ferdes på borettslagets eiendom. 

 Hunder og katter skal føres i bånd på borettslagets område. 

 Hunder og katter skal ikke gjøre fra seg på borettslagets lekeplasser, bygninger 

eller blomsterbed. Dyreeier skal sørge for at ekskrementer fjernes umiddelbart.  

 Dyreeier kan bli erstatningspliktig om dyret påfører skade på person eller 

eiendom. 

 Avl eller oppdrett er ikke tillatt. 

 Brudd på husordensregler eller retningslinjer for dyrehold kan medføre krav om 

opphør av dyreholdet. 

 

Parkeringsplasser / garasjer 

 

1. Leieforhold 

Beboere som ønsker å leie parkeringsplass/ garasje skal søke skriftlig om dette. Ved 

godkjent søknad vil beboer bli registrert på venteliste for parkeringsplass i Erlends eller 

Kristins vei, avhengig av beboers adresse eller ønske. Tildeling skjer i henhold til 

venteliste. Den som får en plass, får spørsmål om hen ønsker å settes på venteliste for å 

rykke oppover på et felt/garasjerekke. Beboer kan kun leie én parkeringsplass eller én 

garasjeplass. Ved bytte av parkeringsplass eller garasje, skal administrasjonen varsles 

slik at byttet registreres. Bytte kan medføre administrasjonsgebyr.  

 

Leie for parkeringsplass betales forskuddsvis og forfallsdato fremgår av avtalen. Leie av 

garasje, betales gjennom husleien.  Gjentatt mislighold av betaling anses som en 

oppsigelse av leieforholdet, og parkeringsplassen tilbys neste person på ventelisten. 

Kjøretøy som fortsatt står parkert på en oppsagt plass etter utløpt leieperiode kan 

fjernes på leietakers regning og risiko. 

 

Leietaker kan ikke fremleie, låne ut eller overdra parkeringsplassen til andre. 

Leieforholdet er personlig og følger andelseiere som benytter egen bolig. Brudd på 

denne regelen kan føre til umiddelbar oppsigelse av leieforholdet. 

 

2. Bruk av garasje og parkeringsplass 

Det skal utvises særlig aktsomhet ved bruk av parkeringsplassen, slik at andre kjøretøy 

og borettslagets eiendom ikke påføres skade. Parkeringsplassen skal kun benyttes til 

parkering av registrerte og kjørbare biler. Videre skal bilen passe innenfor 

parkeringsplassens rammer. 

 

Garasjeplass skal benyttes til parkering. Evt. lagring eller annen bruk skal ikke komme i 

veien for dette. Borettslaget er ikke ansvarlig overfor leietaker ved skader som påføres av 

andre brukere av garasje- eller parkeringsplass. Brudd på vilkår i inngått leiekontrakt kan 
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medføre oppsigelse av leieforholdet. Lading av Elbil skal skje med bruk av godkjent 

lader. 

 

Parkeringsplass og garasje skal ikke benyttes slik at det er til sjenanse for naboene. 

Leietaker plikter å holde parkeringsplassen fri for olje-, fett- og bensinsøl, samt snø og 

avfall. 

Dersom noen urettmessig parkerer på en beboers tildelte parkeringsplass, kan 

beboeren undersøke borettslagets avtalepartner for parkering via VIBBO for å finne riktig 

fremgangsmåte for rapportering og eventuell borttauing. 

 

3. Oppsigelse av leieforholdet 

Når garasjeplass tildeles, opphører eventuell leierett til parkeringsplass fra samme dato. 

Om leietaker leier ut leiligheten eller flytter fra borettslaget, bortfaller leieavtalen  

automatisk. Brudd på husordensregler og vilkår i leiekontrakt kan føre til oppsigelse. 

Leietaker kan ikke kreve refusjon for innbetalt leie ved oppsigelse. 

 

4. Gjesteparkering 

Parkeringstillatelse hentes hos vaktmester eller styret. Parkeringsbevis må ligge synlig i 

frontruten.  
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Vedtekter 
 

for Lohøgda borettslag org nr 850 429 162 

vedtatt på ordinær generalforsamling den 10. mai 2006 

med endringer 3. juni 2013, 2. juni 2014, 3.juni 2015, 31.mai 2017, 27. mai 2020 og 30. mai 2022. 

 
1. Innledende bestemmelser 
 

1-1 Formål 

Lohøgda Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets 

eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med dette.  

 

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 

(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune. 

 

(2) Lohøgda Borettslag 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 den e-postadressen eller på den måten laget har fastsatt for dette formålet. 

 

(3) Krav i loven om at meldinger og lignende skal være eller gis skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk kommu-

nikasjon. 

 

 

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 bolig-

byggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare 

personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.  

 

(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie andel eller andeler som gir 

rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:   

1. stat, 

2. fylkeskommune, 

3. kommune 

4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kom-

mune, 

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

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

skaffe boliger til vanskeligstilte. 

 

(4) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er sikret med pant i andelen eller 

andelene. 

    

(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de eier andel i boligbyggelaget som 

det ikke er knyttet bolig til fra før. 

 

(6) Andelseier skal få utlevert borettslagets vedtekter. 
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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 pkt. 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 én eller flere nye erververe for betaling av felleskostnader 

frem til ny andelseier er godkjent, eller til 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 boligbyggelaget 

– utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  

 

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal 

få overta andelen. 

 

3-2 Interne forkjøpsberettigede 

(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. 

Har andelseieren sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første andel. Står flere 

andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst ansiennitet i OBOS foran. 

 

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den andelen nåværende bolig er knyttet 

til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet 

forkjøpsrett til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen som faller inn under persongruppen 

omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom 

andelen overføres:  

• på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 

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

venter barn sammen 

 

3-3 Behandlingsregler og frister 

(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 får anledning til å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på 

deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 

 

(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at andelen har skiftet 

eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel 

om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre 

måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  

 

(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort 

gjeldende, betales vederlaget tilbake. 

 

(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets nettsider eller på annen 

lignende måte. 
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(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig 

for avhenderen og erververen av andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret 

for salget. 

 

3-4 Rettsovergang til nærstående  

Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens eller ektefellens slektning 

i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen 

annen som de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid boligen i 

kraft av å være arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til av boretts-

laget. 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 (tidligere framleie) 

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. Med styrets godkjenning 

kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:  

• andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst 

ett av de siste to årene. Andelseier kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

• andelseieren er en juridisk person, 

• andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre 

tungtveiende grunner, 

• et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller 

fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 

• det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapsloven.  

 

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan 

nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  

 

(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at søknaden 

har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.  

 

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning. 

I tillegg kan andelseieren overlate bruken av boligen til andre i opptil 30 døgn i løpet av året, mot at styret underrettes.   

 

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis én eller flere av sameierne ikke 

bor i boligen.  

 

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 

 

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfølging av en søknad om overla-

ting 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. 
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(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmel-

ser, er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og TV-

antenner, markiser, balkongavskjerming, skilter mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgående samtykke. Søknad om 

innglassing av balkong skal godkjennes av styret før igangsetting. 

 

4-4 Laderett 

(1) En andelseier som disponerer egen parkeringsplass på borettslagets eiendom, har med styrets samtykke rett til å 

sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det 

foreligger saklig grunn til det.  

 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte andelseier. Strøm betales etter 

målt forbruk.  

 

(3) En andelseier som har rett til å parkere på borettslagets eiendom, men uten å disponere egen plass, kan kreve at 

det blir satt opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil. Styret skal etterkomme kravet med mindre det foreligger 

saklig grunn til å nekte. Styret bestemmer hvor ladepunktet skal settes opp. 

 

 

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, elektrisk anlegg (etter sikringsskap), ledninger med tilbe-

hør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes 

og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  

 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rør, elektrisk anlegg (etter sik-

ringsskap), ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, vasker, apparater, 

tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker, samt innvendige dører med 

karmer. I de tilfeller der beboer mister nøkkel og må skifte lås, dekkes kostnaden av beboer. 

 

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både til og fra egen 

vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, 

balkong og lignende. 

 

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i 

betryggende former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter. 

 

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter 

andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget.  

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved innbrudd og uvær. 

 

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter andelseieren straks å 

melde fra skriftlig til borettslaget. 

 

(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i boligen, selv om det 

skulle vært utført av den forrige andelseieren.  

 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger på 

andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 

 

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal borettslaget holde ved 

like. Dette gjelder også varmtvannsbereder (fra det tidspunkt disse flyttes til fellesareal). 

Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 

andelseieren.  
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskiftning av termor-

uter, ytterdører til boligen (oppgangsdør), sikringsskap, entrédører, defekte låser i entrédør, reparasjon eller utskift-

ning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruk-

sjoner med unntak av varmekabler, samt varmtvannsbereder (fra det tidspunkt disse flyttes til fellesareal). 

 

(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 fastmon-

tert 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. 

 

(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 borettslagslo-

vens § 5-18. 

 

 

6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 

6-1 Felleskostnader (tidligere husleie) 

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. 

Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19. 

 

(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 (tidligere husleie) 

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med én må-

neds skriftlig varsel.  

 

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid gjeldende forsinkelses-

rente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  

 

6-3 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en lovbestemt panterett i 

andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunn-

beløp 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 (tidligere oppsigelse) 
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(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 mislig-

hold gir borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 

 

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av boligbyggelaget. 

 

7-3 Fravikelse (tidligere utkastelse) 

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 tid-

ligst 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 styremedlemmer, med minst 2 varamed-

lemmer.  

 

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem-

mer 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.  

 

(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 borettslagslo-

vens § 3-2 andre ledd,  

3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget, 

4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

borettslaget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 

8-4 Representasjon og fullmakt  

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets navn. 

 

 

9. Generalforsamlingen 
 

9-1 Myndighet 

Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
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9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere 

som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 

behandlet.  

 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om frist for innlevering 

av saker som ønskes behandlet.  

 

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 

dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på 

minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  

  

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter borettslagsloven 

eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkal-

lingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret 

har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  

 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

• Godkjenning av årsberetning fra styret  

• Godkjenning av årsregnskap  

• Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 

• Valg av delegert med vara til OBOS BBL sin generalforsamling 

• Eventuelt valg av revisor 

• Fastsetting av godtgjørelse til styret  

• Andre saker som er nevnt i innkallingen 

 

9-5 Møterett 

Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags-, tale- og stemmerett. Andelseierens ekte-

felle, 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. Møte-

lederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  

 

9-7 Stemmerett og fullmakt 

Hver andel gir rett til én stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn én andel har likevel bare én 

stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis én stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på general-

forsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn én 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  
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(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der medlemmet selv eller 

nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse.  

 

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på generalforsamlingen om avtale 

med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme 

gjelder avstemning om salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  

 

10-2 Taushetsplikt  

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor uvedkommende om det 

de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom 

ingen berettiget interesse tilsier taushet.  

 

10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse andelseiere 

eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.  

 

 

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 bolig-

byggelag av samme dato.  



Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 312
LOHØGDA BORETTSLAG



Velkommen til årsmøte i LOHØGDA 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:

2. juni 2025 kl. 18:00, Haugerud kirke.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

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

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

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Forslag om nye husordensregler

8. Forslag om solcellepanel

9. Forslag om etterkontroll av baderom

10. Forslag om gradvis overgang fra dagens ordning til en betalingsløsning for bruk av fellesvaskeriene.

11. Valg av tillitsvalgte

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

13. Valg av valgkomite

14. Valg av velferdsutvalg

Med vennlig hilsen,
Styret i LOHØGDA 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 

Nina T. Brotke (fra 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 Erik Braathen (OBOS) foreslått. Protokollvitner velges på generalforsamlingen.
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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.

Innkalling skal skje minst 8 dager og høyst 20 dager før dato generalforsamling.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Disponering av årets resultat

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat (overskudd) føres mot negativ egenkapital i balansen 
slik at udekket tap reduseres.

Vedlegg

1. Kommentarer.pdf

2. Revisjonsberetning.pdf

3. 0312 Årsregnskap 2024.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valgkomiteen har gjort en imponerende innsats i år, og arbeidsmengden har vært ekstra stor ettersom hele 
styret sto til valg. De har arrangert et åpent møte hvor beboere kunne stille spørsmål om styrearbeidet, og de 
har gjennomført intervjuer med interesserte kandidater. Honoraret til valgkomiteen er foreslått satt til 30 000 
kroner. Velferdsutvalget har fått gavekort for sitt arbeid etter avtale. 
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Styret har ansvar for å sikre en forsvarlig drift av borettslaget, og den totale arbeidsbelastningen har vært 
stor i denne perioden. Forrige styreleder gikk av midt i perioden, dette medførte ekstra arbeid for styret. 
Noe av utfordringene har vært manglende dokumentasjon og intern kommunikasjon, som har påvirket styrets 
arbeidsflyt og effektivitet.

Styret har et særlig stort ansvar knyttet til oppfølging av HMS, vedlikeholdsprosjekter, økonomistyring og 
beboerkontakt. For å sikre strukturert arbeid har styremedlemmene fordelt ansvarsområdene mellom seg – 
blant annet kommunikasjon med beboere, HMS innendørs og utendørs, økonomi og arbeidsgiveransvar. Dette 
ansvaret forsterkes ytterligere av at borettslaget har spesielt store fellesarealer og uteområder, som krever 
kontinuerlig oppfølging og planlegging. Daglig leder håndterer mye av den direkte dialogen med beboerne via 
telefon, e-post og Vibbo, men styret har i perioden brukt mye tid på å besvare og følge opp henvendelser fra 
både beboere og leverandører.

Styrehonoraret er foreslått satt til 700 000 kroner totalt, noe som tilsvarer omtrent 900 kroner per bolig per 
år. Dette utgjør omtrent 1,2/% av borettslagets totale budsjett, som i denne sammenhengen viser til forventede 
inntekter på nær 58 millioner kroner. Inntektene består blant annet av felleskostnader fra andelseierne, samt 
leieinntekter fra parkeringsplasser, elbillading og salg av nøkler.

Fjorårets honorar var 595/000 kroner. En undersøkelse utført av forrige styreleder høsten 2023 viste at 
honorarene i nærliggende borettslag av tilsvarende størrelse lå på lignende nivå som Lohøgda. Undersøkelsen 
viste også at alle disse styrene planla å foreslå en økning i tråd med pris- og lønnsutviklingen – noe Lohøgda 
ikke har gjort de siste tre årene.

Den foreslåtte summen ligger under det som er vanlig i andre borettslag. Ifølge en artikkel fra OBOS, var 
styrehonoraret i de fleste borettslag i 2023 mellom 1100 og 2500 kroner per bolig per år, med cirka ti prosent 
som betalte 3100 kroner eller mer. Styret har fått flere oppgaver enn opprinnelig antatt for å sikre forsvarlig 
daglig drift av borettslaget. Det er viktig å merke seg at sammenligningen med andre borettslag, basert på tall 
fra OBOS, ikke tar høyde for om disse borettslagene har daglig leder eller ikke. Vårt forslag til styrehonorar er 
derfor vurdert i lys av den totale arbeidsmengden styret påtar seg.

For fremtiden er det avgjørende for borettslaget å tiltrekke seg kompetente og engasjerte beboere som er 
villige til å investere tid og innsats for å ivareta borettslagets beste interesser. En balansert godtgjørelse er 
derfor et viktig element for å sikre at vi får personer med nødvendige kunnskap, motivasjon og kapasitet til å 
bidra i styrearbeidet. 

Styrets innstilling

Godtgjørelse for valgkomiteen foreslås satt til 30 000 kroner.

Godtgjørelse for styret inkludert møtende vara foreslås satt til kr 700.000 kroner.

Forslag til vedtak 

Valgkomiteens godtgjørelse settes til kr 30 000. Styrets godtgjørelse settes til kr 700 000.

Sak 7

Forslag om nye husordensregler

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)
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Borettslagets ordensregler ble utarbeidet og vedtatt på en ekstraordinær generalforsamling i 1967, og flere av 
reglene er nå utdaterte. På generalforsamlingen i 2024 la styret derfor frem et forslag til nye ordensregler. 
Forslaget ble imidlertid ikke vedtatt, men besluttet utsatt.

For å sikre en grundig revisjon av husordensreglene, vedtok styret på sitt møte i august å opprette en 
arbeidsgruppe. Beboere som ønsket å delta, kunne melde sin interesse via Vibbo. Arbeidsgruppen besto av 
åtte engasjerte beboere som gjennom høsten og vinteren møttes flere ganger og la ned en solid innsats for å 
utarbeide et oppdatert forslag til borettslagets husordensregler.

Det reviderte forslaget er inkludert bakerst i denne innkallingen. 

Gruppen har også utarbeidet en oversiktlig sammenligning av de gamle og nye husordensreglene, slik at 
endringene enkelt kan spores. Dokumentet er ikke vedlagt innkallingen, da det ble for omfattende og vanskelig 
å gjøre lettleselig i det formatet. Det publiseres derfor på Vibbo, og det er også skrevet ut noen fysiske 
eksemplarer som kan hentes på daglig leders kontor i åpningstiden.

Styrets innstilling

Styret støtter forslaget til de nye husordensreglene. 

Forslag til vedtak 

Nye husordensregler godkjennes

Vedlegg

4. Forslag nye husordensregler.pdf

Sak 8

Forslag om solcellepanel

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styret har innhentet tilbud fra Obos prosjekt. Se vedlagte priser. Obos Prosjekt presiserer at: "Kostnadene 
knyttet til dette er basert på tidligere mottatte tilbud fra andre, lignende prosjekter og erfaringspriser. Det 
som ikke er lagt inn er kostnad for rigg og drift. Erfaringsmessig ligger dette på mellom 10-20%, avhengig av 
omfanget av oppdraget.

Kommentar til postene:

• Evt. arbeider med råte eller sopp kommer i tillegg.

• Om det er betong bak beslag på luftekassene, så kan det være skader på denne som må utbedres, dette er det 
ikke tatt høyde for.

• Arbeider med kontroll av isolasjon, og knyttet til forbedring av denne, er ikke inkludert.

• Overlys er priset nye med manuell åpning. Evt. brannhensyn og -styring vil komme i tillegg til dette.

• Det er ikke priset inn taksikring for fremtidige arbeider, da dette ikke er avklart. Men det er greit å vite at 
kostnader til dette er ganske dyrt.

• Kamerainspeksjon av nedløpsrør er ikke inkludert, da borettslaget så på muligheten for en utbedring av disse 
utenom solcelle-prosjekt."
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Installasjon av solceller vil føre til økte drifts- og vedlikeholdskostnader. 
De nåværende takene har en estimert levetid på ca. 10–15 år til. Obos prosjekt har har informert om at 
takene bør byttes samtidig med montering av solceller. Eventuell installasjon av solceller bør derfor vurderes i 
forbindelse med fremtidig takskifte. 

Styrets innstilling

På grunn av borettslagets økonomiske situasjon og takenes gjenværende levetid, foreslår styret å utsette 
prosjektet på ubestemt tid.

Forslag til vedtak 

På grunn av borettslagets økonomiske situasjon og takenes gjenværende levetid, foreslår styret å utsette 
prosjektet på ubestemt tid.

Vedlegg

5. Estimat Lohøgda 13.03.25.pdf

Sak 9

Forslag om etterkontroll av baderom

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Bakgrunn

I 2026 utløper entreprenørgarantien for baderomsrehabiliteringen som ble gjennomført i vårt borettslag. 
Under rehabiliteringen opplyste entreprenøren i møte at de har budsjettert med en feilmargin på 20% av 
badene.

Etterkontrollen ved ferdigstillelse, utført av OBOS Prosjekt, avdekket totalt 800-900 feil. OBOS har informert 
om at dette ligger innenfor det som kan forventes i prosjekter av denne størrelsen.

Forslag

Styret foreslår å gjennomføre en fullstendig etterkontroll av samtlige 777 baderom i borettslaget før utløp av 
entreprenørgarantien til og med april 2026. Formålet er å sikre at eventuelle feil og mangler blir utbedret 
på entreprenørens regning før garantitiden utløper. Det er viktig å merke seg at etter garantitidens utløp vil 
andelseieren selv være ansvarlig for utbedring av eventuelle feil og mangler.

Kostnader

Styret har innhentet tilbud fra to leverandører:

1. OBOS Prosjekt AS: 375.000 kr inkl. mva.

2. Takstgruppen AS: 450.000 kr inkl. mva.

Dette utgjør en forebyggende investering på mellom 483-580 kr per andel. Beløpet anses som beskjedent 
sammenlignet med verdien av de utførte arbeidene og potensielle kostnader for utbedringer som andelseiere 
selv må dekke etter garantitidens utløp.
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Praktisk gjennomføring

• Hver andelseier må være tilstede under befaringen av sin leilighet

• Befaringen tar inntil 15 minutter per leilighet

• Andelseiere vil ha mulighet til å stille spørsmål om badet under befaringen

• Eventuelle feil og mangler vil bli dokumentert og rapportert til både entreprenøren og styret for utbedring og 
oppfølging.

Styrets innstilling

Styret anser denne kontrollen som en nødvendig sikring for at alle baderom i borettslaget er i forskriftsmessig 
stand før garantitiden utløper. Selv om antallet tidligere avdekkede feil er innenfor bransjenorm, mener styret 
at en grundig gjennomgang før garantitidens utløp vil være i andelseiernes beste interesse og kan spare 
betydelige kostnader på lang sikt.

Forslag til vedtak 

Generalforsamlingen godkjenner gjennomføring av en fullstendig etterkontroll av samtlige 777 baderom 
før utløp av entreprenørgarantien i juni 2026. Styret gis fullmakt til å velge leverandør og organisere 
gjennomføringen innenfor en kostnadsramme på 500.000 kr, tilsvarende 644 kr per leilighet.

Sak 10

Forslag om gradvis overgang fra dagens ordning til en betalingsløsning for bruk av 
fellesvaskeriene.

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Bakgrunn

Etter våtromsrehabiliteringen har alle andelseiere fått installert egne vaskemaskintilkoblinger og dermed 
endret sitt behov for fellesvaskeriene. Samtidig ser vi at kostnadene knyttet til fremtidig fornyelse av 
fellesvaskeriene vil utgjøre en vesentlig utgift for andelseierne.

For å sikre en rettferdig fordeling av kostnadene, foreslår styret en gradvis overgang til en betalingsmodell der 
brukerne av fellesvaskeriene betaler for sitt faktiske forbruk. Dette vil gi et mindre utslag i husleieøkningen for 
andelseiere som ikke benytter seg av fasilitetene, samtidig som vi sikrer at fellesvaskeriene kan opprettholdes 
for de som fortsatt ønsker å bruke dem.

Nåværende situasjon

Borettslaget har en vedlikeholdsavtale med Miele som ble inngått i 2022 og løper frem til 2032. Denne avtalen 
sikrer drift og vedlikehold av alle vaskemaskinene i borettslagets 25 vaskerom.

Miele opplyser at vaskemaskinenes normale levetid er 20 år eller 30.000 driftstimer. Med dagens bruk og alder 
har vaskemaskinene omtrent 7 års levetid igjen. Maskinene fremstår som pent brukt med minimal slitasje, og 
servicebehovene har vært beskjedne de siste årene.

Statistikk viser at begge vaskemaskinene i hvert vaskerom i gjennomsnitt benyttes 888 timer årlig.

Kostnader
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Nåværende årlige kostnader:

• Service og vedlikehold fra Miele (2024): 414.870 kr

• Elektriker og vedlikehold av tørkefasiliteter (2024): 162.419 kr

• Estimerte strømkostnader for vaskemaskiner (2024): 45.000 kr

• Estimerte strømkostnader for tørkefasiliteter (2024): 90.000 kr

• Totale årlige driftskostnader: 712.289 kr (917 kr per andelseier)

Fremtidige investeringskostnader:

• Anskaffelse av tilsvarende nye vaskemaskiner i 25 vaskerom vil utgjøre omtrent 4.183.500 kr (5.384 kr per 
andelseier i anskaffelsesåret)

Foreslått løsning

Styret foreslår en gradvis overgang til en betalingsbasert løsning der:

• Eksisterende vaskemaskiner beholdes så lenge de fungerer tilfredsstillende

• Når en vaskemaskin må skiftes ut, erstattes den med en ny maskin med integrert betalingsløsning

• Brukerne betaler direkte for sitt faktiske forbruk, som dekker maskin, drifts- og vedlikeholdskostnader

Fordeler med den foreslåtte løsningen

• Betydelig reduksjon i faste kostnader for alle andelseiere

• Mer rettferdig fordeling der brukerne betaler for sitt faktiske forbruk

• Unngår en stor engangsinvestering når alle maskiner må skiftes samtidig

• Sikrer fortsatt tilgang til fellesvaskerier for de som ønsker det

• Gradvis innføring gir en smidig overgang til den nye ordningen

• Fellesvaskeriet oppgraderes med nye, brukervennlige og energieffektive maskiner

Praktisk gjennomføring

• Eksisterende maskiner beholdes inntil de ikke lenger er økonomisk forsvarlig å reparere

• Nye maskiner med betalingssystem installeres fortløpende etter behov

• Andelseiere vil betale per vask med moderne betalingsløsninger (app, kort, etc.)

• Borettslaget vil fortsatt ivareta det nødvendige vedlikeholdet av fellesvaskeriene

Styrets innstilling

Styret anser denne løsningen som både økonomisk gunstig og mer rettferdig for borettslagets andelseiere. De 
som bruker fellesvaskeriene vil betale for faktisk bruk, mens borettslaget unngår store engangsinvesteringer 
og reduserer de faste kostnadene betydelig for alle andelseiere.

Forslag til vedtak 

Generalforsamlingen godkjenner styrets forslag om gradvis utfasing av eksisterende vaskemaskiner i 
fellesvaskeriene og erstatning med nye vaskemaskiner med betalingssystem når behovet oppstår. Styret gis 
fullmakt til å gjennomføre denne endringen.
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Sak 11

Valg av tillitsvalgte

Det skal velges styreleder, 2 styremedlemer og minst 2 varamedlemmer.

Roller og kandidater

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

 •  Christian Winther

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

 •  Irene Bruun

 •  Knut Magne Whist

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

 •  Jamal  Sajid Ahmad

 •  Jan Westergren

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

 •  Erik  Stenrud

 •  Sindre Apneseth

Vedlegg

1. Valgbrev.pdf

Sak 12

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett år. Må være 
andelseier eller medeier i Lohøgda Borettslag for å være valgbar.

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 1 år
Kandidater velges i møtet
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Valg av 1 varadelegat Velges for 1 år
Kandidater velges i møtet

Sak 13

Valg av valgkomite

Vi skal velge ny valgkomité for 1 år. Komiteens oppgave er å finne kandidater til neste års generalforsamling 
våren 2026.

Roller og kandidater

Valg av 3 valgkomitémedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som valgkomitémedlem:

 •  Christofer  Nygård

 •  Ferhat Ograk

 •  Mariann M. Hauge

Sak 14

Valg av velferdsutvalg

Velferdsutvalget velges for 1 år. Deres oppgave er å arrangere sosiale aktiviteter i Lohøgda Borettslag.

Roller og kandidater

Valg av 3 velferdsutvalgsmedlem Velges for 1 år
Kandidater velges i møtet
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Styrets årsrapport

Styrets redegjørelse

Styret har vært opptatt av å involvere beboerne i beslutninger som påvirker deres dagligliv og økonomi. Derfor 
ble det avholdt en ekstraordinær generalforsamling for å stemme over innføringen av mobilnøkkel.

Styrets hovedmål har vært å forbedre borettslagets økonomi og unngå unødvendige kostnadsøkninger. Det har 
vært lagt vekt på god informasjon og tett kontakt med beboerne gjennom hele perioden.

Andreas Francisco Myrstad fungerte som styreleder fra generalforsamlingen i 2024 og frem til 30. desember 
2024, da han trådte tilbake etter eget ønske. Nestleder Mari Askjer trådte deretter inn som midlertidig 
styreleder.

Daglig leders åremålsperiode på fire år løper frem til juli 2026. Borettslagets vaktmesterleder har varslet at 
han planlegger å gå av med pensjon i løpet av året.

Det sittende styret anbefaler at det nye styret vurderer å erstatte dagens ordning med en ny, felles stilling 
som kombinerer funksjonene til daglig leder og vaktmesterleder. Etter vår vurdering vil dette kunne gi en mer 
effektiv og helhetlig driftsmodell for borettslaget.
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Oversikt over større vedlikehold og rehabilitering 

2006 – 08  Rehabilitering av fasader og gavler. 

2009 Nytt takbelegg på samtlige blokker. 

2010 Drenering grunnmur i Kristins vei 36 – 42.  

2011 Utskifting av lamper i oppgangene og omtrekking av elektriske ledninger. Utskifting av 

garasjeporter. Utskifting av skillevegger i samtlige pipeløp. 

2012 Kjøp av nye vaskemaskiner, oppgradering av sikringsskap i og oppussing av vaskeriene. Nye 

kjellervinduer. Oppgradering av hovedtavlene. Dreneringsarbeider ved Kristins vei 20 – 24. 

Oppussing av vaktmesterkontor. 

2013 Drenering flere blokker. Nye sikringsskap til leiligheter. Oppgradering ute-områdene. 

2014 Nytt avfallssystem. Utskifting av entre- og kjellerdører. Legging av varmekabler på enkelte 

stikkveier.   

2015 Borettslagets 50-års jubileum. 2 nye lekeplasser. Utskifting av alle oppgang-slamper 

(reklamasjon). Oppgraderte hovedtavler (hovedfordelinger for strøm). Nye vaskeritavler og 

styringsur. Forlengelse av varmekabler. Ny traktor. 

2016 Etablering av 26 uteplasser og 4 nye lekeplasser. Legging av kantstein ved 4 blokker i Kristins 

vei. Utskifting av oppgangsvinduer i Kristins vei. Bygging av 17 sykkelboder. Legging av 

varmekabler på enkelte stikkveier. 

2017 Oljet alle utgangsdører. Etablering av 4 uteplasser. Legging av kantstein i resten av Kristins 

vei og i hele Erlends vei. Legging av varmekabler på enkelte stikkveier. 

2018 – 21 Bergvarme. Rør- og våtromrehabilitering. 

2020 Pilotprosjekt solceller påbegynt. Kristins vei 23 – 27 ble drenert på gavl og balkongsider, var 

drenert på inngangssiden fra før. Erlends vei 1 – 7 og 9 – 17 ble drenert rundt hele blokka. 

Trapp i Kristins vei 1 og 21 fikk nye varmekabler. Treningsparken ble anlagt i Erlends vei 38. 

2021 Påbegynt vindus- og balkongdørutskiftning. Solceller på tak Erlends vei 46 – 60 ble 

ferdigstilt. Drenering av Erlends vei 19 – 29 ble ferdigstilt.  

2022 Vindus- og balkongdørutskifting forsetter. Drening av Kristins vei 1 – 21 ble ferdig-stilt. Gate- 

og fasadebelysning skiftet. Oppussing av borettslagkontoret og selskapslokalet Gimle. 

2023 Bunnledning Kristins vei 23 – 27. Drenering av Erlends vei 62 – 72. Vindusprosjektet 

ferdigstilt. 

2024 Bunnledning Erlends vei 30 – 44. Drenering av Erlends vei 30 – 44. Infrastuktur el-billading. 

Taknedløp i Kristins vei. 

2025 Bunnledning Erlends vei 46 – 60. Drenering av Erlends vei 46 – 60. 
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Kommentarer til årsregnskapet for 2024 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og 

resultat. Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 

forutsetning. 

 Totale driftsinntekter er lavere enn budsjettert. I posten Andre inntekter var det budsjettert med 

tilskudd til el-billading. Tilskudd fra det o�entlige skal iht. revisor bruttoføres etter Norsk 

Regnskapsstandard, slik at tilskudd fra Oslo kommune Klimaetaten på kr 975 680 til el-billading er 

inntektsført under posten Drift og vedlikehold. Samme gjelder tilskudd miljømidler fra OBOS 

kr 1 195 727. Derfor avvik i denne posten i 2024. 

 Totale driftskostnader er høyrere enn budsjettert. Dette skyldes i stor grad posten Drift og vedlikehold 

hvor det har medgått ca. kr 1,5 millioner mer enn budsjettert. Årsaken er at det ble tatt en ekstra 

bunnledning, samt at el-billading ble noe dyrere enn budsjettert. Posten TV/bredbånd er noe høyere 

enn budsjettert og skyldes at Telenor leverte signaler noe lenger enn antatt (juli og august) i forhold til 

det som var antatt. 

Resultat / disponible midler 

Årsresultatet vises i resultatregnskapet som et overskudd kr 2 060 297. Dette foreslås ført mot negativ 

egenkapital i balansen slik at udekket tap reduseres. 

Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets likviditet og 

bør til enhver tid være positiv. Dette som en del av forutsetningene for videre drift. Disponible midler 

utgjør kr 58 893 pr. 31.12.2024 (pga. låneopptak), mot kr 1 342 469 året før. 

Kostnadsdiagram 

Kostnadsdiagrammet under viser borettslagets kostnader og avdrag i regnskapsåret 2024 fremstilt 
grafisk. Her kan du se ca. hva felleskostnadene (husleien) brukes til.  
Vedlikehold var største post i 2024 med 24 %. Renter + avdrag på lån utgjorde 38 %, mens kommunale 
avgifter utgjorde ca. 13 %. 
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Kommentarer til budsjett for 2025 

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjett for 2025.  

Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 

Vedlikehold 

I posten drift og vedlikehold er budsjettet med kr 8 millioner til vedlikehold i 2025.  

Av disse går ca. 3 millioner til ordinært vedlikehold. Til større vedlikehold er det beregnet ca. 4 millioner til 

drenering, ca. ½ million til bunnledning, samt noe til taknedløp.  

Bunnledninger er i dårlig forfatning, slik at det i 2025 vil bli vurdert å ta ytterligere bunnledninger utover 

Erlends vei 46 – 60. 

Forsikringer 

Forsikringspremien øker med bakgrunn i bl.a. skadeutbetalinger, skadefrekvens, skadestatistikk og 

nåværende prisnivå. Utover dette vektlegges prinsippet om at store skader (primært store brann-skader) 

utjevnes i hele boligselskapsporteføljen, da slike skader tre�er tilfeldig. Videre kommer indeksendringer 

og endringer i naturskadepremie mm.  

Forsikringspremien i vårt borettslag øker derfor med ca. 6,5 % i 2025. 

Kommunale avgifter 

Vann- og avløpsgebyrene i Oslo vil øke med over 60 prosent fram mot 2027. Det ifølge byrådets 

økonomiplan for årene framover. Årsaken er hovedstadens nye reservevannforsyning og utskifting av 

gamle rør i grunnen i Oslo. 

Det er varslet en årlig økning av gebyrene ca. 18 prosent hvert år fram til 2027. 

Energikostnader 

Energikostnadene økte kraftig høsten 2021 og har holdt seg høye siden dette. Det forventes at energi-

prisene vil holde seg høye, men strømstøtten er videreført i 2025.  

Videre er det gjort tiltak i borettslaget som reduserer forbruket (bergvarme til beredere, solceller og 

oppdeling av målere for å unngå at e�ektledd slår inn).  

Pga. usikkerhet omkring strømpriser, har styret valgt å videreføre budsjettet for 2024 til 2025. 

Renter og avdrag på lån 

Borettslaget har 4 lån, hvorav det siste ble tatt opp i 2023 som et kortsiktig lån med ramme kr 15 millioner. 

Dette som følge av dårlig likviditet og fungerer som en kassekreditt ved behov.  

Det er tatt ut kr 7 millioner i 2023 og kr 4,5 millioner i 2024.  

Felleskostnader 

Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.  

Med bakgrunn i ovennevnte, indeksreguleres de ordinære felleskostnader og øker med 7,5 % fra februar 

2025. Garasje og parkeringsleie er øker med 5 % fra januar. 

For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet. 
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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 Lohøgda Borettslag 
 
 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Lohøgda 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, 24. april 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 2 487 783 1 145 314

Årets resultat (se res.regnskapet) 2 060 297 2 428 653
Tilbakeføring av avskrivning 14 469 357 995 283
Tillegg salgssum anl. midler 14 0 2
Fradrag kjøpesum anl.midler 14 -132 526 0
Tillegg for nye langsiktige lån 16 4 500 000 84 402 098
Økning annen langsiktig gjeld 108 000 198 000
Fradrag for avdrag på langs. lån 16 -9 290 239 -86 458 240
Red. annen langs. gjeld -162 000 -198 000
Endring øremerk. bankkto 18 221 -25 327
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -2 428 890 1 342 469

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 58 893 2 487 783

Omløpsmidler 2 727 828 7 203 640
Kortsiktig gjeld -2 668 935 -4 715 856
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 58 893 2 487 784

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

LOHØGDA 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. 850 429 162, KUNDENR. 312
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 55 055 195 48 718 103 55 090 000 57 332 000
Andre inntekter 3 433 094 683 823 2 525 000 550 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 55 488 289 49 401 926 57 615 000 57 882 000

Personalkostnader 4 -3 998 879 -3 874 761 -4 200 000 -4 300 000
Styrehonorar 5 -595 000 -545 000 -595 000 -700 000
Avskrivninger 14 -469 357 -995 283 -1 000 000 -250 000
Revisjonshonorar 6 -32 500 -32 500 -35 000 -36 000
Andre honorarer -36 000 -125 001 -36 000 -60 000
Forretningsførerhonorar -548 340 -520 740 -550 000 -578 000
Konsulenthonorar 7 -196 802 -279 151 -150 000 -600 000
Kontingenter -155 400 -155 400 -156 000 -156 000
Drift og vedlikehold 8 -15 071 252 -11 966 341 -13 500 000 -7 935 000
Forsikringer -1 718 770 -1 398 938 -1 660 000 -1 830 000
Kommunale avgifter 9 -8 117 323 -6 883 815 -8 110 000 -9 225 000
Energi/fyring -1 575 388 -1 865 677 -2 000 000 -2 000 000
TV-anlegg/bredbånd -3 918 537 -4 015 722 -3 360 000 -1 600 000
Andre driftskostnader 10 -2 421 043 -2 169 949 -2 500 000 -2 500 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -38 854 592 -34 828 278 -37 852 000 -31 770 000

DRIFTSRESULTAT 16 633 697 14 573 649 19 763 000 26 112 000

Finansinntekter 11 87 356 93 362 100 000 100 000
Finanskostnader 12 -14 660 756 -12 238 357 -14 500 000 -14 260 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -14 573 400 -12 144 995 -14 400 000 -14 160 000

ÅRSRESULTAT 2 060 297 2 428 653 5 363 000 11 952 000

Reduksjon udekket tap 2 060 297 2 428 653

LOHØGDA BORETTSLAG

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 850 429 162, KUNDENR. 312
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Note 2024 2023

Bygninger 13 147 947 381 147 947 381
Tomt 3 170 151 3 170 151
Andre varige driftsmidler 14 735 257 1 072 088
Miljøbankkonto, øremerket 176 856 1 195 728
SUM ANLEGGSMIDLER 152 029 645 153 385 348

Kundefordringer 2 301 4 220
Forskuddsbetalte kostnader 22 542 1 041 812
Driftskonto OBOS-banken 929 658 4 039 697
Skattetrekkskonto OBOS-banken 139 322 113 671
Sparekonto OBOS-banken 1 300 976 1 591 952
Innestående i andre banker 333 029 412 287
SUM OMLØPSMIDLER 2 727 828 7 203 640

SUM EIENDELER 154 757 473 160 588 987

Innskutt egenkapital 777 * 100 77 700 77 700
Udekket tap 15 -124 265 384 -126 325 681
SUM EGENKAPITAL -124 187 684 -126 247 981

Pante- og gjeldsbrevlån 16 266 022 845 270 813 084
Borettsinnskudd 17 9 841 800 9 841 800
Annen langsiktig gjeld 18 411 577 1 466 228
SUM LANGSIKTIG GJELD 276 276 222 282 121 112

Leverandørgjeld 1 387 107 1 407 093
Skyldige offentlige avgifter 19 281 830 249 814
Påløpte renter 79 225 1 261 641
Påløpte avdrag 0 754 834
Energiavregning 20 539 882 668 094
Annen kortsiktig gjeld 21 380 891 374 380
SUM KORTSIKTIG GJELD 2 668 935 4 715 856

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 154 757 473 160 588 987

Pantstillelse 22 353 641 800 353 641 800
Garantiansvar 0 0

Oslo, 08.04.2025
Styret i Lohøgda Borettslag

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

LOHØGDA BORETTSLAG

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

BALANSE

ORG.NR. 850 429 162, KUNDENR. 312

Andreas Myrstad /s/          Mari Askjer /s/          Victor Midtgård /s/

Jan Gustav Westergren /s/           Thea Katrine Barsten /s/
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Felleskostnader 50 269 072
Bredbånd 3 128 367
Trappevask 991 452
Garasjeleie 603 080
TV-pakke 45 066
Ekstra kjellerbod 43 114
Lokale 5 700
Strøm fryseboks 1 200
Strømlading rullestol 780
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 55 087 831

Garasje -26 936
Lokale -5 700
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 55 055 195

Parkering, portåpnere, plastlister, nøkler, mv 375 439
el-bil lading 57 655
SUM ANDRE INNTEKTER 433 094

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

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.

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

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
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Ordinær lønn, fast ansatte -2 677 199
Overtid -109 159
Påløpte feriepenger -382 607
Fri bil, tlf etc. -4 536
Naturalytelser speilkonto 4 392
Arbeidsgiveravgift -568 171
Pensjonskostnader innskudd -150 864
AFP-pensjon -42 778
O/U premie (ikke arb.giveravg) -1 404
Yrkesskadeforsikring -7 500
Refusjon sykepenger 4 734
Gaver til ansatte -10 981
Kantinekostnader -17 532
Bedriftshelsetjeneste -2 990
Arbeidsklær -32 284
SUM PERSONALKOSTNADER -3 998 879

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 595 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 32 500.

Juridisk bistand - Advokatene i OBOS -89 170
Tilleggstjenester - OBOS Eiendomsforvaltning -65 601
Balkonger - Norconsult AS -10 156
Laderådgivning - Norsk Elbilforening -31 875
SUM KONSULENTHONORAR -196 802

Vedlikeholdsplan/modul -  OBOS Prosjekt AS -78 100
Drenering - Steinbakken Entreprenør AS -4 615 625
Bunnledninger - Olimb Rørfornying AS -2 140 065
el-billading - Blue Tec AS -5 367 466
Utelys - Elektro-Sivert AS -510 750
Offentlige tilskudd - Oslo kommune Klimaetaten 975 680
Andre tilskudd - OBOS Miljøfond 1 195 727
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -10 540 599
Drift/vedlikehold bygninger -428 422
Drift/vedlikehold VVS -120 763
Drift/vedlikehold elektro -1 533 738
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1 313 743
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -236 498
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -577 289
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -68 588
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -10 000
Drift/vedlikehold søppelanlegg -209 613
Egenandel forsikring -32 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -15 071 252

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Styret mener gjennomført vedlikehold er tilstrekkelig for å oppveie bygningenes verdiforringelse.

STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 18 401, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE: 5

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt 5 årsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til å ha
tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
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Vann- og avløpsavgift -5 677 813
Feieavgift -67 184
Renovasjonsavgift -2 372 326
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -8 117 323

Lokalleie -14 640
Container -303 845
Skadedyrarbeid/soppkontroll -131 970
Diverse leiekostnader/leasing -230 121
Verktøy og redskaper -51 325
Telefon-/kontormaskiner -61 447
Driftsmateriell -22 428
Lyspærer og sikringer -379
Vakthold -17 138
Renhold ved firmaer -1 049 360
Snørydding -70 307
Andre fremmede tjenester -45 345
Kontor- og datarekvisita -50 183
Trykksaker -49 187
Møter, kurs, oppdateringer mv. -4 450
Andre kostnader tillitsvalgte -18 401
Andre kontorkostnader -38 309
Telefon/bredbånd -16 290
Telefon, annet -29 451
Porto -175
Drivstoff maskiner -48 757
Vedlikehold maskiner -139 659
Bilgodtgjørelse -361
Reisekostnader -163
Kontingenter -500
Bank- og kortgebyr -4 427
Velferdskostnader -22 425
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2 421 043

Renter av driftskonto i OBOS-banken 13 003
Renter av sparekonto i OBOS-banken 74 353
SUM FINANSINNTEKTER 87 356

Renter og gebyr på lån OBOS-banken -6 993 320
Renter og gebyr på lån OBOS-banken -3 132 025
Renter og gebyr på lån OBOS-banken -4 026 035
Renter og gebyr på lån OBOS-banken -508 683
Renter på leverandørgjeld -693
SUM FINANSKOSTNADER -14 660 756

Kostpris/bokført verdi 1967 46 844 500
Tilgang 2007 (fasader) 15 724 000
Tilgang 1999 (balkonger) 57 211 698
Tilgang 2021 (bad/bergvarme) 28 167 183

SUM BYGNINGER 147 947 381

Tomten ble kjøpt i 1986. Gnr.140/bnr.37. Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet

vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 13

BYGNINGER

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER
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Tilgang 2009 256 250
Avskrevet tidligere -256 249

1

Tilgang 2022 20 842
Avskrevet tidligere -8 336
Avskrevet i år -4 168

8 338

Tilgang 2015 1 435 900
Avskrevet tidligere -1 292 310
Avskrevet i år -143 589

1

Tilgang 2020 19 988
Avskrevet tidligere -19 987

1

Tilgang 1982 30 810
Avskrevet tidligere -30 809

1

Tilgang 2014 20 500
Avskrevet tidligere -20 499

1

Tilgang 2018 425 000
Avskrevet tidligere -364 284
Avskrevet i år -60 715

1

Tilgang 2020 626 495
Avskrevet tidligere -358 000
Avskrevet i år -89 500

178 995

Tilgang 2021 84 419
Tilgang 2024 132 526
Avskrevet tidligere -50 649
Avskrevet i år -43 385

122 911
Søppelhus, tilgang 2014 5 524 219
Avskrevet tidligere -5 524 218

1

Kostpris 5 000
5 000

Kostpris 18 000
18 000

Kostpris 18 000
18 000

Solcelleanlegg, tilgang 2021 896 006
Avskrevet tidligere -384 000
Avskrevet i år -128 000

384 006
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 735 257

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -469 357

Vaktmestergarasje nr. 1 (ikke avskrevet)

Vaktmestergarasje nr. 2 (ikke avskrevet)

Vaktmestergarasje (ikke avskrevet)

Bærbar PC

Sandsilo

Snøfreser

Toro gressklipper

Tuftepark

Utebenker

NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER
Gressklipper nr. 1

Gressklipper nr. 2

Lundberg
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Opprinnelig 2019 -150 010 000
Nedbetalt tidligere 19 000 278
Nedbetalt i år 5 171 448

-125 838 274

Opprinnelig 2021 -60 000 000
Nedbetalt tidligere 1 985 612
Nedbetalt i år 917 908

-57 096 480

Opprinnelig 2023 -77 402 098
Nedbetalt tidligere 2 282 603
Nedbetalt i år 2 356 518

-72 762 977

Opprinnelig 2023 -7 000 000
Økning i år -4 500 000
Nedbetalt tidligere 330 521
Nedbetalt i år 844 365

-10 325 114
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -266 022 845

Opprinnelig 1969 -10 113 000
Overført garasjeinnskudd 1991 300 000
Øket 1989 -14 400
Øket 1994 -14 400

SUM BORETTSINNSKUDD -9 841 800

Avsetning bomiljøtiltak -165 577
Garasjeinnskudd -246 000
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -411 577

NOTE: 18

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,45 %. Løpetiden er 20 år.

OBOS-banken
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,45 %. Løpetiden er 10 år.

NOTE: 17

BORETTSINNSKUDD

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,45 %. Løpetiden er 30 år.

OBOS-banken
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,45 %. Løpetiden er 30 år.

OBOS-banken
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.

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: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
OBOS-banken
Lånet er et serielån med flytende rente.

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, står bokført til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den

NOTE: 15

25 av 38Vedlegg 3 0312 Årsregnskap 2024.pdf



Forskuddstrekk -139 322
Skyldig arbeidsgiveravgift -142 508
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -281 830

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -983 538
SUM INNTEKTER -983 538

Istad Kraft 443 656
SUM KOSTNADER 443 656

SUM ENERGIAVREGNING -539 882

Feriepenger -380 891
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -380 891

Borettsinnskudd 9 841 800
Pantelån 266 022 845
TOTALT 275 864 645

Bygninger 147 947 381
Tomt 3 170 151
TOTALT 151 117 532

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

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

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokført i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE: 21

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

NOTE: 22

PANTSTILLELSE

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver enkelt.
På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

INNTEKTER

KOSTNADER

NOTE: 19

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

NOTE: 20

ENERGIAVREGNING
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  Godkjent på generalforsamling: xx.xx.2025 

 

HUSORDENSREGLER  
Husordensreglene ble vedtatt på ekstraordinær generalforsamling  5. november 1969. 
Følgende endringer er blitt stemt frem på ordinær generalforsamling: 
2. juni 1981, 24. mai 1989, 29. mai 1991, 26. mai 1993, 31. mai 1995, 27. mai 1997, 2. juni 1998, 19. april 
2005, 19. mai 2010, 5. juni 2012, 3.juni 2013, 2.juni 2014, 3.juni 2015, 1.juni 2016, 31.mai 2017, 30. mai 
2022 og  

 
Innledning 
Lohøgda borettslag er andelseiernes eiendom. Det er vårt ansvar som andelseiere og 
beboere å ivareta borettslagets tomt, bygningsmasse og verdier, og sørge for at det er 
økonomisk kontroll. Alle utgifter dekkes av felleskostnadene andelseierne betaler hver 
måned. 
 
Beboerne er selv ansvarlig for å sikre et best mulig bomiljø. For å sikre et slikt bomiljø har 
vi husordensregler som er i beboernes egen interesse å overholde.  Andelseiere som 
leier ut sin leilighet, har plikt til å informere leietakere og andre med adgang til leiligheten 
om husordensreglene. 
 
Brudd på husordensreglene kan innebære mislighold av andelseiers forpliktelser overfor 
borettslaget.  Andelseiere og beboere er også ansvarlig for at personer de gir adgang til 
borettslaget eller leiligheten, overholder reglene. 
 
Henvendelser til ansatte og styret som omhandler brudd på ordensreglene skal gjøres 
skriftlig. Anonyme henvendelser til ansatte og styret vil bli fulgt opp, men det gjøres 
oppmerksom på at det kan være vanskelig å opprettholde anonymiteten til avsenderen 
avhengig av hva saken gjelder. Dette vil diskuteres med melder i hver enkelt sak for å 
avgjøre hva som ønskes. 
 
Meldinger fra styret eller OBOS til beboerne ved rundskriv, intern-TV eller oppslag, skal 
gjelde på samme vis som husordenen. Henvendelser til styret i anledning av 
husordenen skjer skriftlig. 
 
Alminnelige husordensregler 
 
Lagring 
Beboere skal ikke sette fra seg gjenstander i felles trapperom eller ganger, uten særskilt 
tillatelse fra styret eller administrasjon. Gjenstander som utgjør en brannfare, eller står i 
veien for rømning ved brann, kan bli fjernet uten forvarsel.  
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  Godkjent på generalforsamling: xx.xx.2025 

I borettslagets fellesrom (kjellerrom, tilfluktsrom eller disponible rom), er det tillatt å 
oppbevare sportsutstyr og barnevogner. Andre ting kan oppbevares over en kortere 
periode. Tingene skal merkes med navn, leilighetsnummer og dato. Avfall skal ikke 
oppbevares i fellesrommene.  
 
Ting som ikke er merket, eller oppbevares i strid med disse reglene, kan bli fjernet uten 
forvarsel for eiers regning. 
 
Bruk og leie av bod 
Leie av bod skal godkjennes av styret. Det er ikke tillatt å montere elektriske apparater 
som varmeovner, frysere, kjøleskap eller lignende i egen eller leid bod. Boder må ikke 
benyttes til brannfarlige produkter, og/eller oppbevaring av avfall. 
 
Stikkveier 
Det er i felleskapets interesse at borettslaget har bilfrie stikkveier. Nødvendig kjøring på 
stikkveiene skal skje i lav hastighet (gangfart).  
 
Ved nødvendig transport er det tillatt å kjøre inn på stikkveiene for kortest mulig stans for 
av- og pålessing. Enhver stans av kjøretøy over lengre tid, og uten oppsyn av kjøretøy, er 
ikke tillatt uten parkeringstillatelse. Parkeringstillatelse kan lånes hos vaktmester eller 
administrasjonen, og skal ligge godt synlig i frontruten.  
 
Førere som bryter regelverket kan ilegges gebyr, eller taues bort uten forvarsel. Kjøring 
som forårsaker skader på plenen, beplantning, eller på annet av borettslagets eiendom, 
kan medføre erstatningsansvar.  
 
Ro i leiligheten 
Leiligheten skal ikke brukes slik at det er til sjenanse for andre. 
Det skal være generell ro i leiligheten fra klokken 22.00 til klokken 07.00 på hverdager, og 
22.00 og 09.00 på lørdager.  På søn- og helligdager skal det være generell ro i 
leilighetene. 
 
Støyende arbeid og aktiviteter som musikkøving, banking, boring og lignende, skal ikke 
starte før klokken 07 på hverdager og 09 på lørdager. Arbeidet skal avsluttes før 20 på 
hverdager og 18 på lørdager. Søndager og helligdager er det ikke tillatt med støyende 
arbeid eller aktivitet.  
 
Benytt nabovarsel og kommunikasjon med naboene om du skal gjøre store 
oppussingsprosjekter, eller annet som vil kunne sjenere naboene. Ved 
musikkundervisning, må godkjenning fra styret foreligge før oppstart. 
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Søppel og avfall 
Borettslaget har flere avfallsbrønner som skal benyttes. Det er ikke tillatt å hensette 
søppel på utsiden av avfallsbrønnene eller entredørene.  
 
Andelseierne og beboerne oppfordres til å kildesortere i henhold til Oslo kommunes 
retningslinjer. Dette gjelder også spesialavfall og elektrisk avfall. 
 
Ved renovering eller oppussing av leilighet, er det andelseier og beboers ansvar å foreta 
bortkjøring av søppelet. Søppel og avfall skal ikke lagres på borettslagets område eller 
eiendom, se mer informasjon under punkt Lagring. Søppel og avfall som oppbevares i 
strid med disse reglene vil bli kjørt bort for eiers regning uten forvarsel. 
 
Solskjerming og balkonginnglassing 
Markiser, balkonginnglassing og tilsvarende som krever montering på borettslagets 
fasade/bygning, skal godkjennes av styret før kjøp og montering. Det er ikke tillatt å 
bruke balkongen eller deler av fasaden til oppsetting av antenner med mer, uten 
forutgående søknad og godkjenning av styret.  
 
Kjøp og montering av overnevnte uten styrets godkjenning kan medføre krav om 
demontering for eiers regning. Kostnader til utbedring av sår og skader som andelseier 
eller beboer har påført borettslagets bygninger, kan kreves dekket av andelseier/beboer. 
 
Balkong 
Det er tillatt med elektrisk grill og gassgrill på balkongene. For bruk av kull henvises det 
til borettslagets grillplasser.  
 
Det er ikke tillatt å riste sengetøy, tepper og tilsvarende fra balkongen eller fra 
leilighetens vinduer. Ved klestørk på balkongen skal klesvasken henges slik at det ikke er 
synlig utenfra.  
 
Ved ønske om støping av gulv, må dette i forkant godkjennes av styret. Endringer uten 
godkjennelse kan medføre erstatningsansvar.  
 
Vedovn og peis 
All montering eller demontering av vedovn og peis skal skje i henhold til gjeldende krav 
til brannvern og forskriftskrav for ildsteder. Styret skal varsles i forkant av oppstart, og 
beboer plikter å benytte sertifiserte fagpersoner til arbeidet.  
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Ved montering av nytt ildsted skal andelseier rapportere dette til Oslo brann- og 
redningsetat, v/Feie- og Tilsynsseksjon i Oslo. 
 
Fellesvaskeri 
Vaskeriet skal benyttes i henhold til de regler og instrukser som til enhver tid gjelder. Din 
leilighet har tilgang til ett av borettslagets 27 vaskerier. Vaskeriene er åpne hverdager 
klokken 08 til klokken 22, og lørdager 08 til 20. Bruk av vaskerier utover fastsatt reservert 
tid er ikke tillatt. Dersom bruken av vaskeriet ikke er startet innen én time etter oppsatt 
tid, kan andre benytte seg av den resterende vasketiden. Ved feil på maskiner/tørkerom, 
kontakt vaktmester. 
 
Bruker av vaskeriet har ansvar for at vinduer blir lukket, samt at det rengjøres etter bruk. 
Det er kun beboere av borettslaget som kan benytte seg av vaskeriet. Brudd på regelverk 
kan medføre utestengelse. 
 
I tillegg til vaskeriene, har borettslaget flere utendørs tørkebåser. Disse kan benyttes i 
vaskeriets åpningstider. 
 
Inngangsdører og oppgangene 
Oppgangens trapperom og kjeller skal ikke brukes som samlingspunkt eller lekerom, av 
hensyn til naboene. 
 
Inngangsdører skal holdes lukket. Ved behov for lufting eller hensyn til nødvendig fri 
passasje, skal inngangsdøren holdes under oppsyn. Den som holder inngangsdøren 
åpen har ansvaret for at ingen uvedkommende får adgang til blokkene. Det er ikke tillatt 
å lufte ut fra egen leilighet og inn i trapperommet. 
 
Utleie/overlating av bruk 
Ved fremleie og overlating av bruk av leiligheten, skal dette skje etter gjeldende regler i 
borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Andelseier plikter å sørge for at leietakere 
og andre brukere av leiligheten er kjent med borettslagets vedtekter og husordensregler. 
 
Skadedyr  
Det er andelseier og beboer sitt ansvar å holde leiligheten fri for skadedyr. Det er ikke 
tillatt å mate fugler på borettslagets område, da dette tiltrekker seg skadedyr. 
 
Dersom det er nødvendig kan andelseier eller beboer benytte borettslagets forsikring 
ved skadedyrbekjempelse, hvis egen forsikring ikke dekker forholdet. Ved bruk av  
forsikringen kan andelseier eller beboer bli belastet en egenandel satt av 
forsikringsskapet. De fleste innboforsikringer har skadedyrbekjempelse inkludert. 
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Elektrisk-arbeid 
Ved elektrisk arbeid skal sertifisert fagfolk benyttes. Alle el-arbeider skal kunne 
dokumenteres. Det kan bli krevd at dokumentasjon på utført arbeid må legges frem for 
styret, fagpersonell og el-tilsynet. Ved endring eller utvidelse av det elektriske anlegget 
fra sikringsskapet til leiligheten, skal skjult anlegg benyttes så langt det er mulig. 
Sikringsskapet er borettslagets eiendom. 

 
Rør og våtrom 
Det skal ikke kastes annet enn toalettpapir i klosettet. Videre er det ikke tillatt å tømme 
fett, løsemidler eller liknende i sluk eller vask. 
 
Ved vedlikehold, reparasjoner og oppgradering av rør og våtrom tilhørende leiligheten, 
kreves det at sertifisert fagfolk benyttes. Det kan bli krevd at dokumentasjon på utført 
arbeid må legges frem for styret, fagpersonell og forsikringsselskap. Ved lekkasjer, eller 
andre skader som følge av mangler ved det utførte arbeid, kan det medføre 
erstatningsansvar. Erstatningsansvar kan gjelde ovenfor borettslaget og andre berørte 
andelseiere/ beboere. 
 
Ventilasjon 
Det er ikke tillatt å koble kjøkken- og avtrekksvifter til ventiler som vender ut av bygget, 
eller til ventiler som er koblet til byggets ventilasjonskanaler. Det er ikke tillatt å foreta 
installasjoner på byggets fasade eller balkonger, uten forutgående godkjenning fra styret. 
Installasjoner montert uten godkjenning kan bli krevd demontert for eiers regning. 
Utgifter knyttet til rens i ventilasjonssjakt eller utbedring av skader på fasade kan føre til 
erstatningskrav mot andelseier eller beboer. 
 
Utearealer, leke- og grillplasser 
Husordensreglene, herunder regler om generell ro, gjelder også for borettslagets 
utendørsarealer og oppholdsplasser utendørs. Etter bruk skal søppel kastes og 
møblement rengjøres. Grillene skal ikke benyttes som blant annet askebeger.  

Det er ikke tillatt med ballsport på grøntarealene i direkte tilknytning til blokkene. Videre 
er det ikke tillatt å vaske motoriserte kjøretøy på utsiden av oppgangene. Det er heller 
ikke tillatt å ta med handlevogner fra matvarebutikker til borettslaget. 

Skader på oppholdsplasser og grøntareal vil medføre erstatningsplikt.  

Retningslinjer for dyrehold 
Borettslaget tillater dyrehold i tråd med borettslagslovens regler, så lenge det ikke er til 
betydelig sjenanse for øvrige beboere og følger gjeldende lover om dyrehold. 
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• Dyreeier skal vise hensyn til alle som ferdes på borettslagets eiendom. 
• Hunder og katter skal føres i bånd på borettslagets område. 
• Hunder og katter skal ikke gjøre fra seg på borettslagets lekeplasser, bygninger 

eller blomsterbed. Dyreeier skal sørge for at ekskrementer fjernes umiddelbart.  
• Dyreeier kan bli erstatningspliktig om dyret påfører skade på person eller 

eiendom. 
• Avl eller oppdrett er ikke tillatt. 
• Brudd på husordensregler eller retningslinjer for dyrehold kan medføre krav om 

opphør av dyreholdet. 
 
Parkeringsplasser / garasjer 
 
1. Leieforhold 
Beboere som ønsker å leie parkeringsplass/ garasje skal søke skriftlig om dette. Ved 
godkjent søknad vil beboer bli registrert på venteliste for parkeringsplass i Erlends eller 
Kristins vei, avhengig av beboers adresse eller ønske. Tildeling skjer i henhold til 
venteliste. Beboer kan kun leie én parkeringsplass eller én garasjeplass. Ved bytte av 
parkeringsplass eller garasje, skal administrasjonen varsles slik at byttet registreres. 
Bytte kan medføre administrasjonsgebyr. 
 
Leie for parkeringsplass betales forskuddsvis og forfallsdato fremgår av avtalen. Leie av 
garasje, betales gjennom husleien.  Gjentatt mislighold av betaling anses som en 
oppsigelse av leieforholdet, og parkeringsplassen tilbys neste person på ventelisten. 
Kjøretøy som fortsatt står parkert på en oppsagt plass etter utløpt leieperiode kan 
fjernes på leietakers regning og risiko. 
 
Leietaker kan ikke fremleie, låne ut eller overdra parkeringsplassen til andre. 
Leieforholdet er personlig og følger andelseiere som benytter egen bolig. Brudd på 
denne regelen kan føre til umiddelbar oppsigelse av leieforholdet. 
 
2. Bruk av garasje og parkeringsplass 
Det skal utvises særlig aktsomhet ved bruk av parkeringsplassen, slik at andre kjøretøy 
og borettslagets eiendom ikke påføres skade. Parkeringsplassen skal kun benyttes til 
parkering av registrerte og kjørbare biler. Videre skal bilen passe innenfor 
parkeringsplassens rammer. 
 
Garasjeplass skal benyttes til parkering. Evt. lagring eller annen bruk skal ikke komme i 
veien for dette. Borettslaget er ikke ansvarlig overfor leietaker ved skader som påføres av 
andre brukere av garasje- eller parkeringsplass. Brudd på vilkår i inngått leiekontrakt kan 
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medføre oppsigelse av leieforholdet. Lading av Elbil skal skje med bruk av godkjent 
lader. 
 
Parkeringsplass og garasje skal ikke benyttes slik at det er til sjenanse for naboene. 
Leietaker plikter å holde parkeringsplassen fri for olje-, fett- og bensinsøl, samt snø og 
avfall. 
Dersom noen urettmessig parkerer på en beboers tildelte parkeringsplass, kan 
beboeren undersøke borettslagets avtalepartner for parkering via VIBBO for å finne riktig 
fremgangsmåte for rapportering og eventuell borttauing. 
 
3. Oppsigelse av leieforholdet 
Når garasjeplass tildeles, opphører eventuell leierett til parkeringsplass fra samme dato. 
Om leietaker leier ut leiligheten eller flytter fra borettslaget, bortfaller leieavtalen  
automatisk. Brudd på husordensregler og vilkår i leiekontrakt kan føre til oppsigelse. 
Leietaker kan ikke kreve refusjon for innbetalt leie ved oppsigelse. 
 
4. Gjesteparkering 
Parkeringstillatelse hentes hos vaktmester eller styret. Parkeringsbevis må ligge synlig i 
frontruten.  
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Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 
 
STYRET 
 
Leder Andreas Myrstad Kristins Vei 19 * 
Styremedlem Mari Askjer Kristins Vei 13 * 
Styremedlem Thea Katrine Bersten Erlends Vei 18 
Styremedlem Victor Midtgård Kristins Vei 41 
Styremedlem Jan Gustav Westergren Kristins Vei 2 
 
Varamedlem Knut Magne Whist Kristins Vei 13 
Varamedlem Åse May Rønning Erlends Vei 32 
Varamedlem Marian Momrak Hauge Erlends Vei 16 
Varamedlem Laura Tami Y. Vogelsang Kristins Vei 32 
Varamedlem Erik Stenrud Erlends Vei 70 
 
* Endringer i perioden:  
Andreas Myrstad trakk seg fra vervet som styreleder pr. 31.12.2024. 
Nestleder Mari Askjer har fungert som styreleder. 
 
 
DELEGERT TIL GENERALFORSAMLINGEN I OBOS 
 
Delegert 
Andreas Myrstad Kristins Vei 19 
Mari Askjer Kristins Vei 13 
 
Varadelegert 
Åse May Rønning Erlends Vei 32 
Victor Midtgård Kristins Vei 41 
  
 
VALGKOMITEEN 
 
Lise Dahl Kristins Vei 12 
Turid Lisbet Eik Holstad Erlends Vei 28 
Christofer Nygård Kristins Vei 20 
 
 
VELFERDSUTVALG 
 
Ole Magnus Ekeberg   Kristins Vei 34 
Turid Lisbet Eik Holstad Erlends Vei 28 
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VALGKOMITEEN I LOHØGDA BORETTSLAG INNSTILLER FØLGENDE PERSONER: 
 
A. Som styreleder for 1 år foreslås: 
 
  Navn:……..Christian Winther………... Adresse…………Erlends vei 14……...... 
 
B. Som styremedlemmer for 2 år foreslås: 
 
  Navn:………Irene Bruun…….……….. Adresse…………Erlends vei 30………. 
 
  Navn:………Knut Magne Whist…….. Adresse…………Kristins vei 13………... 
 
B. Som styremedlemmer for 1 år foreslås: 
 
  Navn:………Jamal Sajid Ahmad….... Adresse…………Erlends vei 12……... 
 
  Navn:………Jan Westergren……….. Adresse…………Kristins vei 2……….. 
 
B. Som varamedlemmer for 1 år foreslås: 
 
     Navn:………Sindre Apneseth……….. Adresse…………Kristins vei 40...……... 
 
     Navn:………Erik Stenrud…………….. Adresse…………Erlends vei 70...……... 
 
C. Som delegert til OBOS generalforsamling for 1 år foreslås: 
 
  Navn:…………………………………….. Adresse…………………………………... 
 
  Navn:…………………………………….. Adresse…………………………………... 
 
    Som vara for delegert til OBOS generalforsamling for 1 år foreslås: 
 
  Navn:…………………………………….. Adresse…………………………………... 
 
  Navn:…………………………………….. Adresse…………………………………... 
 
D. Som valgkomité for 1 år foreslås: 
 
  Navn:………Christofer Nygård…………. Adresse…………Kristins vei 20……...... 
   
  Navn:………Mariann M. Hauge…..….. Adresse…………Erlends vei 16……..... 
 
  Navn:………Ferhat Ograk…………….. Adresse…………Kristins vei 22………... 
 
 
E.  Som velferdsutvalg for 1 år foreslås: 
 
  Navn:…………………………………….. Adresse…………………………………... 
 
  Navn:…………………………………….. Adresse…………………………………... 
 
  Navn:…………………………………….. Adresse…………………………………... 
 
  Navn:…………………………………….. Adresse…………………………………... 
 

02.04.2025, Christofer Nygård 
 

I valgkomiteen for Lohøgda Borettslag 
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Deltagelse på årsmøte 2025

Årsmøtet avholdes 2.06.25
Selskapsnummer: 312    Selskapsnavn: LOHØGDA 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 LOHØGDA BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 850429162
Møtet ble avholdt 2. juni kl. 18:00, Haugerud kirke.

Antall stemmeberettigede som deltok: 130
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 18

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:
Nina T. Brotke (fra OBOS) er valgt.

Vedtatt. 

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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.

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 ble Erik Braathen (OBOS) foreslått. Som protokollvitner ble Gjert Løfgren og Linn 
Kristine Byre Johansen foreslått.

Vedtatt. 

4. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på. Innkalling skal skje minst 8 dager og høyst 20 
dager før dato generalforsamling.

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Vedtatt. 

 



5. Årsrapport og årsregnskap

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Disponering av årets resultat

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat (overskudd) føres mot negativ egenkapital i balansen 
slik at udekket tap reduseres.

Vedtatt. Enstemmig

6. Fastsettelse av honorarer

Valgkomiteen har gjort en imponerende innsats i år, og arbeidsmengden har vært ekstra stor ettersom hele 
styret sto til valg. De har arrangert et åpent møte hvor beboere kunne stille spørsmål om styrearbeidet, og de 
har gjennomført intervjuer med interesserte kandidater. Honoraret til valgkomiteen er foreslått satt til 30 000 
kroner. Velferdsutvalget har fått gavekort for sitt arbeid etter avtale. 

Styret har ansvar for å sikre en forsvarlig drift av borettslaget, og den totale arbeidsbelastningen har vært 
stor i denne perioden. Forrige styreleder gikk av midt i perioden, dette medførte ekstra arbeid for styret. 
Noe av utfordringene har vært manglende dokumentasjon og intern kommunikasjon, som har påvirket styrets 
arbeidsflyt og effektivitet.

Styret har et særlig stort ansvar knyttet til oppfølging av HMS, vedlikeholdsprosjekter, økonomistyring og 
beboerkontakt. For å sikre strukturert arbeid har styremedlemmene fordelt ansvarsområdene mellom seg – 
blant annet kommunikasjon med beboere, HMS innendørs og utendørs, økonomi og arbeidsgiveransvar. Dette 
ansvaret forsterkes ytterligere av at borettslaget har spesielt store fellesarealer og uteområder, som krever 
kontinuerlig oppfølging og planlegging. Daglig leder håndterer mye av den direkte dialogen med beboerne via 
telefon, e-post og Vibbo, men styret har i perioden brukt mye tid på å besvare og følge opp henvendelser fra 
både beboere og leverandører.

Styrehonoraret er foreslått satt til 700 000 kroner totalt, noe som tilsvarer omtrent 900 kroner per bolig per 
år. Dette utgjør omtrent 1,2/% av borettslagets totale budsjett, som i denne sammenhengen viser til forventede 
inntekter på nær 58 millioner kroner. Inntektene består blant annet av felleskostnader fra andelseierne, samt 
leieinntekter fra parkeringsplasser, elbillading og salg av nøkler.

Fjorårets honorar var 595/000 kroner. En undersøkelse utført av forrige styreleder høsten 2023 viste at 
honorarene i nærliggende borettslag av tilsvarende størrelse lå på lignende nivå som Lohøgda. Undersøkelsen 
viste også at alle disse styrene planla å foreslå en økning i tråd med pris- og lønnsutviklingen – noe Lohøgda 
ikke har gjort de siste tre årene.

Den foreslåtte summen ligger under det som er vanlig i andre borettslag. Ifølge en artikkel fra OBOS, var 
styrehonoraret i de fleste borettslag i 2023 mellom 1100 og 2500 kroner per bolig per år, med cirka ti prosent 
som betalte 3100 kroner eller mer. Styret har fått flere oppgaver enn opprinnelig antatt for å sikre forsvarlig 
daglig drift av borettslaget. Det er viktig å merke seg at sammenligningen med andre borettslag, basert på tall 
fra OBOS, ikke tar høyde for om disse borettslagene har daglig leder eller ikke. Vårt forslag til styrehonorar er 
derfor vurdert i lys av den totale arbeidsmengden styret påtar seg.

For fremtiden er det avgjørende for borettslaget å tiltrekke seg kompetente og engasjerte beboere som er 
villige til å investere tid og innsats for å ivareta borettslagets beste interesser. En balansert godtgjørelse er 

 



derfor et viktig element for å sikre at vi får personer med nødvendige kunnskap, motivasjon og kapasitet til å 
bidra i styrearbeidet. 

Styrets innstilling
Godtgjørelse for valgkomiteen foreslås satt til 30 000 kroner.

Godtgjørelse for styret inkludert møtende vara foreslås satt til kr 700 000 kroner. 

Forslag til vedtak:
Valgkomiteens godtgjørelse settes til kr 30 000. Styrets godtgjørelse settes til kr 700 000. Det ble fremmet 
alternativt forslag til styrehonorar kr 595 000.

Vedtatt. Honorar kr 30 000 til valgkomiteen ble først enstemmig vedtatt. Styrehonorar kr 700 000 ble 
deretter vedtatt mot 42 stemmer.

7. Forslag om nye husordensregler

Borettslagets ordensregler ble utarbeidet og vedtatt på en ekstraordinær generalforsamling i 1967, og flere av 
reglene er nå utdaterte. På generalforsamlingen i 2024 la styret derfor frem et forslag til nye ordensregler. 
Forslaget ble imidlertid ikke vedtatt, men besluttet utsatt.

For å sikre en grundig revisjon av husordensreglene, vedtok styret på sitt møte i august å opprette en 
arbeidsgruppe. Beboere som ønsket å delta, kunne melde sin interesse via Vibbo. Arbeidsgruppen besto av 
åtte engasjerte beboere som gjennom høsten og vinteren møttes flere ganger og la ned en solid innsats for å 
utarbeide et oppdatert forslag til borettslagets husordensregler.

Det reviderte forslaget er inkludert bakerst i denne innkallingen. 

Gruppen har også utarbeidet en oversiktlig sammenligning av de gamle og nye husordensreglene, slik at 
endringene enkelt kan spores. Dokumentet er ikke vedlagt innkallingen, da det ble for omfattende og vanskelig 
å gjøre lettleselig i det formatet. Det publiseres derfor på Vibbo, og det er også skrevet ut noen fysiske 
eksemplarer som kan hentes på daglig leders kontor i åpningstiden.

Styrets innstilling
Styret støtter forslaget til de nye husordensreglene. 

Forslag til vedtak:
Nye husordensregler godkjennes

Vedtatt. Benkeforslag fra Kristin Nordgård EV3 om ventelisteordning på p-plasser ute og garasjer: Den 
som får en plass får spørsmål hen ønsker å settes på venteliste til å rykke oppover på et felt/garasjerekke. 
Vedtatt med overveldende flertall. Benkeforslag fra Berit Elvenes KV20 om endring av 4. avsnitt: 
Henvendelser til ansatte og styret som omhandler brudd på ordensreglene skal gjøres skriftlig. Anonyme 
henvendelser til ansatte og styret, vil ikke bli fulgt opp. Forslaget fikk et fåtall stemmer og ble ikke vedtatt.

8. Forslag om solcellepanel

Styret har innhentet tilbud fra Obos prosjekt. Se vedlagte priser. Obos Prosjekt presiserer at: "Kostnadene 
knyttet til dette er basert på tidligere mottatte tilbud fra andre, lignende prosjekter og erfaringspriser. Det 
som ikke er lagt inn er kostnad for rigg og drift. Erfaringsmessig ligger dette på mellom 10-20%, avhengig av 
omfanget av oppdraget.

Kommentar til postene:

• Evt. arbeider med råte eller sopp kommer i tillegg.

 



• Om det er betong bak beslag på luftekassene, så kan det være skader på denne som må utbedres, dette er det 
ikke tatt høyde for.

• Arbeider med kontroll av isolasjon, og knyttet til forbedring av denne, er ikke inkludert.

• Overlys er priset nye med manuell åpning. Evt. brannhensyn og -styring vil komme i tillegg til dette.

• Det er ikke priset inn taksikring for fremtidige arbeider, da dette ikke er avklart. Men det er greit å vite at 
kostnader til dette er ganske dyrt.

• Kamerainspeksjon av nedløpsrør er ikke inkludert, da borettslaget så på muligheten for en utbedring av disse 
utenom solcelle-prosjekt."

Installasjon av solceller vil føre til økte drifts- og vedlikeholdskostnader. 
De nåværende takene har en estimert levetid på ca. 10–15 år til. Obos prosjekt har har informert om at 
takene bør byttes samtidig med montering av solceller. Eventuell installasjon av solceller bør derfor vurderes i 
forbindelse med fremtidig takskifte. 

Styrets innstilling
På grunn av borettslagets økonomiske situasjon og takenes gjenværende levetid, foreslår styret å utsette 
prosjektet på ubestemt tid.

Forslag til vedtak:
På grunn av borettslagets økonomiske situasjon og takenes gjenværende levetid, foreslår styret å utsette 
prosjektet på ubestemt tid.

Vedtatt. Mot 1 stemme.

9. Forslag om etterkontroll av baderom

Bakgrunn

I 2026 utløper entreprenørgarantien for baderomsrehabiliteringen som ble gjennomført i vårt borettslag. 
Under rehabiliteringen opplyste entreprenøren i møte at de har budsjettert med en feilmargin på 20% av 
badene.

Etterkontrollen ved ferdigstillelse, utført av OBOS Prosjekt, avdekket totalt 800-900 feil. OBOS har informert 
om at dette ligger innenfor det som kan forventes i prosjekter av denne størrelsen.

Forslag

Styret foreslår å gjennomføre en fullstendig etterkontroll av samtlige 777 baderom i borettslaget før utløp av 
entreprenørgarantien til og med april 2026. Formålet er å sikre at eventuelle feil og mangler blir utbedret 
på entreprenørens regning før garantitiden utløper. Det er viktig å merke seg at etter garantitidens utløp vil 
andelseieren selv være ansvarlig for utbedring av eventuelle feil og mangler.

Kostnader

Styret har innhentet tilbud fra to leverandører:

1. OBOS Prosjekt AS: 375.000 kr inkl. mva.

2. Takstgruppen AS: 450.000 kr inkl. mva.

 



Dette utgjør en forebyggende investering på mellom 483-580 kr per andel. Beløpet anses som beskjedent 
sammenlignet med verdien av de utførte arbeidene og potensielle kostnader for utbedringer som andelseiere 
selv må dekke etter garantitidens utløp.

Praktisk gjennomføring

• Hver andelseier må være tilstede under befaringen av sin leilighet

• Befaringen tar inntil 15 minutter per leilighet

• Andelseiere vil ha mulighet til å stille spørsmål om badet under befaringen

• Eventuelle feil og mangler vil bli dokumentert og rapportert til både entreprenøren og styret for utbedring og 
oppfølging.

Styrets innstilling
Styret anser denne kontrollen som en nødvendig sikring for at alle baderom i borettslaget er i forskriftsmessig 
stand før garantitiden utløper. Selv om antallet tidligere avdekkede feil er innenfor bransjenorm, mener styret 
at en grundig gjennomgang før garantitidens utløp vil være i andelseiernes beste interesse og kan spare 
betydelige kostnader på lang sikt.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner gjennomføring av en fullstendig etterkontroll av samtlige 777 baderom 
før utløp av entreprenørgarantien i juni 2026. Styret gis fullmakt til å velge leverandør og organisere 
gjennomføringen innenfor en kostnadsramme på 500.000 kr, tilsvarende 644 kr per leilighet.

Vedtatt. Enstemmig

10. Forslag om gradvis overgang fra dagens ordning til en betalingsløsning for bruk av 
fellesvaskeriene.

Bakgrunn

Etter våtromsrehabiliteringen har alle andelseiere fått installert egne vaskemaskintilkoblinger og dermed 
endret sitt behov for fellesvaskeriene. Samtidig ser vi at kostnadene knyttet til fremtidig fornyelse av 
fellesvaskeriene vil utgjøre en vesentlig utgift for andelseierne.

For å sikre en rettferdig fordeling av kostnadene, foreslår styret en gradvis overgang til en betalingsmodell der 
brukerne av fellesvaskeriene betaler for sitt faktiske forbruk. Dette vil gi et mindre utslag i husleieøkningen for 
andelseiere som ikke benytter seg av fasilitetene, samtidig som vi sikrer at fellesvaskeriene kan opprettholdes 
for de som fortsatt ønsker å bruke dem.

Nåværende situasjon

Borettslaget har en vedlikeholdsavtale med Miele som ble inngått i 2022 og løper frem til 2032. Denne avtalen 
sikrer drift og vedlikehold av alle vaskemaskinene i borettslagets 25 vaskerom.

Miele opplyser at vaskemaskinenes normale levetid er 20 år eller 30.000 driftstimer. Med dagens bruk og alder 
har vaskemaskinene omtrent 7 års levetid igjen. Maskinene fremstår som pent brukt med minimal slitasje, og 
servicebehovene har vært beskjedne de siste årene.

Statistikk viser at begge vaskemaskinene i hvert vaskerom i gjennomsnitt benyttes 888 timer årlig.

Kostnader

Nåværende årlige kostnader:

 



• Service og vedlikehold fra Miele (2024): 414.870 kr

• Elektriker og vedlikehold av tørkefasiliteter (2024): 162.419 kr

• Estimerte strømkostnader for vaskemaskiner (2024): 45.000 kr

• Estimerte strømkostnader for tørkefasiliteter (2024): 90.000 kr

• Totale årlige driftskostnader: 712.289 kr (917 kr per andelseier)

Fremtidige investeringskostnader:

• Anskaffelse av tilsvarende nye vaskemaskiner i 25 vaskerom vil utgjøre omtrent 4.183.500 kr (5.384 kr per 
andelseier i anskaffelsesåret)

Foreslått løsning

Styret foreslår en gradvis overgang til en betalingsbasert løsning der:

• Eksisterende vaskemaskiner beholdes så lenge de fungerer tilfredsstillende

• Når en vaskemaskin må skiftes ut, erstattes den med en ny maskin med integrert betalingsløsning

• Brukerne betaler direkte for sitt faktiske forbruk, som dekker maskin, drifts- og vedlikeholdskostnader

Fordeler med den foreslåtte løsningen

• Betydelig reduksjon i faste kostnader for alle andelseiere

• Mer rettferdig fordeling der brukerne betaler for sitt faktiske forbruk

• Unngår en stor engangsinvestering når alle maskiner må skiftes samtidig

• Sikrer fortsatt tilgang til fellesvaskerier for de som ønsker det

• Gradvis innføring gir en smidig overgang til den nye ordningen

• Fellesvaskeriet oppgraderes med nye, brukervennlige og energieffektive maskiner

Praktisk gjennomføring

• Eksisterende maskiner beholdes inntil de ikke lenger er økonomisk forsvarlig å reparere

• Nye maskiner med betalingssystem installeres fortløpende etter behov

• Andelseiere vil betale per vask med moderne betalingsløsninger (app, kort, etc.)

• Borettslaget vil fortsatt ivareta det nødvendige vedlikeholdet av fellesvaskeriene

Styrets innstilling
Styret anser denne løsningen som både økonomisk gunstig og mer rettferdig for borettslagets andelseiere. De 
som bruker fellesvaskeriene vil betale for faktisk bruk, mens borettslaget unngår store engangsinvesteringer 
og reduserer de faste kostnadene betydelig for alle andelseiere.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godkjenner styrets forslag om gradvis utfasing av eksisterende vaskemaskiner i 
fellesvaskeriene og erstatning med nye vaskemaskiner med betalingssystem når behovet oppstår. Styret gis 
fullmakt til å gjennomføre denne endringen.

Vedtatt. Med overveldende flertall

11. Valg av tillitsvalgte

 



Det skal velges styreleder, 2 styremedlemer og minst 2 varamedlemmer.

Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
Christian Winther

Følgende stilte til valg:
Christian Winther

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Irene Bruun
Knut Magne Whist

Følgende stilte til valg:
Irene Bruun
Knut Magne Whist

Styremedlem  (1 år)

Følgende ble valgt:
Jamal  Sajid Ahmad
Jan Westergren

Følgende stilte til valg:
Jamal  Sajid Ahmad
Jan Westergren

Varamedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Erik  Stenrud
Sindre Apneseth

Følgende stilte til valg:
Erik  Stenrud
Sindre Apneseth

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett år. Må være 
andelseier eller medeier i Lohøgda Borettslag for å være valgbar.

Delegat (1 år)

Følgende ble valgt:
Irene Bruun
Christian  Winther 

Følgende stilte til valg:
Irene Bruun
Christian  Winther 

 



Varadelegat (1 år)

Følgende ble valgt:
Sindre Apneseth
Erik Stenrud

Følgende stilte til valg:
Sindre Apneseth
Erik Stenrud

13. Valg av valgkomite

Vi skal velge ny valgkomité for 1 år. Komiteens oppgave er å finne kandidater til neste års generalforsamling 
våren 2026.

Valgkomitémedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Mariann M. Hauge
Christofer  Nygård
Ferhat Ograk

Følgende stilte til valg:
Mariann M. Hauge
Christofer  Nygård
Ferhat Ograk

14. Valg av velferdsutvalg

Velferdsutvalget velges for 1 år. Deres oppgave er å arrangere sosiale aktiviteter i Lohøgda Borettslag.

Velferdsutvalgsmedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Agathe Loukou
Kafia Hashi Mohamud
Marie Paulsen

Følgende stilte til valg:
Agathe Loukou
Kafia Hashi Mohamud
Marie Paulsen
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Velkommen til årsmøte i LOHØGDA 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.

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 21. januar kl. 12:00 og lukker 24. januar kl. 12:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/312

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 •  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål og avgi din stemme.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Annen informasjon

Manuelle stemmesedler kan legges i hvit postkasse utenfor Kristins vei 39 (på kortveggen).

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av tellekorps og protokollvitner 

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Mobilnøkkel

5. Installering av Mobilnøkkel på dører til fellesvaskeri

6. Installering av Mobilnøkkel på garasjeporter

Med vennlig hilsen,
Styret i LOHØGDA 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.

Styrets innstilling

Styret foreslår midlertidig styreleder Mari Askjer som møteleder.

Forslag til vedtak 

Mari Askjer er valgt.

Sak 2

Valg av tellekorps og protokollvitner 

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å telle manuelle stemmer og signere protokollen

Styrets innstilling

Styret foreslår andelseier Mariann Hauge og Knut Røli som tellekorps og protokollvitner.

Forslag til vedtak 

Mariann Hauge og Knut Røli er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes
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Sak 4

Mobilnøkkel

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Kjære andelseiere

Vi foreslår å installere et digitalt nøkkelsystem. Dette vil gi alle beboere som benytter seg av systemet mer 
fleksibilitet og enklere tilgang til oppgangs dørene. Nøkkelsystemet er et supplement til de tradisjonelle nøklene 
til inngangsdørene i oppgangene, som fortsatt vil fungere for de som foretrekker å bruke dem. Andelseiere som 
ønsker det, vil få muligheten til å installere det digitale nøkkelsystemet på sin egen inngangsdør.

 

Fordeler med Mobilnøkkel

• Mulighet for bedre sikkerhet: Mobilnøkkelsystemet gir bedre kontroll over hvem som har tilgang til bygningene. 
Det er enkelt å deaktivere en mobilnøkkel hvis en telefon blir mistet eller stjålet.

• Bekvemmelighet: Ingen bekymringer om å miste eller glemme nøkkelen. Mobilnøkkelen er alltid med deg på 
telefonen.

• Kostnadseffektivt: Reduserer behovet for å lage nye nøkler og bytte låser ved tap av nøkler.

• Miljøvennlig: Mindre behov for fysiske nøkler og låser betyr mindre avfall og ressursbruk.

 

Hvordan fungerer det?

• Hver andelseier vil få en unik digital nøkkel som kan brukes via en app på smarttelefonen.

• Systemet er enkelt å bruke og krever minimal opplæring.

• Vi vil sørge for at det er støtte tilgjengelig for de som trenger hjelp med å sette opp og bruke systemet.

 

Kostnader og finansiering

• Ingen investeringskostnad (0 kroner) for installasjon på 95 dører (94 oppganger og dør til selskapslokalet 
Gimle), grunnet en gunstig avtale gjennom Obos OpenNet.

• Rabattert pris det første og andre året. 8,50 kr per leilighet per måned første året og 17 kroner per måned 
andre året. Totalkostnaden blir 79.254 kroner første året og 158.508 kroner andre året. Månedsprisen er 
vanligvis 20 kr per leilighet.

• Abonnementsprisen og vedlikehold av nøkkelsystemet vil bli dekket gjennom borettslagets driftsbudsjett.

• Vi har undersøkt flere leverandører, men valgt Mobilnøkkelen som leverandør. Da det er deres tilbud som gir 
best verdi for pengene.

• Borettslaget signerer en avtalen med Mobilnøkkel for to år.

• Maskinvaren som installeres i forbindelse med Mobilnøkkel er borettslagets eiendom. Etter avtaletiden kan 
andre leverandører med samme tjeneste benyttes på samme maskinvare.
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Inkluderte tjenester

• Nøkkeldeling: Beboerne kan enkelt dele permanente eller midlertidige digitale nøkler med andre via appen 
Unloc.

• Automatisk eierskifte: Når en beboer flytter ut, mister vedkommende nøkkeltilgang automatisk. Når en ny 
beboer flytter inn, ligger nøkkelen allerede aktivert i appen.

• Kontrollsenter for styret: Styret kan enkelt se alle digitale nøkler og hvem som har tilgang hvor. Styret kan også 
fjerne tilganger med ett enkelt tastetrykk.

 

Se https://www.youtube.com/watch?v=KzTtOvUqOBc&themeRefresh=1 for mer informasjon om Mobilnøkkel 
(tidligere Obos Nøkkelen).

 

Tilbakemeldinger fra andre boligselskap:

• Andre borettslag setter stor pris på færre fysiske nøkler på avveie og automatisk eierskifte.

• Mobilnøkkel gir styret og beboerne en mer sømløs hverdag, og de som fortsatt ønsker å bruke den tradisjonelle 
nøkkelen kan naturligvis gjøre det.

• Åpner for at det er mulig å få satt pakker og matkasser innen for oppgangsdøren. Dersom andelseiere velger 
løsningen for egen leilighet er tilbakemeldingen, at blant annet gjester kan slippes helt inn i leiligheten uten 
fysisk nøkkel.

Vi håper at dere ser de mange fordelene med dette prosjektet.

 

*De gamle nøklene vil fortsatt fungere, så fremst låsesylider ikke byttes ut. Installering av digitalt låsesystem 
på egen inngangsdør er et tilvalg den enkelte andelseier selv bestille og betaler. Styret skal ikke ha tilgang til 
inngangsdørene til leiligheter som velger å installere utstyret på privat inngangsdør.

Styrets innstilling

Styret mener tilbudet er av en slik karakter at det er interessant å høre med andelseierne, da vi har fått 
rabatt på både installering og månedspris. Styret ser også på Mobilnøkkel som en oppgradering fra dagens 
nøkkelsystem. Dette gjør at vi ønsker å gå til generalforsamlingen før vi setter Mobilnøkkel i bestilling.

Forslag til vedtak 

Installere Mobilnøkkel på 95 dører (94 oppganger og dør til selskapslokalet Gimle) med priser i henhold til 
tilbudet gitt av Obos OpenNet og Mobilnøkkel.

Vedlegg

1. Særavtale mobilnøkkel Lohøgda borettslag.pdf
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Sak 5

Installering av Mobilnøkkel på dører til fellesvaskeri

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styret har hentet inn tilbud på installering av Mobilnøkkel på dørene inn til fellesvaskeriene. Totalt utgjør dette 
27 dører (ikke 28 som i vedlegget). Pris per dør er 5600 kroner. En totalkostnad på 151.200 kroner. Installeringen 
medfører ingen ekstra kostnad på månedspris (abonnementsprisen).

* Forutsetter at sak 4 vedtas. Kostnadene som ikke er rammet inn (se vedlegg sak 5 og 6) dekkes av Obos 
OpenNet og Mobilnøkkel.

Styrets innstilling

Styret har hentet inn informasjon om kostnader, men har ingen innstilling til vedtak.

Forslag til vedtak 

Mobilnøkkel installeres på dører til fellesvaskeri i henhold til tilbudet gitt av Oslo Låseservice og Mobilnøkkel.

Vedlegg

2. Dører vaskeri.pdf

Sak 6

Installering av Mobilnøkkel på garasjeporter

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styret har hentet inn tilbud på installering av Mobilnøkkelen på garasjeporter. Totalt utgjør dette 118 
garasjeporter. Pris per port er 3640 kroner. En totalkostnad på 408.280 kroner. Installeringen medfører ingen 
ekstra kostnad på månedspris (abonnementsprisen).

* Forutsetter at sak 4 vedtas. Kostnadene som ikke er rammet inn (se vedlegg sak 5 og 6) dekkes av Obos 
OpenNet og Mobilnøkkelen

Styrets innstilling

Styret har hentet inn informasjon om kostnader, men har ingen innstilling til vedtak.

Forslag til vedtak 

Mobilnøkkel installeres på garasjeporter i henhold til tilbudet gitt av Oslo Låseservice og Mobilnøkkel.

Vedlegg

3. Garasjeporter.pdf
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt ekstraordinært årsmøte 2025

Det ekstraordinært årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet 
til å avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 21.01.25 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 24.01.25
Selskapsnummer: 312    Selskapsnavn: LOHØGDA BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder

Mari Askjer er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av tellekorps og protokollvitner 

Mariann Hauge og Knut Røli er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot
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Sak 4 Mobilnøkkel

Installere Mobilnøkkel på 95 dører (94 oppganger og dør til selskapslokalet Gimle) med priser i henhold 
til tilbudet gitt av Obos OpenNet og Mobilnøkkel.

For

Mot

Sak 5 Installering av Mobilnøkkel på dører til fellesvaskeri

Mobilnøkkel installeres på dører til fellesvaskeri i henhold til tilbudet gitt av Oslo Låseservice og 
Mobilnøkkel.

For

Mot

Sak 6 Installering av Mobilnøkkel på garasjeporter

Mobilnøkkel installeres på garasjeporter i henhold til tilbudet gitt av Oslo Låseservice og Mobilnøkkel.

For

Mot
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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 ekstraordinært årsmøte 2025 for LOHØGDA BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 850429162
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 21. januar kl. 12:00 til 24. januar kl. 12:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 470.

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.

Styrets innstilling
Styret foreslår midlertidig styreleder Mari Askjer som møteleder.

Forslag til vedtak:
Mari Askjer er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 393
Antall stemmer mot vedtaket: 11
Antall blanke stemmer: 66
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av tellekorps og protokollvitner 

Valg av to eiere til å telle manuelle stemmer og signere protokollen

Styrets innstilling
Styret foreslår andelseier Mariann Hauge og Knut Røli som tellekorps og protokollvitner.

Forslag til vedtak:
Mariann Hauge og Knut Røli er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 387
Antall stemmer mot vedtaket: 8
Antall blanke stemmer: 75
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 387
Antall stemmer mot vedtaket: 13

 



Antall blanke stemmer: 70
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Mobilnøkkel

Kjære andelseiere

Vi foreslår å installere et digitalt nøkkelsystem. Dette vil gi alle beboere som benytter seg av systemet mer 
fleksibilitet og enklere tilgang til oppgangs dørene. Nøkkelsystemet er et supplement til de tradisjonelle nøklene 
til inngangsdørene i oppgangene, som fortsatt vil fungere for de som foretrekker å bruke dem. Andelseiere som 
ønsker det, vil få muligheten til å installere det digitale nøkkelsystemet på sin egen inngangsdør.

 

Fordeler med Mobilnøkkel

• Mulighet for bedre sikkerhet: Mobilnøkkelsystemet gir bedre kontroll over hvem som har tilgang til bygningene. 
Det er enkelt å deaktivere en mobilnøkkel hvis en telefon blir mistet eller stjålet.

• Bekvemmelighet: Ingen bekymringer om å miste eller glemme nøkkelen. Mobilnøkkelen er alltid med deg på 
telefonen.

• Kostnadseffektivt: Reduserer behovet for å lage nye nøkler og bytte låser ved tap av nøkler.

• Miljøvennlig: Mindre behov for fysiske nøkler og låser betyr mindre avfall og ressursbruk.

 

Hvordan fungerer det?

• Hver andelseier vil få en unik digital nøkkel som kan brukes via en app på smarttelefonen.

• Systemet er enkelt å bruke og krever minimal opplæring.

• Vi vil sørge for at det er støtte tilgjengelig for de som trenger hjelp med å sette opp og bruke systemet.

 

Kostnader og finansiering

• Ingen investeringskostnad (0 kroner) for installasjon på 95 dører (94 oppganger og dør til selskapslokalet 
Gimle), grunnet en gunstig avtale gjennom Obos OpenNet.

• Rabattert pris det første og andre året. 8,50 kr per leilighet per måned første året og 17 kroner per måned 
andre året. Totalkostnaden blir 79.254 kroner første året og 158.508 kroner andre året. Månedsprisen er 
vanligvis 20 kr per leilighet.

• Abonnementsprisen og vedlikehold av nøkkelsystemet vil bli dekket gjennom borettslagets driftsbudsjett.

• Vi har undersøkt flere leverandører, men valgt Mobilnøkkelen som leverandør. Da det er deres tilbud som gir 
best verdi for pengene.

• Borettslaget signerer en avtalen med Mobilnøkkel for to år.

• Maskinvaren som installeres i forbindelse med Mobilnøkkel er borettslagets eiendom. Etter avtaletiden kan 
andre leverandører med samme tjeneste benyttes på samme maskinvare.

 

Inkluderte tjenester

 



• Nøkkeldeling: Beboerne kan enkelt dele permanente eller midlertidige digitale nøkler med andre via appen 
Unloc.

• Automatisk eierskifte: Når en beboer flytter ut, mister vedkommende nøkkeltilgang automatisk. Når en ny 
beboer flytter inn, ligger nøkkelen allerede aktivert i appen.

• Kontrollsenter for styret: Styret kan enkelt se alle digitale nøkler og hvem som har tilgang hvor. Styret kan også 
fjerne tilganger med ett enkelt tastetrykk.

 

Se https://www.youtube.com/watch?v=KzTtOvUqOBc&themeRefresh=1 for mer informasjon om Mobilnøkkel 
(tidligere Obos Nøkkelen).

 

Tilbakemeldinger fra andre boligselskap:

• Andre borettslag setter stor pris på færre fysiske nøkler på avveie og automatisk eierskifte.

• Mobilnøkkel gir styret og beboerne en mer sømløs hverdag, og de som fortsatt ønsker å bruke den tradisjonelle 
nøkkelen kan naturligvis gjøre det.

• Åpner for at det er mulig å få satt pakker og matkasser innen for oppgangsdøren. Dersom andelseiere velger 
løsningen for egen leilighet er tilbakemeldingen, at blant annet gjester kan slippes helt inn i leiligheten uten 
fysisk nøkkel.

Vi håper at dere ser de mange fordelene med dette prosjektet.

 

*De gamle nøklene vil fortsatt fungere, så fremst låsesylider ikke byttes ut. Installering av digitalt låsesystem 
på egen inngangsdør er et tilvalg den enkelte andelseier selv bestille og betaler. Styret skal ikke ha tilgang til 
inngangsdørene til leiligheter som velger å installere utstyret på privat inngangsdør.

Styrets innstilling
Styret mener tilbudet er av en slik karakter at det er interessant å høre med andelseierne, da vi har fått 
rabatt på både installering og månedspris. Styret ser også på Mobilnøkkel som en oppgradering fra dagens 
nøkkelsystem. Dette gjør at vi ønsker å gå til generalforsamlingen før vi setter Mobilnøkkel i bestilling.

Forslag til vedtak:

Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 159
Antall stemmer mot vedtaket: 291
Antall blanke stemmer: 20
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Installering av Mobilnøkkel på dører til fellesvaskeri

Styret har hentet inn tilbud på installering av Mobilnøkkel på dørene inn til fellesvaskeriene. Totalt utgjør dette 
27 dører (ikke 28 som i vedlegget). Pris per dør er 5600 kroner. En totalkostnad på 151.200 kroner. Installeringen 
medfører ingen ekstra kostnad på månedspris (abonnementsprisen).

* Forutsetter at sak 4 vedtas. Kostnadene som ikke er rammet inn (se vedlegg sak 5 og 6) dekkes av Obos 
OpenNet og Mobilnøkkel.

 



Styrets innstilling
Styret har hentet inn informasjon om kostnader, men har ingen innstilling til vedtak.

Forslag til vedtak:

Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 63
Antall stemmer mot vedtaket: 360
Antall blanke stemmer: 47
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Installering av Mobilnøkkel på garasjeporter

Styret har hentet inn tilbud på installering av Mobilnøkkelen på garasjeporter. Totalt utgjør dette 118 
garasjeporter. Pris per port er 3640 kroner. En totalkostnad på 408.280 kroner. Installeringen medfører ingen 
ekstra kostnad på månedspris (abonnementsprisen).

* Forutsetter at sak 4 vedtas. Kostnadene som ikke er rammet inn (se vedlegg sak 5 og 6) dekkes av Obos 
OpenNet og Mobilnøkkelen

Styrets innstilling
Styret har hentet inn informasjon om kostnader, men har ingen innstilling til vedtak.

Forslag til vedtak:

Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 56
Antall stemmer mot vedtaket: 353
Antall blanke stemmer: 61
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

 

Protokollen godkjent av:

                      Mari Askjer /s/                   Mariann Hauge /s/                      Knut Røli /s/
                       Møteleder                          Protokollvitne                           Protokollvitne
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Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Ferdigattest – Kristins vei 23 - 27 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for rehabilitering av bad, 

mottatt 01.06.21.  

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 

(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Sluttrapport for avfallshåndtering 
Sluttrapport for avfallshåndtering er behandlet og kravene til avfallshåndtering i byggteknisk 

forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt. 

Klagefristen er tre uker 
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. 

Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/ 

 

  

Plan- og bygningsetaten 

SANS BYGG AS 

Postboks 84 Manglerud 

0612 OSLO 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 20.07.2021 

Øyvind Fanebust 201812357 - 6 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Ingrid Sundvor  

    

Adresse:  KRISTINS VEI 23 - 27 Eiendom:  140/37/0/0 

Tiltakshaver:  LOHØGDA BORETTSLAG Søker:  SANS BYGG AS 

Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Endring/reparasjon av 

bygningstekniske installasjoner 

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
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Vennlig hilsen 

 

Ingrid Sundvor - saksbehandler 

Karine Bue Iversen - for fungerende enhetsleder Mathias Carl Mangor Bjornes 

avdeling for byggeprosjekter 

3-ukerssaker 

 

 

 

Kopi til: 

LOHØGDA BORETTSLAG, Postboks 6666 St Olavs plass OBOS, 0129 OSLO  

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

Viktig informasjon om digital søknad 
 

Fra 1. juli 2025 må både profesjonelle og private sende byggesøknader fra en digital søknadsløsning, ikke via e-
post. 
 
Se mer informasjon på Oslo kommunes hjemmesider:  
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-
byggesoknader/ 

 

 

Informasjon om høyder i reguleringskart 

Høydegrunnlag 
1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten høydereferanse fra Oslo lokal høyde (OLH) til NN2000. 
Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal høyde (OLH) som høydereferanse. Når du skal i gang med et 
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken høydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal 
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som høydereferanse, må du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge 
til 37 cm på høyder angitt i reguleringskartet. 

Virkninger av planbestemmelser 
Det er den faktiske terrengsituasjonen på vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er 
bestemmelser som omhandler høyder, må det vurderes hvorvidt det er nødvendig å undersøke nærmere den 
faktiske situasjonen på vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig søker har sammen med ansvarlig 
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for nærmere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med 
vårt kundesenter. 

Hvordan finne vedtatte reguleringskart 
Reguleringskart kan finnes i Planinnsyn. 

 

 

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/


 Oslo kommune 

Plan- og bygningsetaten 
 

 

Kommuneplanen fra 2015 til 2030. 
 
Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.  
 
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.  
 
Ved bestilling av reguleringskart følger nå et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og 
hensynssoner for et større område rundt reguleringskartutsnittet.  
 

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form 
av utskrifter eller en av våre innsynsløsninger kontrollerer informasjonen mot 
kommuneplanen.  
 
 
For øvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor: 
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan 
 
Informasjon om kommuneplanen finner du på:  
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%20og%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf 



 

 

 
   

Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og trådte i kraft 01.07.2009. Loven gjelder 

for alt naturmangfold, og har som et overordnet mål å sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs 

mål om en miljømessig bærekraftig utvikling.   

Før du sender inn en bygge- eller delesøknad må du sjekke om det er registrert biologisk 

mangfold på tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Dette kan du undersøke på våre 

nettsider i kartløsningen Planinnsyn, eller du kan bestille et kart i vår bestillingstjeneste 

www.byggesak.com.   

Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert biologisk mangfold vil dette fremgå 

med rød og/eller sort skravur. Rød skruvar markerer verdifull natur, mens sort skravur markerer 

uønskede arter.  Ved bestilling av kart, vil det være vedlagt et eget kartblad i de tilfellene det er 

registrert naturmangfold innenfor det kartutsnittet. 

Bymiljøetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo. 

Dersom det er registrert biologisk mangfold på eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal 

det foreligge uttalelse fra Bymiljøetaten før søknad behandles. Plan- og bygningsetaten 

oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig søker til å innhente uttalelse i forkant av at byggesøknad 

innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra Bymiljøetaten ved innsendelse av byggesøknad, 

vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til Bymiljøetaten til uttalelse. Dette kan forlenge 

saksbehandlingstiden.   

Naturmangfoldloven § 7 fastslår at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som 

retningslinjer ved utøving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver 

kunnskapsgrunnlag, føre-var-prinsippet, hensyn til økosystem og samlet belastning, fordeling av 

Sist endret: 26.05.2023 

    

http://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/#598523,6644047,3,1,69,86,88,89
http://www.byggesak.com/


 Side 2 av 3 

 

 

kostnader ved miljøforringelse samt krav om miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De 

enkelte bestemmelsene kan ses på www.lovdata.no.  

Loven er særlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert 

i reguleringsplan, må prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes særskilt i bygge- og delesaken. Dette 

gjelder blant annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt før nml trådte i 

kraft.   

Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets 

konsekvenser for det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive 

anleggsveier, riggområder, deponiområder, grøfter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og 

andre infrastrukturtiltak. Plan- og bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av 

naturmangfold mot andre viktige samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging.   

Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et særskilt vern. Dette gjelder 

artene dragehode, dverggås, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblåvinge, rød skogfrue 

og svarthalespove.   

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr. 517-524) Enhver form for uttak, skade 

eller ødeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Statsforvalteren er forvaltningsmyndighet (med 

unntak av dverggås der Miljødirektoratet er forvaltningsmyndighet).   

I saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres økologiske funksjonsområde må det 

søkes om dispensasjon hos Statsforvalteren. Gis det ikke slik dispensasjon må byggesøknaden 

avvises. Plan- og bygningsetaten kan ikke behandle søknaden før den er behandlet og besvart fra 

Statsforvalteren.   

Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512.  

En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljøfaktorene 

som virker der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slåttemark, slåttemyr, hule eiker, 

kalklindeskog og kalksjøer.   

Det skal tas særskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngår forringelse av naturtypens 

utbredelse og økologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sortert i A-, B- og C-forekomster 

og innebærer at i avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, så skal hensynet til 

forekomsten veie tyngre dersom det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-

forekomst.   

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med 

utvalgte naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:   

• Kreve at det ved oppføring, plassering og utforming av tiltak, tas særskilt hensyn til 

forekomsten.   

http://www.lovdata.no/
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• Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens 

utbredelse og tilstand. 

Kravet om at det skal ”tas særskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for å avslå en 

byggesak dersom inngrepet fører til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens 

økologiske tilstand. Det kan imidlertid være tilstrekkelig at det settes nærmere vilkår for 

gjennomføringen av et tiltak. Eventuelle kostnader for gjennomføringen av et slikt tiltak er 

tiltakshavers ansvar.   

Miljødirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte 

arter. Se - www.miljodirektoratet.no.   

Dersom det gis tillatelse til tiltak som berører forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper, 

skal kommunen kunngjøre dette i en avis og varsle Miljøverndepartementet.   

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljøverndepartementets hjemmeside under 

tema Naturmangfold – www.regjeringen.no.   

  

Oslo kommune har gjennom mange år kartlagt områder som er viktige for bevaring av biologisk 

mangfold i kommunen.   

  

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge 

er registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional 

sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes få andre 

steder i landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til øyene (kalkrike berg, kalkskoger) og 

restbiotoper i byggesonen (for eksempel rike edelløvskoger, kalkfuruskoger m.m.).   

  

Dette gjør Oslo til en av kommunene med størst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i 

europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press på naturarealer i 

byggesonen. Store naturområder er allerede omformet og nedbygd over en lang periode. 

Grønnstruktur i byggesonen er derfor ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av 

de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen naturtypene viktig ferskvannslokalitet, 

dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt lavlandsmyr, kalkskog, 

gammelskog, rik edelløvskog, gråor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle trær og viktige 

bekkedrag. De største konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveområder, samt 

innføring av fremmede arter.  

 

http://www.miljodirektoratet.no/
http://www.regjeringen.no/
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                                                                                                          Dato: 29.10.2025
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86521725
1099404

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.140 BNR. 37

Vi viser til bestilling av 20251029 for KRISTINS VEI 27.

GNR. 140 BNR.  37

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 12.01.1966.

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

100020 m²

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

Målestokk= 1: 5000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder



Produsert: 29.10.2025   Målestokk 1: 5000
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Dato:	29.10.2025

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	Kristins	vei	27

Gnr/Bnr:	140/37

PlottID/Best.nr:	149142/	86521725

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-18
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	29.10.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	149142/86521725
Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.



Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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GJELDENDE BETINGELSER VED KJØP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER 
 
Vi gjør oppmerksom på at ved kjøp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder følgende: 
 
Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter påse at det blir 
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen 
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger både analogt og digitalt. 
 
Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til åndsverk av 12. mai 1961. Dette innebærer at 
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og 
geodata-produkter som etaten fremstiller. 
 
Alle som ønsker å bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot å følge de bestemmelser 
som gjelder for bruken. 
 
Disposisjonsrett er rett til å disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat 
bruk. Kjøp av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjøpes. 
 
Anvendelse som går ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever 
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale. 
Inneværende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon. 
 
Spesielle opplysninger : 

- Digitale kartdata for situasjon og høydekurver er 3-dimensjonale.  
- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten høydeverdi. 
- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke må brukes til  

detaljprosjektering uten verifisering i marken. 
- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmålingsteknisk prosjektering. 
- Veistikningsdata må ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert. 

I stedet må regulert veikant og/eller målebrev/R/E-bekreftelse benyttes. 
 
















