
Energiattest

Adresse

Kingos gate 8, 0457 OSLO

Dato for energimerking

31.07.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-325601

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

81773327

Gårdsnummer

219
Bruksnummer

259

Seksjonsnummer

227
Bruksenhetsnummer

H0602

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

2005
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

88,0 m²
Oppvarmet bruksareal

88,0 m²

Oppvarmet etasje

-
Bygningsmateriale

-

Oppvarming

-

Ventilasjon

-

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

85,91 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

153,26 kWh/m²
Totalt levert pr. år

13 487 kWh



Kingos gate 8, 0457 OSLO

Tiltak

Tiltak 1: 3-lags vinduer med en U-verdi på 0,8 W/m²K
3-lags vinduer med en U-verdi på 0,8 W/m²K

Tiltak 2: Balansert ventilasjon 85% gjenvinner
Balansert ventilasjon 85% gjenvinner

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

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


Vedlegg til energiattesten: Dokumentasjon av sentrale inndata

Bygningsdata

Enhet Inngangsverdi

Bygningskategori Boligblokk

Bygningstype Leilighet

Byggeår 2005

Byggstandard

Byggtype Eksisterende bygg

TEK standard

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 8.1.01.05

Produsent / leverandør SIMIEN AS

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk simulering ihht NS3031:2025

Energirådgiver

Firma Obos Prosjekt AS

Beregningsdato 31.07.2026

Klimainformasjon

KlimastasjonKilde CERRA (1991-2020)

Klimastasjon Oslo

Klimakorreksjonsfaktor 1.00

Årsmiddeltemperatur 7.30 °C

Beskrivelse: Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS
3031:2025 eller andre forhold vedr. beregningene

Annet:



Bygningskropp, ventilasjon og internlaster i henhold til tabell T.1 i NS
3031:2025

Størrelser Inndata

Areal yttervegger 15,30 m²

Areal tak 88,00 m²

Areal gulv 0,00 m²

Areal vinduer, dører og glassfelt 14,40 m²

Oppvarmet BRA 88,00 m²

Oppvarmet luftvolum 211,00 m³

U-verdi for yttervegger 0,22 W/(m²·K)

U-verdi for tak 0,15 W/(m²·K)

U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)

U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,60 W/(m²·K)

Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 16,36 %

Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)

Normalisert varmekapasitet 192,6 Wh/(m²·K)

Lekkasjetall 1,50 h⁻¹

Lekkasjetall dato —

Total solfaktor for vindu og solskjerming 0,55

Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20

Estimert gjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner i oppvarmingssesongen 0 %

Gjennomsnittlig spesifikk vifteeffekt (SFP) i spesifisert driftstid for ventilasjonsanlegget 0,00 kW/(m³/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i spesifisert driftstid 1,35 m³/(m²·h)

Spesifikk ventilasjonsluftmengde utenfor spesifisert driftstid 1,35 m³/(m²·h)

VentilasjonsType CAV

Årlig spesifikt energibehov for belysning 11,40 kWh/(m²·år)

Årlig spesifikt varmetilskudd fra belysning 11,40 kWh/(m²·år)

Belysningstype Konstant

Årlig spesifikt energibehov for utstyr 17,55 kWh/(m²·år)

Årlig spesifikt varmetilskudd fra utstyr 10,53 kWh/(m²·år)



Årlig spesifikt varmetilskudd fra personer 13,14 kWh/(m²·år)

Årlig spesifikt energibehov fra varmtvann 25,05 kWh/(m²·år)

Årlig spesifikt varmetilskudd fra varmtvann 0,00 kWh/(m²·år)

Resulterende gjenvinningsgrad av varmtvann fra gråvann 0 %

Andel av energibehov til teknisk utstyr som varmtvannstilkoblede hvitevarer kan dekke 0,0 %



Distribusjonssystemer i henhold til tabell T.2 i NS 3031:2025

Størrelser Inndata

Romoppvarming

Snitt av lineær U-verdi for distribusjonssystem 0,20 W/(m·K)

Løpemeter distribusjonsrør per BRA 0,20 m/m²

Spesifikk pumpeeffekt 0,60 kW/(l·s)

Detaljert analyse distribusjon Nei

Detaljert analyse pumpeeffekt Nei

Ventilasjonsvarme

Snitt av lineær U-verdi for distribusjonssystem 0,00 W/(m·K)

Løpemeter distribusjonsrør per BRA 0,00 m/m²

Spesifikk pumpeeffekt 0,00 kW/(l·s)

Detaljert analyse distribusjon Nei

Detaljert analyse pumpeeffekt Nei

Sirkulasjon varmtvann

Snitt av lineær U-verdi for sirkulasjonssystem 0,00 W/(m·K)

Løpemeter distribusjonsrør per BRA 0,30 m/m²

Spesifikk pumpeeffekt 0,50 kW/(l·s)

Detaljert analyse distribusjon Nei

Detaljert analyse pumpeeffekt Nei

Romkjøling

Snitt av lineær U-verdi for distribusjonssystem 0,00 W/(m·K)

Løpemeter distribusjonsrør per BRA 0,00 m/m²

Spesifikk pumpeeffekt 0,00 kW/(l·s)

Detaljert analyse distribusjon Nei

Detaljert analyse pumpeeffekt Nei

Ventilasjonskjøling

Snitt av lineær U-verdi for distribusjonssystem 0,00 W/(m·K)

Løpemeter distribusjonsrør per BRA 0,00 m/m²

Spesifikk pumpeeffekt 0,00 kW/(l·s)



Detaljert analyse distribusjon Nei

Detaljert analyse pumpeeffekt Nei

Varmesystemer i henhold til tabell T.2 i NS 3031:2025

Type Virkningsgrad Varmefaktor Energidekningsgrad

Sentral varmekilde - Fjernvarme 0,95 100,00 %

Inndata

Spesifikk installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme 113,64 W/m²

Ekvivalent settpunkttemperatur i drift 21,00 °C

Ekvivalent settpunkttemperatur utenfor drift 19,00 °C

Elektrisitet i henhold til tabell T.2 i NS 3031:2025

Størrelser Inndata

Årsvirkningsgrad for solkraftsystem 0,00 %

Installert effekt på solkraftanlegg (Ppeak) 0,00 kW

Energidekning av el-spesifikt energibehov fra solkraft 0,00 %

Energidekning av el-spesifikt energibehov fra vindkraft 0,00 %

Årsgjennomsnittlig virkningsgrad for elektrisitetsproduksjon for kogenerering 0,00

Energidekningsgrad av el-spesifikt energibehov fra kogenerering 0,00 %



Vektingsfaktorer energibærere i henhold til tabell T.2 i NS 3031:2025

Type Vektingsfaktor Klimagassfaktor (CO²-ekvivalent)
g/kWh

Energipris
kr/kWh

Annen
vekting

Levert Elektrisitet 1,00 395,00 0,80 1,00

Fast biobrensel 0,37 0,00 0,00 0,37

Flytende biobrensel 0,37 0,00 0,00 0,37

Biobrensel i gassform 0,37 0,00 0,00 0,37

Fast fossilt brensel 0,37 0,00 0,00 2,70

Flytende fossilt brensel 2,70 0,00 0,00 2,70

Fossilt brensel i
gassform 1,90 0,00 0,00 1,90

Fjernvarme 0,43 85,00 0,70 0,43

Fjernkjøling 0,37 0,00 0,00 0,37

Annen 1,00 0,00 0,00 1,00

Eksportert elektrisitet 0,00 65,00 1,00 0,00

Varmetapsbudsjett i henhold til tabell 3 i NS 3031:2025

Varmetapspost Varmetapstall (W/m²·K)

1 Vegger 0,04

2 Tak 0,15

3 Gulv 0,00

4 Vinduer og dører 0,26

5 Kuldebroer 0,09

Varmetapstall, transmisjon, sum 1–5 0,54

6 Infiltrasjon 0,00

Varmetapstall, klimaskjerm, sum 1–6 0,54

7 Ventilasjon 0,45

Varmetapstall, totalt, sum 1–7 0,99



Energiflyt i henhold til tabell 11 i NS 3031:2025

Energipost
Netto energibehov
(beregningspunkt
A)

Distribusjons og
akkumuleringstap

Brutto
energibehov
(beregningspunkt
B)

SPF
Tilført energi
(beregningspunkt
C)

kWh/(m²·år) kWh/(m²) kWh/(m²·år) kWh/(m²·år)

1a
Romoppvarming 64,86 10,95 75,80 0,95 79,83

1b
Ventilasjonsvarme 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

2 Varmtvann 25,05 15,43 40,49 0,95 42,63

3a Romkjøling 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

3b
Ventilasjonskjøling 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

4a Vifter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

4b Pumper 1,85 0,00 1,85 1,00 1,85

5 Belysning 11,40 0,00 11,40 1,00 11,40

6 Teknisk utstyr 17,55 0,00 17,55 1,00 17,55

Totalt 120,72 26,38 147,09 - 153,26



Levert og eksportert energi henhold til tabell 12.A i NS 3031:2025

Energikilde Levert og eksportert
energi

Spesifikk levert og eksportert
energi

kWh/år kWh/(m²·år)

Levert energi

1 Levert elektrisitet 2 711 30,80

2a Levert fast biobrensel 0 0,00

2b Levert flytende biobrensel 0 0,00

2c Levert biobrensel i gassform 0 0,00

2d Levert fast fossilt brensel 0 0,00

2e Levert flytende fossilt brensel 0 0,00

2f Levert fossilt brensel i gassform 0 0,00

3 Levert fjernvarme 10776 122,46

4 Levert fjernkjøling 0 0,00

5 Andre levert energibærere 0 0,00

Totalt levert energi, sum 1-5 13 487 153,26

Eksportert
energi

6 Egenprodusert elektrisitet til eksport
(til fradrag) 0 0,00

Totalt netto levert energi, sum 1-6 13 487 153

Elektrisk energibudsjett i henhold til tabell 12.B i NS 3031:2025

Elektrisitetsposter kWh/år kWh/(m²·år)

1 El-spesifikke energiposter 2 711 30,80

2 Tilført elektrisitet oppvarmingssystem 0 0,00

3 Tilført elektrisitet varmtvannssystem 0 0,00

4 Tilført elektrisitet kjølesystem 0 0,00

5 Egenprodusert elektrisitet til egenbruk (til fradrag) 0 0,00

Levert elektrisitet, sum 1-5 2 711 30,80

6 Egenprodusert elektrisitet til eksport (til fradrag) 0 0,00

Netto levert elektrisitet, sum 1-6 2 711 30,80



Klimakorrigert vektet levert energi i henhold til tabell 16 i NS 3031:2025

Energikilde Klimakorrigert levert- og
eksportert energi Vektingsfaktor Klimakorrigert vektet levert

energi

kWh/(m²·år) kWh/(m²·år)

1 Levert elektrisitet 30,80 1,00 30,80

2a Levert fast biobrensel 0,00 0,45 0,00

2b Levert flytende biobrensel 0,00 0,45 0,00

2c Levert biobrensel i
gassform 0,00 0,45 0,00

2d Levert fast fossilt brensel 0,00 1,00 0,00

2e Levert flytende fossilt
brensel 0,00 1,00 0,00

2f Levert fossilt brensel i
gassform 0,00 1,00 0,00

3 Levert fjernvarme 122,46 0,45 55,11

4 Levert fjernkjøling 0,00 0,45 0,00

5 Andre leverte energibærere 0,00 1,00 0,00

6 El-produksjon til eksport (til
fradrag) 0,00 0,00 0,00

Totalt, sum 1-6 153,26 85,91

Grunnlag for energikarakter Verdi

Spesifikk klimakorrigert vektet levert energi 85,91 kWh/(m²·år)

Ingen målt energibruk rapportert



Årsmøte 2026
Innkalling

S.nr. 5623
GARMAN BORETTSLAG



Velkommen til årsmøte i GARMAN BORETTSLAG

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

Dato for årsmøtet:

21. april 2026 kl. 18:00, Sagene Skole.

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 møtet. 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.

Annen informasjon

Dato for årsmøtet: 
21. april 2026 kl. 18:00, Sagene Skolene. 

Generelle opplysninger om Garman Borettslag 

Borettslaget består av 66 andelsleiligheter. 

Garman Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjons nummer 990262624,-
  og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune 

Gårds- og bruksnummer: 219/259 

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets-
  eiendom (borett), og å drive virksomhet som står i sammenheng med dette. 

Garman Borettslag har ingen ansatte. 

Garman Borettslag er en del av Eierseksjonssameiet Kiellands hus, som består av fire boligdeler: 

Oppgang A: Waldemar Thranes gate 72 (Garman borettslag) 

Oppgang B: Uelands gate 53 (selveierseksjoner) 

Oppgang C: Landstads gate 2 (Worse borettslag) 

Oppgang D: Kingos gate 8 (selveierseksjoner) 

I tillegg hører næringsdelene Circle K og kjøpesenteret til sameiet, og senteret eies og drives av Ragde Eiendom. 

Hjemmesiden 
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Du finner informasjon om Garman borettslag og Kiellands Hus sameie på sameiets hjemmeside 
Kiellandshus.net. Hjemmesiden brukes aktivt av styret til å legge ut viktig og aktuell informasjon.  Beboere 
oppfordres til å melde seg på nyhetsbrevet slik at de blir varslet om viktige hendelser. 

Forretningsførsel og revisjon 

Forretningsførsel er utført av OBOS Eiendomsforvaltning i henhold til kontrakt.  Revisor er revisjonsselskapet 
BDO. 

 

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av protokollvitner

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Innkommet forslag: Regulering av røyking i bakgården

8. Innkommet forslag: Utredning av døråpnere i kjeller til sykkelgarasje (oppgang C)

9. Innkommet forslag: Beredskapsplan for Kiellands Hus

10. Styrets forslag til endringer av vedtekter

11. Styrets forslag til endring av husordensregler

12. Mal for skjerming på balkonger og på bakkeplan i bakgård

13. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i GARMAN 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 

Velges i årsmøtet

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 protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Velges i årsmøtet
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Sak 4

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital

Vedlegg

1. 5623 GARMAN BORETTSLAG.pdf

2. Årsregnskap 2025 - Garman Borettslag.pdf

3. Årsregnskap 2025 - Kiellands Hus Sameie.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 150 000.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 150 000,-
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Sak 7

Innkommet forslag: Regulering av røyking i bakgården

Forslag fremmet av: 
Kine Hansen, leilighet B205

Sakens flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Styret har over flere år mottatt henvendelser om røyking i bakgården, og har vurdert ulike løsninger, herunder 
etablering av egne røykeområder. Det er blant annet plassert askebegre på de stedene i bakgården som er 
lengst unna leilighetene.

Bakgårdens utforming med lukket gårdsrom, samt byggets ventilasjonsløsning med luftinntak direkte til 
leiligheter, medfører imidlertid at røyk i praksis sprer seg til omkringliggende boenheter uavhengig av hvor i 
bakgården det røykes. Dette har vist seg å være til vesentlig ulempe for flere beboere, som i praksis lever med 
konstant røyklukt i egne leiligheter fordi de har naboer som røyker mye.

Styret har derfor vurdert at det ikke er mulig å tilrettelegge for røyking i bakgården mer enn vi allerede har 
gjort uten at dette går på bekostning av andres bokvalitet.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Først stemmer du for eller mot saken:

 •  For Innkommet forslag: Regulering av røyking i bakgården

 •  Mot Innkommet forslag: Regulering av røyking i bakgården

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Av hensyn til beboere på bakkeplan, og for å unngå røykinnslag i leiligheter, er røyking  ikke tillatt i sameiets 
bakgård.

2. Av hensyn til beboere på bakkeplan og røykinnslag i leiligheter er røyking i sameiets  bakgård ikke tillatt. 
Røyking henvises til offentlig gateareal utenfor eiendommen.

Sak 8

Innkommet forslag: Utredning av døråpnere i kjeller til sykkelgarasje (oppgang C)

Forslag fremmet av: 
Emma Auran, C603

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)
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Det foreslås at styret får i oppdrag å undersøke kostnader og praktiske muligheter for å installere 
automatiskedøråpnere på de fire dørene i kjellerinngangen ved oppgang C, som leder inn til sykkelgarasjen.

Bakgrunnen for dette er at dørene er i dag tunge å åpne, og det kan være utfordrende å komme inn og ut når 
man har med sykkel, barnevogn, rullator, bæreposer eller lignende. Automatiske døråpnere vil kunne gjøre 
adkomsten mer tilgjengelig og brukervennlig for beboerne.

Styret bes derfor om å innhente informasjon om mulige løsninger og kostnadsnivå, og eventuelt legge frem et 
konkret forslag for beslutning på et senere tidspunkt.

Styrets innstilling

Styret har innhentet et foreløpig kostnadsoverslag fra vaktmester, som anslår ca. 75 000 kroner per dør for 
installasjon av automatiske døråpnere. For de fire dørene i oppgang C vil dette utgjøre rundt 300 000 kroner.

I tillegg kommer elektriske arbeider på 10-12 000 kr.

Styret gjør også oppmerksom på at det tidligere har kommet tilsvarende henvendelser fra de andre 
oppgangene i sameiet. Dersom man velger å installere automatiske døråpnere i én oppgang, mener styret det 
vil være naturlig og rimelig å vurdere tilsvarende tiltak i øvrige oppganger. En samlet utbygging vil da kunne 
beløpe seg til om lag 750 000 kroner.

I tillegg til investeringskostnaden vil det påløpe løpende utgifter til drift, service og vedlikehold av anleggene. 
Slike kostnader må også tas med i den totale vurderingen av tiltaket.

Styret har forståelse for at automatiske døråpnere vil kunne forbedre tilgjengeligheten, særlig for beboere med 
sykkel, barnevogn, rullator eller lignende. Samtidig må tiltaket vurderes opp mot sameiets samlede økonomi 
og prioriteringer.

På bakgrunn av den totale kostnaden, samt forventede fremtidige vedlikeholdsutgifter, vurderer styret at 
tiltaket per i dag ikke er økonomisk forsvarlig å gjennomføre.

Styret anbefaler derfor at forslaget ikke vedtas.

Forslag til vedtak 

Årsmøtet ber styret utrede kostnader og muligheter for installasjon av automatiske døråpnere på de fire 
dørene til sykkelgarasjen i kjelleren, og legge frem en anbefaling for sameiet.

Sak 9

Innkommet forslag: Beredskapsplan for Kiellands Hus

Forslag fremmet av: 
Hans Welle-Watne C606

Sakens flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Vårt sameie (Eierseksjonssameiet Kiellands hus) består av 224 leiligheter, 1 kjøpesenter over 2 plan med 
et garasjeanlegg under samt Circle K bensinstasjon. Eiendommen er klassifisert som et § 22 bygg etter 
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Brannvernloven eller et særskilt brannobjekt. Mao et omfattende og teknisk komplisert og brannutsatt sameie. 
Innen sameiet er det 2 borettslag, German & Worse med 126 av de totalt 226 leilighetene. Styret er lovpålagt å 
utarbeide en komplett og samlet skriftlig beredskapsplan som inkluderer risikoanalyse bestående av:

· Brannvern og evakueringsrutiner

· Risikovurdering av byggets virksomheter (inkl. kjøpesenter og bensinstasjon)

· Internkontrollsystem

· Rutiner for håndtering av ulykker og farlige situasjoner

· Samordning mellom virksomhetene i bygget (senter, bensinstasjon, garasje og boliger)

Denne bestemmelsen tredde i kraft den 1.  januar 1997, benevnt  Internkontroll-forskriften og styret har vært 
underlagt denne siden 2007.

Beredskapsplanen har jeg ikke funnet noen steder. På forespørsel til styret får jeg et noe uklart svar om at 
denne er under utarbeidelse og «skal gjennomgås på et kommende styremøte før den publiseres på sameiets 
hjemmeside» (referert fra en e-post med styrets leder).

Styret skal ha ros for at de er flinke til å informere om hendelser som skjer eller skal skje rundt oss, men akkurat 
dette svaret finner jeg svært lite tilfredsstilene, spesielt i disse urolige tider rundt oss.

Eventuelle konsekvenser ved en uforutsett hendelse på Circle K som tross alt ligger under Worse borettslag og 
hvor trappeløpet er den eneste rømningsveien, bekymrer meg mest.

Gjennom Generalforsamlingen i vårt borettslag, kan vi vedta at en beredskapsplan utarbeides og presenteres 
innen rimelig tid.

Styrets innstilling

Styret har forståelse for at beredskap og sikkerhet oppleves som viktig for beboerne, særlig i lys av dagens 
situasjon. Samtidig må styret være bevisst sitt mandat og sine rammer.

Styret må være forsiktig med å etablere forventninger om at sameiet kan ivareta en beredskapsrolle som det 
i praksis ikke har mandat, kompetanse eller ressurser til å oppfylle. Planlegging for større hendelser, herunder 
krigsscenarier og omfattende samfunnskriser, ligger i hovedsak under offentlige myndigheters ansvar.

Forslaget bygger etter styrets vurdering på flere feilaktige forutsetninger, blant annet når det gjelder hvilke 
plikter som påhviler styret etter regelverket. Sameiets ansvar er knyttet til forsvarlig drift, brannsikkerhet og 
internkontroll i tilknytning til eiendommen.

Sameiet oppfyller allerede sine plikter i henhold til internkontrollforskriften. Næringsseksjonene ivaretar 
tilsvarende sine forpliktelser knyttet til forsvarlig drift av henholdsvis kjøpesenter, garasjeanlegg og 
bensinstasjon.

Styret vil utarbeide en beredskapsplan for sameiet, men denne vil være avgrenset til de forhold styret etter 
gjeldende regelverk er pålagt å ivareta. Planen vil inneholde sentrale punkter knyttet til sikkerhet i bygget, 
samt lenker til relevante offentlige ressurser for egenberedskap.

Forslaget legger videre opp til at styret skal gjennomføre eller innhente omfattende risiko- og 
sårbarhetsanalyser (ROS-analyser). Slike analyser er faglige utredninger som normalt utføres av eksterne 
spesialister, og kostnadsnivået vil typisk ligge i størrelsesorden 100 000-200 000 kroner, avhengig av omfang.
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Etter styrets vurdering vil det å igangsette slike analyser ligge utenfor det mandatet et styre i et boligselskap har, 
både når det gjelder ansvar, kompetanse og ressursbruk. Dette er vurderinger som naturlig hører inn under 
offentlige myndigheter og faginstanser.

Styret vil derfor ikke legge opp til å gjennomføre ROS-analyser utover det som følger av gjeldende krav til 
internkontroll og brannsikkerhet.

Styret vil heller ikke etablere en beredskapsplan som gir inntrykk av at sameiet kan håndtere hendelser som 
ligger utenfor det et boligselskap realistisk kan forutsettes å håndtere. Etter styrets vurdering vil dette kunne 
skape urealistiske forventninger og bidra til uklar ansvarsfordeling.

Det er derfor viktig å tydeliggjøre hvilke forventninger som er realistiske. Sameiet har ikke forutsetninger for å 
ivareta en operativ beredskapsrolle ved større hendelser eller krigssituasjoner.

Styret anbefaler på denne bakgrunn at forslaget ikke vedtas.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Først stemmer du for eller mot saken:

 •  For Innkommet forslag: Beredskapsplan for Kiellands Hus

 •  Mot Innkommet forslag: Beredskapsplan for Kiellands Hus

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Styret skal ha utarbeidet, behandlet og presentert på hjemmesiden en Beredskapsplan innen utgangen av 
juli i år.

2. Styret bes utarbeide og gjøre tilgjengelig for beboerne en overordnet beredskapsplan for sameiet innen 
rimelig tid.  Planen skal omfatte forhold knyttet til sikkerhet og beredskap i bygget, herunder eksisterende 
rutiner for brannvern og internkontroll, samt gi informasjon og henvisninger til relevante offentlige ressurser 
for egenberedskap.  Planen skal avgrenses til det ansvaret som tilligger styret etter gjeldende regelverk, og vil 
ikke omfatte gjennomføring av omfattende risiko- og sårbarhetsanalyser (ROS-analyser) eller tiltak som ligger 
utenfor sameiets mandat.

Sak 10

Styrets forslag til endringer av vedtekter

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Forslag til endringer er i kursiv

Punkt 4-2 Overlating av bruk

Inn som nytt ledd i punkt (3): Før innflytting skal alle beboere i andelen over 18 år signere på at beboerskrivet 
er lest og forstått. Styret kan holde tilbake bestilling av postkasseskilt inntil slik bekreftelse foreligger.

Begrunnelse: Det er behov for å presisere at alle voksne som bor i leiligheten skal signere for å ha lest 
informasjonen som finnes i beboerskrivet. Dette fordi de skal vite hva de skal gjøre hvis eier av leiligheten ikke 
er hjemme.
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Nytt ledd i punkt (7): Leietakere skal signere for å ha lest og forstått sikkerhetsskriv for sameiet en gang pr. år. 
Andelseier er ansvarlig for at styret mottar signert skriv.

Begrunnelse:  Dette er tatt inn i forsikringsvilkårene for 2026

Nytt ledd i punkt (8):   Før leiligheten leies ut via Airbnb eller annen kortidsutleie, skal andelseier sørge for at 
gjest/leietaker fyller ut registreringsskjemaet som ligger på hjemmesiden.

Begrunnelse:Styret og politiet har behov for å vite hvem som oppholder seg i bygget ved en eventuell brann. 
Det er også viktig at gjester/leietakere er informert om byggets særegne krav som et særskilt brannobjekt. 
Registreringsskjemaet inneholder viktig informasjon om bygget og sameiet.

4-3 Bygningsmessige arbeider Inn som nytt tredje ledd i punkt (2):  Skjerming på balkonger og på bakkeplan 
i bakgården kan etableres, forutsatt at skjermingen utføres i samsvar med nærmere bestemmelser fastsatt i 
mal utarbeidet av styret og godkjent av årsmøtet. Styret kan kreve retting eller fjerning dersom skjermingen 
ikke er i samsvar med malen. Den enkelte andelseier bærer fullt ansvar for etablering, vedlikehold og eventuell 
fjerning av skjermingen.

Begrunnelse:  Styret ønsker å åpne for skjerming, samtidig som det sikres et helhetlig og enhetlig uttrykk 
på fasaden og i bakgården. En fast mal vedtatt av årsmøtet vil sikre likebehandling, forutsigbarhet og 
estetisk kontroll, samt redusere risiko for konflikter og uønskede individuelle løsninger. Klargjøringen av 
vedlikeholdsansvaret skal forhindre uklarhet om økonomisk og praktisk ansvar.

5-1 Andelseiers vedlikeholdsansvar Nytt siste ledd, punkt (18):  Andelseier har det fulle vedlikeholdsansvaret 
for andelens inngangsdør, vinduer og balkongdør. Ansvaret omfatter ordinært vedlikehold, løpende 
reparasjoner samt utbedring av skader, uavhengig av skadeårsak, herunder skader som følge av slitasje, elde, 
ytre påvirkning eller tilfeldige hendelser.

Utskifting eller endring av inngangsdør, vinduer eller balkongdør som påvirker bygningens fasade eller uttrykk, 
kan kun skje etter forhåndsgodkjenning fra styret.

Begrunnelse:Styret foreslår en presisering av vedtektene om vedlikeholdsansvar for inngangsdører, vinduer 
og balkongdører. Forslaget er begrunnet i et tidligere tilfelle der ansvarsforholdet måtte avklares ved juridisk 
bistand. For å tydeliggjøre gjeldende rett og redusere risiko for fremtidig uklarhet, foreslår styret at vedtektene 
presiserer at vedlikeholdsansvaret ligger hos den enkelte andelseier, i samsvar med borettslagsloven.

Endring av 5-1  (3) Andelseieren skal også i boligen vedlikeholde, herunder sørge for nødvendig reparasjon av:

a) vinduer, karmer og glassruter, knuste eller punkterte

b) innside utgangsdør leilighetsdør, inkludert håndtak, låskasse og sylinder

Begrunnelse:Vi ser at det kan være hensiktsmessig å kunne referere til konkrete vedtekter når beboere 
henvender seg i stedet for å henvise til hva advokater har sagt.

4-2 Overlating av bruk Inn som nytt punkt (9): Leietakere skal signere for å ha lest og forstått sikkerhetsskriv 
for sameiet en gang pr. år. Andelseier er ansvarlig for at styret mottar signert skriv.

Begrunnelse:  Dette er tatt inn i forsikringsvilkårene for 2026

Nytt ledd til 5-1 (12) Ved oppussing eller rehabilitering av baderom plikter andelseier å benytte 
rørleggerbedrifter som er godkjente våtromsbedrifter og som utfører arbeidet i samsvar med gjeldende 
våtromsnorm (Byggebransjens våtromsnorm - BVN). Arbeidet skal utføres av godkjent våtromsforetak og 
dokumenteres i samsvar med gjeldende våtromsnorm (BVN). Tilbud og arbeidsbeskrivelse skal oversendes 
styret for godkjenning.
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Begrunnelse:  Arbeid på bad representerer den største risikoen for vannskader i sameiet. Krav om 
bruk av godkjente våtromsbedrifter som følger Byggebransjens våtromsnorm (BVN) reduserer risikoen for 
feilutførelse og kostbare følgeskader. Forslaget skal bidra til å ivareta byggets tekniske kvalitet, redusere 
forsikringsskader og sikre dokumentasjon ved fremtidige eierskifter og eventuelle reklamasjonssaker.

Nytt ledd i 5-1 (14) Dersom en beboer, etter påminnelse, ikke gjennomfører nødvendige tiltak for å få 
lekkasjevarsleren online, vil styret bestille service fra Sfty. Juridisk eier vil faktureres for kostnaden etter 
skriftlig påminnelse og rimelig frist.

Begrunnelse:  Sameiet har installert digitale lekkasjevarslere som et forebyggende tiltak mot vannskader. 
Systemet forutsetter at enhetene er tilkoblet og operative. Manglende oppkobling svekker sikkerheten for 
hele bygget og kan få konsekvenser for forsikringsdekningen. For å sikre at anlegget fungerer etter hensikten, 
foreslår styret at det kan bestilles service for eiers regning dersom påminnelse ikke følges opp.

Nytt punkt 5-1 (18)  Andelseiere som flytter inn i sameiet, skal fylle ut skjemaet «Søknad om oppussing» og 
sende det til styret. Skjemaet er tilgjengelig på sameiets nettside.

Begrunnelse:  Erfaring viser at mange nye eiere starter oppussing kort tid etter overtakelse. Krav om innsending 
av oppussingsskjema ved innflytting sikrer at styret får nødvendig oversikt over planlagte arbeider, kan 
kontrollere at tiltakene er i tråd med vedtekter og lovverk, og forebygge arbeid som kan skade bygget eller 
medføre ulemper for øvrige beboere.

Forslag til vedtak 

Styret foreslår at endringene vedtas.

Sak 11

Styrets forslag til endring av husordensregler

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

§ 2 Hensynet til andre Fjerne to setninger:

Ved større sammenkomster skal takterrassen reserveres via styret. Dette for å sikre at det ikke er for mange 
personer der på samme tid.

Begrunnelse:  Dette ble tatt inn i vedtektene under koronaen da krav fra kommunen regulerte antall personer 
som oppholdt seg sammen. Det er ikke behov for å ha dette i husordensreglene lenger.

Tillegg til § 3. Fellesområdene  Lading av el-sykkel/sparkesykkel og tilsvarende elektriske fremkomstmidler skal 
fortrinnsvis skje utendørs. Hvis lading må skje innendørs skal det skje under oppsyn eller i ventilerte rom på 
ubrennbart underlag.

Begrunnelse:  Dette har blitt innlemmet i sameiets forsikringsvilkår for 2026.

Endring § 7 Avfallshåndtering

Tillegg i kursiv:

Enhver forsøpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesareal er forbudt. Det er ikke tillatt å 
deponere annet enn alminnelig husholdningsavfall i søppelrommet. Avfall skal sorteres i lilla (plast), grønne 
(mat) og hvite (restavfall) plastposer i henhold til Oslo kommunes kildesorteringsguide. Aviser, papp og papir 
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skal brettes godt sammen og kastes i egne containere. Tomflasker kastes i særskilte containere i Kingos gate. 
Reduser volumet på søppelet så godt det lar seg gjøre før det kastes. Elektriske artikler og farlig avfall skal ikke 
hensettes i avfallsrommene.

Begrunnelse:  Vi har så mange søppeldunker for papp og papir i søppelrommene som det er plass til, og vi 
ser at disse til stadighet blir overfylte. Årsaken er som regel at beboere ikke er flinke nok til å brette sammen 
pappeskene de kaster

Endring § 8 Postkasser

Tillegg i kursiv:

Ved godkjent dyrehold i en leilighet skal postkasseskiltet merkes med et ikon som angir hvilke dyr som holdes 
i leiligheten. Styret sørger for bestilling av slikt skilt.

Begrunnelse:  Brannvesenet kan se at det oppholder seg dyr i leiligheten ved en eventuell brann, slik at dyrene 
kan reddes dersom beboer ikke er hjemme.

Forslag til vedtak 

Styret foreslår at endringene vedtas.

Sak 12

Mal for skjerming på balkonger og på bakkeplan i bakgård

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Fra vedtektene punkt 4-3: Bygningsmessige arbeider Skjerming på balkonger og på bakkeplan i bakgården 
kan etableres, forutsatt at skjermingen utføres i samsvar med nærmere bestemmelser fastsatt i mal utarbeidet 
av styret og godkjent av årsmøtet. Styret kan kreve retting eller fjerning dersom skjermingen ikke er i samsvar 
med malen. Den enkelte andelseier bærer fullt ansvar for etablering, vedlikehold og eventuell fjerning av 
skjermingen.

Mal for skjerming på balkonger og på bakkeplan i bakgård

Denne malen fastsetter tillatte løsninger for skjerming i henhold til vedtektene.

1. Skjerming på bakkeplan

Leiligheter på bakkeplan kan skjerme for innsyn ved bruk av plantekasser i sort utførelse.

• Plantekasser kan ha en maksimal bredde på 1 meter.

• Beplantning skal ikke overstige 1,5 meter i høyde.

2. Skjerming på balkonger

Balkonger kan skjerme for innsyn ved bruk av duk montert på innsiden av rekkverkets spiler.

• Duk skal være i grå farge. Styret har alternativer i flere prisklasser.

3. Forbudte løsninger

Det er ikke tillatt med skjerming i tre, bambus, siv eller tilsvarende materialer.
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Forslag til vedtak 

Malen vedtas av årsmøtet og gjelder for all skjerming som omfattes av vedtektene.

Sak 13

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 år
Velges i årsmøtet

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 år
Velges i årsmøtet

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 år
Velges i årsmøtet
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Styrets årsrapport

STYRETS ARBEID

Styreperiode

Sittende styret ble konstituert 7.mai 2025. Det har blitt avholdt 3 digitale styremøter i perioden. I tillegg har det 
vært gjennomført arbeidsmøter mellom styremedlemmene kontinuerlig. Enkelte styremedlemmer har også 
hatt svært tett kontakt på telefon og e-post.

Oppgangsmail

En av de mest tidkrevende oppgavene for styret er å besvare e-poster som sendes til oppgangsmailen, 
garmanbo@gmail.com. Svar på e-poster gis vanligvis etter arbeidstid, da de ansvarlige for e-postene 
har fulltidsjobber på dagtid. Brevpost benyttes kun unntaksvis. Styret svarer kun på henvendelser til 
oppgangsmailen og ikke via OBOS sin løsning Vibbo. Sameiets hjemmeside brukes aktivt til å legge ut viktig 
informasjon, og alle beboere oppfordres til å melde seg på nyhetsbrevet slik at de blir varslet per e-post når 
det legges ut nye saker.

I denne styreperioden (per 6/4) har styret besvart 851 e-poster til oppgangsmailen i Garman Borettslag, og 
oppgangen er fortsatt den med flest e-posthenvendelser i sameiet.

Økonomi/Borettslagets felleskostnader

Styret har fokusert på økonomien de siste årene, og borettslaget har nå en stabil økonomi med solid buffer.

Bruksoverlating

Styret har fått bedre oversikt over bruksoverlatinger i borettslaget.

Det har blitt søkt om 6 nye bruksoverlatinger som har blitt innvilget innenfor styreperioden. Det har også vist 
seg at det har vært flere som har leid ut leilighetene sine via AirBnB, og vi har blitt kjent med at disse leietakerne 
ikke har vært innforstått med hvordan alt fungerer i bygget. Styret har derfor utarbeidet en utleieinstruks for 
både korttidsleie og bruksoverlatinger, som hjelper utleier og leietaker med hva som er viktig informasjon å 
være kjent med.

Salg av andelsenheter

I løpet av styreperioden 2025-2026 har ni andeler blitt solgt, og nye andelseiere har blitt godkjent av styret. 
Ved innflytting får nye eiere og beboere en informasjonspakke. Den inkluderer detaljer om Garmans vedtekter, 
husordensregler, retningslinjer ved oppussing, brannvarslingsanlegget, vektertjenesten, korrekt bruk av heisen 
og regler for dyrehold i borettslaget. Arbeidet knyttet til nye beboere, som å sende ut informasjon, bestille 
postkasseskilt og svare på spørsmål er noe som opptar en del av styrets tid.

Kingos gate 4

Eierne av KG4 ønsker å bygge et høyere og bredere bygg enn den opprinnelige bygården fra 1890-tallet. 
Dette vil føre til større ulemper for Garman Borrettslag, og styret har jobbet tett sammen med sameiets styre 
og advokater for å dokumentere hva dette vil bety for borettslagets beboere. Alle tilbakemeldinger gitt av 
andelseierne er blitt sammenstilt til en tilbakemelding som er sendt til utbyggers arkitektfirma, samt Plan- og 
Bygningsetaten.

Samarbeide med sameiets styre
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Borettslagets styreleder er også nestleder i sameiets styre. Ved å jobbe tett med styreleder i Worse 
borettslag/styreleder i sameiet har dette gitt fordeler ved å sikre at man samkjører måten å drive begge 
borettslagene på slik at man finner synergier som er både ressursbesparende og har fokus på felles økonomi.

I det følgende vil det redegjøres for forhold som er felles for hele sameiet:

SAMEIE STYRETS BERETNING FOR STYREPERIODEN 2025/26
Generelt

Styret har i perioden fra april 2025 til april 2026 avholdt fire ordinære styremøter. I tillegg har 
styremedlemmene hatt løpende kontakt gjennom hele året via telefon, e-post og digitale plattformer. Flere 
saker krever kontinuerlig oppfølging mellom møtene, og det fattes jevnlig beslutninger utenom ordinære 
styremøter når situasjonen tilsier det.

En betydelig del av styrearbeidet foregår utenfor formelle møter og er i liten grad synlig for seksjonseierne. 
Dette gjelder blant annet dialog med beboere, oppfølging av leverandører, gjennomgang av tekniske rapporter, 
juridiske vurderinger, behandling av søknader, økonomisk kontroll og koordinering mellom sameiets tre 
seksjoner.

Kiellands Hus er et komplekst kombinasjonssameie bestående av boligseksjon, kjøpesenter og bensinstasjon. 
Disse virksomhetene har ulike behov og rammebetingelser, samtidig som de deler tekniske installasjoner og 
bygningskropp. Styret må derfor løpende balansere hensynet til fellesskapet mot særinteresser, og sikre at 
beslutninger er i tråd med vedtekter, lovverk og forsvarlig forvaltning av felles verdier.

Bygget nærmer seg 20 år, og vedlikeholdsbehovet har økt markant de siste årene. Flere tekniske anlegg – 
herunder ventilasjon, varmesystem, heiser og sikkerhetsinstallasjoner – krever mer systematisk oppfølging 
enn tidligere. Dette innebærer økt kontakt med serviceleverandører, gjennomgang av tilstandsrapporter og 
vurdering av tiltak både på kort og lang sikt.

Samtidig har mange seksjonseiere startet oppussing og modernisering av sine leiligheter. Antallet søknader 
om tiltak som berører våtrom, ventilasjon, bærekonstruksjoner og tekniske installasjoner har økt betydelig. 
Hver søknad krever gjennomgang av tekniske løsninger, vurdering opp mot vedtekter og lovverk, og i enkelte 
tilfeller innhenting av ekstern fagkompetanse. Styret bruker derfor betydelig tid på å sette seg inn i gjeldende 
forskrifter og tekniske normer for å sikre at tiltak gjennomføres på en måte som ikke skader bygget eller påfører 
fellesskapet økt risiko.

Sameiet har i tillegg en høy andel utleieleiligheter og stor gjennomtrekk av beboere. Dette medfører et 
kontinuerlig behov for informasjon, veiledning og oppfølging, særlig innenfor HMS, bruk av fellesanlegg og 
etterlevelse av husordensregler. Denne delen av styrearbeidet er ressurskrevende, men avgjørende for å 
opprettholde orden, sikkerhet og trivsel i bygget.

Styret har i perioden hatt særlig fokus på:

• ferdigstillelse av ventilasjonsprosjektet

• oppfølging av brannsikkerhet og HMS

• Oppfølging  av vannlekkasjevarslere

• økonomisk kontroll og håndtering av økte kommunale avgifter

• oppfølging av forhold knyttet til naboeiendom som brant ned og oppføring av nytt bygg

Styret legger vekt på langsiktig og ansvarlig forvaltning av sameiets verdier. Arbeidet krever både teknisk, 
juridisk og økonomisk forståelse, samt betydelig tidsbruk. Kontinuiteten i styret – med medlemmer som har lang 
erfaring fra sameiets drift – har vært en viktig faktor i håndteringen av stadig mer komplekse problemstillinger.

Økonomi
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Sameiets regnskap er gjort opp med et underskudd på kr 439 048. Resultatet er i tråd med budsjett 
og forventninger, da det i perioden er gjennomført større vedlikeholdsprosjekter, blant annet maling av 
fellesarealene til en kostnad på om lag kr 1,1 millioner. Prosjektet ble finansiert ved bruk av midler fra sameiets 
egenkapital, slik det var planlagt.

Sameiets likviditet er god. Per 31.12.2025 hadde sameiet en arbeidskapital på kr 6 500 000. Deler av denne vil 
bli benyttet til planlagte vedlikeholdsprosjekter og tekniske oppgraderinger i kommende periode.

Styret vedtok å øke felleskostnadene med 6 % fra 1. januar 2026. Bakgrunnen for økningen er sammensatt:

• Samtlige serviceavtaler økte med minst 4 %.

• Oslo kommune økte vann- og avløpsavgiften med 35,4 %, og varslet tilsvarende økning for 2027. For sameiet 
innebærer dette en kostnadsøkning på nærmere kr 600 000 fra 2025 til 2026.

Kommunen begrunner økningen med behov for omfattende investeringer i vann- og avløpsnettet for å sikre 
miljømål og stabil drikkevannsforsyning.

Styret har et sterkt fokus på kostnadskontroll. Økonomien følges tett gjennom hele året, og styret har løpende 
dialog med regnskapsfører. Budsjettering i et så stort og sammensatt sameie er krevende, da kostnader skal 
fordeles korrekt mellom seksjonene i tråd med vedtektene. Styrets erfaring, med medlemmer som har sittet i 
henholdsvis 12 og 13 år, gir viktig kontinuitet og historisk oversikt.

Individuell måling av radiatorvarme

Individuell måling av radiatorvarme ble vedtatt på årsmøtet/generalforsamlingene i 2023 som følge av høye 
fjernvarmepriser og et ønske om mer rettferdig fordeling av kostnadene.

Avregningen for perioden september 2024 til mai 2025 ble gjennomført høsten 2025. Resultatene viser 
betydelige forskjeller i forbruk mellom leilighetene.

Styret ser en tydelig reduksjon i samlet forbruk sammenlignet med tidligere år. Vi ser at det er endring i atferd 
i form av at vinduer som tidligere år stod åpne nå sjelden gjør det i fyringssesongen, og effekten er særlig 
merkbar i utleieleiligheter, hvor bevisstheten rundt energibruk tidligere har vært lavere. For borettslagene fikk 
henholdsvis 77 % og 72 % av leilighetene tilbakebetaling ved avregningen.

Vannlekkasjevarslere

På bakgrunn av flere vannlekkasjer på kjøkken de siste årene inngikk styret høsten 2024 avtale med Sfty om 
installasjon av vannlekkasjevarslere i alle leiligheter.

I 2024 hadde sameiet fem vannlekkasjer, samtlige på kjøkken. I 2025–2026 har vi ikke hatt én eneste lekkasje 
som har medført skade.

Systemet har varslet om seks begynnende lekkasjer som kunne blitt omfattende dersom de ikke var oppdaget 
tidlig. Tiltaket har både forebygget skade og bidratt til økt bevissthet blant beboerne.

Forsikring

Forsikringspremien økte med 7,17 % for 2026. Dette er en betydelig lavere økning enn tidligere år, hvor økningen 
har vært mer enn det dobbelte. Styret ser dette i klar sammenheng med fraværet av vannskader i perioden.

Brann i Kingos gate 4 – oppføring av nytt nabobygg

Styret har brukt betydelig tid på oppfølging av brannen i nabobygget og den påfølgende prosessen knyttet 
til oppføring av nytt bygg. Saken innebærer kontakt med advokat, gjennomgang av planprosesser og løpende 
vurderinger av sameiets interesser. Arbeidet vil fortsette i kommende periode.
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Ventilasjonsprosjektet – forbedring av ventilasjonen

Ventilasjonsanlegget har over tid fungert stadig dårligere. Flere leiligheter har redusert avtrekk, mens enkelte 
ikke har avtrekk overhode. En vesentlig årsak har vært installasjon av kjøkkenvifter som ikke er kompatible med 
fellesanlegget.

Prosjektet startet i 2021 med inspeksjon av samtlige leiligheter i regi av Jenssen System AS. Leveringsproblemer 
i 2022 førte til forsinkelser. I 2023 fikk seksjonseiere med avvik frist til å utbedre disse.

I 2024 og 2025 har de fleste med ikke-godkjent kjøkkenhette fått byttet denne. Det er også installert nye spjeld 
alle øvrige leiligheter. Prosjektet har krevd omfattende koordinering, oppfølging av pålegg, dialog med beboere 
og planlegging av innregulering.

Målet er å ferdigstille prosjektet våren 2026.

Helse, miljø og sikkerhet (HMS)

Helse, miljø og sikkerhet (HMS) er et omfattende og kontinuerlig ansvarsområde for styret. Kiellands Hus er 
klassifisert som et særskilt brannobjekt, noe som innebærer strengere krav til brannsikkerhet, dokumentasjon 
og oppfølging enn det som gjelder for ordinære boligbygg.

Sameiet har en høy andel utleieleiligheter og stor gjennomtrekk av beboere. Dette medfører et særskilt behov 
for systematisk informasjonsarbeid og opplæring av nye beboere. Mange leietakere har begrenset kjennskap 
til byggets tekniske løsninger, fellesanlegg og sikkerhetsrutiner. Styret bruker derfor betydelig tid på å sikre at 
nye beboere får nødvendig informasjon om:

• brannrutiner og evakueringsveier

• bruk av brannvarslingsanlegget

• riktig bruk av kjøkkenhette og ventilasjon

• plassering og bruk av stengeventiler

• håndtering av vannlekkasjevarsler

• korrekt bruk av elektriske installasjoner

• bevisst energibruk og bruk av radiatorer

Den høye gjennomtrekken innebærer i praksis at det samme informasjons- og opplæringsarbeidet må gjentas 
flere ganger hvert år. Dette er nødvendig for å opprettholde et forsvarlig sikkerhetsnivå i bygget.

Våren 2026 vil styret besøke samtlige leiligheter som har fått nye beboere siden forrige HMS-runde. Under 
disse besøkene gjennomgås punktene systematisk. Besøkene gir også styret anledning til å kontrollere at 
pålagte sikkerhetstiltak er på plass og fungerer som forutsatt.

Oppfølgingen av HMS-arbeidet har vært særlig tidkrevende det siste året, blant annet som følge av brannen 
i nabobygget og det generelle fokuset på brannsikkerhet i perioden etterpå. I tillegg har installasjonen av 
vannlekkasjevarslere medført behov for opplæring og oppfølging for å sikre at systemet til enhver tid er 
operativt.

Forsikringsselskapet stiller økende krav til dokumentert og systematisk HMS-arbeid i boligsameier. God 
internkontroll, forebyggende tiltak og dokumentert oppfølging er avgjørende både for å redusere risikoen for 
skader og for å begrense fremtidige premieøkninger. Styret legger derfor betydelig vekt på at HMS-arbeidet 
er strukturert, etterprøvbart og godt dokumentert.

Det har i perioden vært gjennomført en full teknisk HMS-gjennomgang av fellesarealer/bygningskropp og 
eiendom. Det var svært få avvik i år, og avvikene som ble avdekket ble utbedret med en gang.
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Årlige kontroller av det elektriske anlegget og brannvarslingsanlegget utføres av henholdsvis Alna Elektro 
og Odin Brannteknikk AS. Eventuelle avvik blir fulgt opp og utbedret fortløpende. Det har blitt gjennomført 
termofotografi av alle sikringsskapene i fellesarealer, samt hovedskap. Termofotografering skjer hvert andre 
år.

Det ble våren 2025 gjennomført brannøvelse i alle oppganger, etterfulgt av en praktisk gjennomgang av 
brannvarslingsanlegget i regi av Lysteknikk. Beboerne fikk anledning til å stille spørsmål til både styret og 
Lysteknikk, samt få nærmere informasjon om anleggets funksjon og gjeldende sikkerhetsrutiner.

De beboerne som ønsket det, fikk selv prøve å stoppe en utløst brannalarm via betjeningspanelet. Dette bidro til 
økt forståelse for hvordan anlegget fungerer i praksis, og flere har gitt uttrykk for at det skaper større trygghet 
å ha fått praktisk erfaring med systemet.

Styret mottok svært mange positive tilbakemeldinger etter gjennomføringen, og planlegger å arrangere en 
tilsvarende øvelse og gjennomgang også denne våren.

Styret bruker betydelige ressurser på HMS-arbeidet og vurderer dette som en av sine viktigste oppgaver for å 
ivareta sikkerheten til alle beboere og beskytte sameiets verdier.

Kamerainstallasjon i inngangspartier Det er i perioden installert kameraer i inngangspartiene og utenfor 
inngangsdørene i sameiet.

Bakgrunnen for tiltaket var gjentatte innbrudd i postkassene i samtlige oppganger, samt hærverk på 
inngangsdørene. Formålet med installasjonen har vært å forebygge ytterligere hendelser og bidra til økt 
trygghet for beboerne.

Styret har i etterkant registrert at tiltaket har hatt en forebyggende effekt, og omfanget av slike hendelser er 
redusert. Det har også vært enkelte episoder som er blitt fulgt opp av styret, hvor video- og bildemateriale fra 
kameraene er oversendt til politiet i forbindelse med anmeldelser.

Dugnad

Det ble gjennomført dugnad våren 2025 med godt oppmøte. Oppgavene omfattet blant annet rydding av 
fellesarealer, rengjøring av sykkelrom og bodarealer, enkel beplantning samt gjennomgang av felles utstyr.

Dugnaden har både en praktisk og en sosial funksjon. I tillegg til å redusere kostnader til eksterne leverandører, 
bidrar den til økt eierskap til fellesarealene og styrker bomiljøet. Styret opplever at dugnaden også gir en god 
arena for dialog mellom styret og beboerne.

Vaktmester og løpende drift

Styret er svært fornøyd med samarbeidet vi har med Karlsens vaktmestertjeneste, og har løpende dialog med 
leverandøren vedrørende drift og eventuelle behov for avklaringer eller prioriteringer.

Det siste året har det vært økt behov for mindre reparasjoner og justeringer i fellesarealer, herunder 
dørpumper, låssystemer, belysning og mindre bygningsmessige utbedringer. Slike saker krever ofte 
koordinering mellom vaktmester, eksterne leverandører og styret.

Styret fører kontroll med utført arbeid og fakturering for å sikre at kostnadene holdes på et forsvarlig nivå.

Skadedyrkontroll

Sameiet har avtaler med Pelias om skadedyrkontroll. Det har i perioden ikke vært større angrep, men det har 
vært enkelte enkeltsaker som er håndtert raskt.

Tidlig varsling fra beboere er avgjørende for å begrense omfang og kostnader. Styret følger opp slike 
henvendelser fortløpende.
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Heiser

Heisene følges opp gjennom serviceavtale og lovpålagte kontroller. Det har vært svært få driftsstans i perioden, 
hovedsakelig som følge av slitasje på komponenter til dørene. Samarbeidet med Lian Heis fungerer fortsatt 
svært bra.

Alle beboere som flytter inn får informasjon om riktig bruk av heisen, og erstatningsansvaret de har ved 
eventuelle skader. Dette gjør at det er svært få heisstans som følge av flytting.

Informasjon og kommunikasjon

Styret mottar et betydelig antall henvendelser gjennom året, både fra seksjonseiere og leietakere. Mange saker 
gjelder forhold som er regulert i vedtekter og husordensregler, mens andre gjelder tekniske spørsmål eller 
naboforhold.

Styret søker å svare så raskt som mulig, men enkelte saker krever innhenting av dokumentasjon eller ekstern 
vurdering før svar kan gis.

Sameiets hjemmeside benyttes aktivt for å publisere informasjon og praktiske opplysninger. Styret har 
utarbeidet flere søknadsskjemaer/registreringsskjemaer for f. eks oppussing, dyrehold og nøkkelbestilling 
i året som har gått. Vi har også innført obligatorisk registrering av Airbnb-gjester for å oppfylle krav til 
brannsikkerheten. Denne registreringen gjøres på hjemmesiden, og har fungert svært bra i året som har gått.

Maling av fellesarealer

Det største vedlikeholdsprosjektet i perioden, målt i kostnader, har vært maling av fellesarealene. Det var 13 
år siden forrige oppussing, og overflatene bar tydelig preg av slitasje. Styret vurderte det som nødvendig å 
gjennomføre arbeidet både av hensyn til vedlikehold av bygningsmassen og trivsel for beboerne.

Prosjektet omfattet samtlige oppganger og fellesarealer. Arbeidet ble planlagt og koordinert av styret i 
samarbeid med leverandør, og ble gjennomført i henhold til avtalt fremdriftsplan.

Styret har mottatt flere positive tilbakemeldinger fra beboere som uttrykker at fellesarealene fremstår 
betydelig oppgradert og mer innbydende etter gjennomført arbeid.

Øvrige vedlikeholdsprosjekter

I tillegg til maling av fellesarealene har følgende vedlikeholds- og sikkerhetstiltak blitt gjennomført i perioden:

• Etablering av sikkerhetswire på taket for å sikre forsvarlig arbeid ved fremtidig takvedlikehold og inspeksjon

• Installasjon av nye brannsentraler i alle oppgangene

• Sliping og beising av terrassegulvet på takterrassen

• Branntetting samt rydding og rengjøring av samtlige EL-skap

• Utbedring av takhatter og reparasjon av skadet takpapp

• Utskifting av alle bevegelsessensorene i oppgang C (øvrige oppganger vil tas fortløpende etter behov)

Flere av tiltakene er gjennomført både av hensyn til sikkerhet, lovpålagte krav og forebygging av 
fremtidige skader. Styret har prioritert å gjennomføre tiltak som reduserer risiko og begrenser fremtidige 
vedlikeholdskostnader.

Nye serviceavtaler

Renhold

Styret inngikk i perioden ny avtale om renholdstjenester med Windowdressing.
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Bakgrunnen for leverandørbyttet var at tidligere leverandør over tid leverte stadig svakere kvalitet. Etter at 
selskapet ble kjøpt opp av en større aktør, opplevde styret en markant reduksjon i kvalitet og oppfølging.

Etter en vurdering av alternative leverandører valgte styret å inngå avtale med Windowdressing. Styret er 
svært fornøyd med både kvaliteten på renholdet og samarbeidet med ledelsen i selskapet. Det oppleves god 
tilgjengelighet, rask oppfølging ved avvik og generelt høyere profesjonalitet enn tidligere.

Branntekniske tjenester

Styret sa sommeren 2025  opp sameiets mangeårige avtale med Lysteknikk. Avtalen hadde løpt siden bygget 
ble oppført.

Styret inngikk en avtale med Odin Brannteknikk AS om levering av branntekniske tjenester.

Styret opplever at sameiet nå er godt ivaretatt gjennom en fast kontaktperson med høy faglig kompetanse. For 
et bygg som er klassifisert som særskilt brannobjekt, er det avgjørende å ha en leverandør som gir tydelig 
rådgivning, god dokumentasjon og tett oppfølging. Styret vurderer at den nye avtalen gir økt kvalitet og bedre 
kontroll innen et område som er helt sentralt for sameiets sikkerhet og økonomi.

Planlagte vedlikeholds- og oppgraderingsprosjekter

I kommende periode vil styret blant annet arbeide med:

• Ferdigstillelse av ventilasjonsprosjektet

· Vedlikeholdsspyling av avløpsrør hvis det er behov for det i år (kameraundersøkelser avgjør)

• Epoxy

• Gjennomføring av samlet HMS-gjennomgang av bygg og fellesarealer

• Vurdering av fremtidige vedlikeholdsbehov knyttet til tekniske installasjoner

Styret vil også fortsette arbeidet med å sikre at tiltak gjennomføres i tråd med gjeldende regelverk og med 
minst mulig økonomisk belastning for fellesskapet.

Avslutning

Styret har i perioden brukt betydelige ressurser på både drift, vedlikehold og forebyggende tiltak. Arbeidet har 
i stor grad vært rettet mot å redusere risiko, sikre tekniske anlegg og beskytte sameiets økonomi.

Styret vil takke seksjonseierne for samarbeid og konstruktive innspill gjennom året, og oppfordrer samtidig alle 
til å sette seg inn i vedtekter og husordensregler. God etterlevelse fra den enkelte er avgjørende for at sameiet 
skal fungere godt som helhet.
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i GARMAN BORETTSLAG

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til GARMAN BORETTSLAG.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2025

• Balanse per 31. desember 2025

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
borettslagets finansielle stilling per 31. 
desember 2025, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

• Oppstilling over endring av disponible 

midler

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

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.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (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.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslaget 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

BDO AS
Ole Jarle Haukvik
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer 
informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Ole Jarle Haukvik
Partner
Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5999-4-1791940
IP: 188.95.xxx.xxx
2026-03-18 10:23:16 UTC
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Note 2025 2024

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 1 393 026 1 134 941

Årets resultat (se res.regnskapet) 2 543 252 2 802 940
Fradrag for avdrag på langs. lån 16 -323 643 -317 203
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 17 -1 400 304 -2 112 589
Økning egenkapital i fellesanlegg 14 -217 852 -115 063

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 601 453 258 085

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 994 479 1 393 026

Omløpsmidler 2 020 769 1 556 868
Kortsiktig gjeld -26 289 -163 842
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 994 479 1 393 026

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:

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

GARMAN BORETTSLAG

ORG.NR. 990262624, KLIENTNR. 5623

DISPONIBLE MIDLER
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2025 2024 2025 2026

Kapitalkostnader 2 1 973 713 0 0 1 884 000
Innkrevde felleskostnader 2 2 650 660 4 626 027 4 715 000 2 801 000
Andre inntekter 3 33 226 2 400 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4 657 599 4 628 427 4 715 000 4 685 000

Personalkostnader 4 -21 150 -21 150 -21 000 -21 000
Styrehonorar 5 -150 000 -150 000 -150 000 -150 000
Revisjonshonorar 6 -13 647 -10 669 -12 000 -12 360
Forretningsførerhonorar -108 135 -103 195 -109 000 -113 905
Konsulenthonorar -45 931 -24 123 -65 000 -65 000
Drift og vedlikehold 7 -649 -8 904 -300 000 -30 000
Forsikringer -25 637 -25 641 -30 000 -30 000
Kommunale avgifter 8 -2 716 -2 105 -13 000 -3 000
Kostnader sameie 14 -1 532 109 -1 783 749 -1 405 000 -1 405 000
Energi/fyring 9 -410 0 0 0
Andre driftskostnader 10 -7 395 -6 377 -24 000 -24 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 907 780 -2 135 913 -2 129 000 -1 854 265

DRIFTSRESULTAT FØR IN/ADM.AVT: 2 749 819 2 492 514 2 586 000 2 830 735

Innbetalt andel fellesgjeld 1 400 304 2 112 589 0 0
DRIFTSRESULTAT 4 150 123 4 605 103 2 586 000 2 830 735

Finansinntekter 11 43 235 39 156 3 000 3 000
Finanskostnader 12 -1 650 106 -1 841 320 -1 811 000 -1 514 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 606 871 -1 802 164 -1 808 000 -1 511 000

ÅRSRESULTAT 2 543 252 2 802 940 778 000 1 319 735

Til annen egenkapital: 2 543 252 2 802 940

GARMAN BORETTSLAG

ORG.NR. 990262624, KLIENTNR. 5623

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP
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Note 2025 2024

Bygninger 13 95 379 996 95 379 996
Tomt 14 520 000 14 520 000
Andel egenkapital i fellesanlegg 14 1 149 287 931 435
SUM ANLEGGSMIDLER 111 049 283 110 831 431

Restanser felleskostnader/kundefordringer 594 594
Andre kortsiktige fordringer 15 3 004 8 425
Energiavregning 16 1 0
Driftskonto OBOS-banken 1 864 692 1 400 509
Sparekonto OBOS-banken 152 479 147 340
SUM OMLØPSMIDLER 2 020 770 1 556 868

SUM EIENDELER 113 070 053 112 388 299

Innskutt egenkapital 66 * 5000 330 000 330 000
Annen egenkapital 17 36 070 245 33 526 993
SUM EGENKAPITAL 36 400 245 33 856 993

Pante- og gjeldsbrevlån 18 28 743 517 30 467 464
Borettsinnskudd 19 47 900 000 47 900 000
SUM LANGSIKTIG GJELD 76 643 517 78 367 464

Leverandørgjeld 1 688 0
Påløpte renter 8 174 9 573
Energiavregning 0 154 269
Annen kortsiktig gjeld 20 16 429 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 26 291 163 842

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 113 070 053 112 388 299

Pantstillelse 21 109 900 000 109 900 000
Garantiansvar 14 968 577 1 194 861

Marianne Hagen /s/ Ulrik Westerskov Mikkelsen /s/ Marie Asprem Hvardal /s/

GARMAN BORETTSLAG

ORG.NR. 990262624, KLIENTNR. 5623

.

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

.

Oslo, 06.03.2026
Styret i Garman Borettslag 

BALANSE

25 av 36Vedlegg 2 Årsregnskap 2025 - Garman Borettslag.pdf



Eiendomsskatt 2 944
Felleskostnader 2 528 916
Kabel/Internett 118 800
Kapitalkostnader IN I 1 994 720
Reg.kapitalkostnader IN I -21 007
Fratrekk kapitalkostnader -1 973 713
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 650 660

NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i borettslag.

.

INNTEKTER

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet 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 verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.
Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.
.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

.

SKATTETREKKSKONTO

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

.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

levetid.
.

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.

Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av
fremtidige felleskostnader.

.

Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinært, har fått sikkerhet ved inntrederett i
pantobligasjonen som borettslagets långiver har tinglyst på eiendommen. Borettslagets
beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgår som egenkapital fra

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets
fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra

andelseiernes side inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres via
balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte videre til
borettslagets långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets likviditet.

IN, under noten for annen egenkapital.

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER
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Administrasjonsgebyr 2 400
Flyttegebyr 6 600
Refusjon/viderefakturering 24 226
SUM ANDRE INNTEKTER 33 226

Arbeidsgiveravgift -21 150
SUM PERSONALKOSTNADER -21 150

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -150 000
SUM STYREHONORAR -150 000

Revisjon -13 647
SUM REVISJONSHONORAR -13 647

Drift/vedlikehold bygninger -649
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -649

Eiendomsskatt -2 716
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 716

Elektrisk energi -410
SUM ENERGI / FYRING -410

Diverse utstyr -2 238
Andre driftskostnader -1 081
Møter, kurs, oppdateringer mv. -1 650
Bank- og kortgebyr -2 429
Øreavrunding 2
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -7 395

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE 5

STYREHONORAR

NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

NOTE 4

NOTE 8

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE 9

ENERGI/FYRING

NOTE 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE 6

REVISJONSHONORAR

NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

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

PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
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Renter av driftskonto i OBOS-banken 5 396
Renter av sparekonto i OBOS-banken 5 139
Andre renteinntekter 32 700
SUM FINANSINNTEKTER 43 235

Pantegjeldsrenter -1 650 070
Andre rentekostnader -36
SUM FINANSKOSTNADER -1 650 106

Kostpris/bokført verdi 95 379 996
SUM BYGNINGER 95 379 996

Tomt kjøpt i 2007

Styret har vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført.

Avregningskonto IN 3 004
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 3 004

Forskuddsinnbetalinger (a konto) 06.25.-12.25. -257 824
SUM INNTEKTER -257 824

Energi 06.25.-12.25. 257 825
SUM KOSTNADER 257 825

SUM ENERGIAVREGNING 1

NOTE 11

FINANSINNTEKTER

NOTE 12

FINANSKOSTNADER

NOTE 13

BYGNINGER

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.

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD I FELLESANLEGG

NOTE 14

NOTE 15
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

KOSTNADER

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.

Selskapets andel av driftkostnadene og årsresultatet i Kiellands Hus Sameie er inntatt i

Selskapet eier 15,83 % av Kiellands Hus Sameie.
Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i selskapet og garantiansvaret
refererer seg til den samlede gjelden i Kiellands Hus Sameie og utgjør kr 968 577.
Selskapets andel i Kiellands Hus Sameie vises som anleggsmidler under posten
andel egenkapital i fellesanlegg.

NOTE: 16
ENERGIAVREGNING
INNTEKTER

resultatregnskapet under posten "kostnader sameie".
Andel finansinntekter og -kostnader er tatt inn i resultatregnskapet, se note
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Opptjent egenkapital 10 731 312
Egenkapital fra IN tidligere 27 648 192
Egenkapital fra IN 2025 1 400 304
Reduksjon EK fra IN -3 709 563
SUM ANNEN EGENKAPITAL 36 070 245

Opprinnelig 2008 -62 000 000
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 3 884 344
Nedbetalt i år, ordinære avdrag 323 643
Nedbetalt tidligere, IN 27 648 192
Nedbetalt i år, IN 1 400 304
SUM PANT- OG GJELDSBREVLÅN -28 743 517

Lånet er et annuitetslån. 
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

Borettsinnskudd -47 900 000
SUM BORETTSINNSKUDD -47 900 000

Annen kortsiktig gjeld - negativ kundefordring -16 429
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -16 429

Borettsinnskudd 47 900 000
Pantelån 28 743 517
Beregnede IN forpliktelser 25 338 933
TOTALT 78 617 230

Bygninger 95 379 996
Tomt 14 520 000
TOTALT 109 899 996

NOTE 17
ANNEN EGENKAPITAL

Egenkapital fra IN er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av fellesgjelden.

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:
.

.

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 følgende bokførte verdi:
.

NOTE 20

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

NOTE 21

PANTSTILLELSE

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,19 %. Løpetiden er 50 år.

NOTE 19

BORETTSINNSKUDD

Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelånet nedbetales.

NOTE 18

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

OBOS Boligkreditt AS
Flytende rente
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2025 2024 2025 2026

Innkrevde felleskostnader 2 8 518 088 7 927 259 8 518 000 9 005 000
Andre inntekter 3 199 726 1 350 752 1 500 000 1 500 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 8 717 814 9 278 011 10 018 000 10 505 000

Personalkostnader 4 -77 550 -74 730 -70 000 -78 000
Styrehonorar 5 -550 000 -530 000 -550 000 -550 000
Revisjonshonorar 6 -26 020 -17 484 -23 920 -25 000
Forretningsførerhonorar -387 858 -370 140 -391 650 -409 000
Konsulenthonorar -158 552 -106 824 -150 000 -200 000
Drift og vedlikehold 7 -3 090 871 -1 592 786 -2 031 000 -2 455 000
Forsikringer -1 088 515 -935 398 -1 122 500 -1 172 206
Kommunale avgifter 8 -1 868 409 -2 678 160 -3 313 280 -3 662 077
Energi/fyring 9 -394 909 -303 313 -1 100 000 -1 100 000
TV-anlegg/bredbånd -554 409 -527 936 -561 600 -578 000
Andre driftskostnader 10 -1 190 153 -971 387 -1 072 400 -1 195 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -9 387 246 -8 108 158 -10 386 350 -11 424 283

DRIFTSRESULTAT -669 432 1 169 853 -368 350 -919 283

Finansinntekter 11 230 384 206 571 85 000 85 000
Finanskostnader 0 -228 0 0

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 230 384 206 343 85 000 85 000

ÅRSRESULTAT -439 048 1 376 197 -283 350 -834 283

Til opptjent egenkapital: 0 1 376 197
Fra opptjent egenkapital: -439 048 0

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

EIERSEKSJONSSAMEIET KIELLANDS HUS

ORG.NR. 991302549, KLIENTNR. 5622

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

30 av 36Vedlegg 3 Årsregnskap 2025 - Kiellands Hus Sameie.pdf



Note 2025 2024

Restanser felleskostnader/kundefordringer 48 234 71 712
Forskuddsbetalte kostnader 20 396 3 136
Andre kortsiktige fordringer 12 442 801 402 292
Energiavregning 13 514 838 314 397
Driftskonto OBOS-banken 3 538 188 4 487 388
Sparekonto OBOS-banken 3 052 722 2 949 833

SUM OMLØPSMIDLER 7 617 180 8 228 759

SUM EIENDELER 7 617 180 8 228 759

Opptjent egenkapital 6 821 134 7 260 182

SUM EGENKAPITAL 6 821 134 7 260 182

Forskuddsbetalte felleskostnader 55 304 72 177
Leverandørgjeld 740 707 896 400
Annen kortsiktig gjeld 14 35 0

SUM KORTSIKTIG GJELD 796 046 968 577

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 7 617 180 8 228 759

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Helene Stokstad Spigseth /s/ Ulrik Westerskov Mikkelsen /s/ Marianne Hagen /s/

Harald Thoresen /s/ Marie Asprem Hvardal /s/

EIERSEKSJONSSAMEIET KIELLANDS HUS

ORG.NR. 991302549, KLIENTNR. 5622

.

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

BALANSE

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Oslo, 04.03.2026
Styret i Eierseksjonssameiet Kiellands Hus 
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Felleskostnader 6 461 645
Felleskostnader næring (2) 1 081 307
Felleskostnader næring (3) 568 336
Bredbånd 406 800

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 518 088

Innflytningsgebyr 8 400
Antenneleie 118 995
Basestasjoner 50 588
Egenandel forsikring 12 000
Nettinnbetalinger 3 743
Skilt 3 000
Fakturert for ekstraarbeid styret 3 000
SUM ANDRE INNTEKTER 199 726

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

NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for små foretak.

.

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.
.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

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

.

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet.
Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske
levetid.

.

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.

SKATTETREKKSKONTO

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

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE 3

ANDRE INNTEKTER
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Arbeidsgiveravgift -77 550
SUM PERSONALKOSTNADER -77 550

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -550 000
SUM STYREHONORAR -550 000

I tillegg har styret fått dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -11 383

Revisjon -26 020

SUM REVISJONSHONORAR -26 020

Drift/vedlikehold bygninger -1 966 978
Drift/vedlikehold VVS -138 909
Drift/vedlikehold elektro -120 670
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -189 169
Drift/vedlikehold heisanlegg -193 773
Drift/vedlikehold brannsikring -202 436
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -246 639
Egenandel forsikring -24 000
Kostnader dugnader -8 298

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -3 090 871

Vann- og avløpsgebyr -1 045 856
Renovasjonsgebyr -822 553

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 868 409

Elektrisk energi -377 512
Andre fyringskostnader -17 397

SUM ENERGI / FYRING -394 909

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

NOTE 5

STYREHONORAR

NOTE 6

REVISJONSHONORAR

NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE 8

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE 9

ENERGI/FYRING
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Container -36 783
Skadedyrarbeid/soppkontroll -25 610
Håndverktøy -479
Diverse utstyr -2 417
Annet driftsmateriale -1 377
Vaktmestertjenester -347 200
Vakthold -309 331
Renhold ved firmaer -390 026
Snørydding -2 991
Andre driftskostnader -40 575
Møter, kurs, oppdateringer mv. -7 484
Andre kostnader tillitsvalgte -11 383
Andre kontorkostnader -5 682
Kontingenter -5 000
Bank- og kortgebyr -3 760
Øreavrunding -54

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 190 153

Kundeutbytte Gjensidige 101 027
Renter av driftskonto i OBOS-banken 12 401
Renter av sparekonto i OBOS-banken 102 889
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 2 965
Andre renteinntekter 11 102

SUM FINANSINNTEKTER 230 384

Andre viderefaktureringer i 2026 8 602
434 202

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 442 801

Akonto Bolig -955 570
Akonto FnC R -171 004
Akonto CK -85 692
Fjernvarme 1 727 105
SUM ENERGIAVREGNING 514 838

Gebyr og fakturaomkostninger -35
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -35

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

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

NOTE 11

FINANSINNTEKTER

NOTE 12

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE 13

ENERGIAVREGNING

NOTE 10

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 14

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Avregning næringsseksjoner

sitt eget forbruk.
.

INNTEKTER

.
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Deltagelse på årsmøte 2026

Årsmøtet avholdes 21.04.26
Selskapsnummer: 5623    Selskapsnavn: GARMAN 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:

 

35 av 36



Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
E-post: oef@obos.no
www.obos.no

OBOS Follo
Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS Østfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland
Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold
Storgaten 20
3126 Tønsberg

OBOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest
Ystenesgata 6B
6003 Ålesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim



Tilstandsrapport

Selveierleilighet
Waldemar Thranes gate 72

0175 OSLO

Gnr./Bnr.: 219/259

Oslo kommune

Rapportdato: 17.08.2026

Befaringsdato: 11.08.2026

Referansenummer: 15084812

Areal
Leilighet.
Bruksareal: 38 m² (BRA-i: 31 m²)

Totalt bruksareal: 38 m² (BRA-i: 31 m²)

Levert av Anticimex AS

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Utførende bygningssakkyndig:

Sindre Andre Laursen

41218437



Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersøkelser på en forbrukervennlig 
måte. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- 
og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av 
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025+AC (heretter kun omtalt som NS 3600:2025). Se 
nærmere forklaring på siden «Forklaring av tilstandsgrader». 
 
Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går 
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser 
fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et bedre 
informasjonsgrunnlag før boligkjøp. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas 
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt 
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene 
som følger, inngår denne ikke i tilstandsanalysen. 
 
Undersøkelsene som er gjort baseres på det som er synlig, med mindre det er angitt at målinger, boring eller stikkprøver 
skal utføres. Tepper, lette møbler og inventar flyttes dersom det vurderes som nødvendig for å undersøke bygningsdelen. 
Tyngre møbler og inventar flyttes ikke når de ikke vurderes å skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller 
ikke foreligger andre grunner til å mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold. 

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem på en tydelig og forbrukervennlig måte. 
Opplysningen beskriver sannsynlig årsak, forventede konsekvenser og et foreslått tiltak basert på den mest sannsynlige 
årsaken. Som hovedregel vil vedlikehold være mer kostnadseffektivt og bærekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer 
bærekraftig enn utskifting. Bærekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslått tiltak, i henhold til NS3600:2025. For 
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. I enkelte tilfeller kan en risikoopplysning 
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nødvendig for å sikre en forbrukervennlig 
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres på NS3600:2025, med følgende utdypende forklaring:  
 
 
Årsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn 
 
Forklaring: Når det registreres et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av 
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjør for årsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger 
til grunn.  
 

Konsekvens er hvilke følger tilstanden har fått eller kan få hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer  

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke følger et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold vurderes å ha 
medført, eller kan medføre hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer. Eksempler på slike følger kan være at forholdet 
utvikler seg og fører til for eksempel at omfanget øker, at det oppstår følgeskader, økte reparasjonskostnader, eller behov 
for større tiltak eller utbedringer. 
 

Utbedring / foreslått tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens 

Forklaring: Når det foreslås et tiltak, må det tas høyde for at eksakte årsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de 
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere 
undersøkelser som må gjøres i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslås er gjort i 
et bærekraftøyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en håndverkeranbefaling, som 
normalt innebærer større utbedringer og utskiftninger for å oppfylle dagens forventning til moderne løsninger og 
forskriftskrav. En foreslått utbedring kan variere fra å utføre grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til større 
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering. 
 

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3 

Forklaring: Når det gis et sjablongmessig prisanslag, vil estimatet være forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og 
eventuelle skjulte følgeskader oppdages som regel først ved nærmere undersøkelser. Anslaget er gitt i et bærekraftøyemed 
og baseres i hovedsak på lokale utbedringer, ikke nødvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for 
spesialkompetanse er andre forhold som kan påvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisanslag gir derfor kun 
en grov indikasjon og må alltid følges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for å sikre et realistisk 
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig å gi et anslag uten at det først gjøres en 
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjøres for å redusere risikoen for 
spekulative estimater som kan vise seg å være misvisende. 
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand på en enkel og visuell måte. TG 0 og TG 1 

anvendes når strakstiltak ikke vurderes som nødvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes å 

være nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig årsak, konsekvens og foreslått tiltak når dette vurderes 

som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er 

mulig å undersøke gis TGIU (ikke undersøkt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebære fare for helse, miljø og sikkerhet (HMS) 

kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder også eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik 

uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt på søknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til 

avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referansenivå. I tilfeller der en utførelse fraviker fra forhåndsgodkjente løsninger fra 

bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt løsning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres på en fremlagt 

analyse eller en egen analyse utført av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngår som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette 

innebærer derfor at en utførelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke 

anses nødvendig – med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger på den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar 

hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utførelsen fremstår fagmessig, byggteknisk erfaring, 

skjønn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre 

særskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad må benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert på en forutbestemt vurdering av risikonivået et gitt 

avvik typisk medfører. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres på en rekke faktorer som kan være unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil 

en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid være representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede 

faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer på befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

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 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.

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

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 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

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 IU Ikke undersøkt

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.

HMS Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til å rapportere om forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av 
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 11.08.2026

Referansenummer 15084812

Meglerforetakets oppdragsnummer 202-26-0291

Hjemmelshaver/selger Vincent Møksvold Borgmo

Bygningssakkyndig inspektør Sindre Andre Laursen

Tilstede på befaringen Vincent Møksvold Borgmo.

Utvendige snødekte flater Nei.

Utetemperatur 19 °C

Rapportdato 17.08.2026

Eiendomsopplysninger

Type objekt Selveierleilighet

Gate/vei adresse Waldemar Thranes gate 72

Postnummer/sted 0175 OSLO

Kommune 0301 - Oslo

Gnr./Bnr.: 219/259

Seksjonsnr. 31

Tomt Eiet tomt: 6787 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet. 2007.

Tomtebeskrivelse

Selveierleilighet beliggende i bydel Sagene, Oslo kommune. Felles tomt opparbeidet med blant annet støpte veier og trapper, terrasse på terreng, diverse
støttemurer, lekeplass, blomsterkasser, sittegrupper, plenarealer og andre forskjellige beplantninger. Adkomst til boligen skjer via felles trappeoppgang,
med tilgang til heis. Det er installert porttelefon tilknyttet de enkelte boenhetene.

Byggemåte

Leilighetsbygg oppført i 2007. Grunnmur og bærende konstruksjoner i hovedsak av betong. Bygget er oppført med støpt gulv mot grunn. Yttervegger i en
kombinasjon av tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader av murpuss. Etasjeskillere av betong. Flatt tak. Takkonstruksjonen er ikke besiktiget.
Entrédør med sikkerhetslås. Vinduer med karmer av tre. Balkongdør med karmer av tre. Boligen ventileres med en kombinasjon av naturlig ventilasjon
(gjennom vinduer og ventiler) og stedvis mekanisk avtrekk.

Oppvarming

Oppvarming av boligen skjer i hovedsak ved bruk av radiator/vannbåren varme (tilkoblet varmesentral).

Boligen inneholder

3. etasje: Entré, stue/kjøkken, alkove og bad. Fransk balkong.
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Sammendrag av boligens aktsomhetsforhold

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Bad. Overflater gulv 9

Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger 9

Andre rom Overflate gulv 10

Innerdører 10

Vinduer og ytterdører Vinduer og omramming 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).

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 med 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 under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. 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, soverom, 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)

Leilighet.
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

3. Etasje 31 31

Entré, stue/kjøkken,
alkove og bad.

Bakkeplan. 7 7

Bod.

SUM 31 7 38

Total bruksareal: 38 m²

Kommentar til arealmålingen
Takhøyden i leiligheten er målt på tilfeldig sted til ca. 2,57 meter. Entré er målt til ca 2,32 meter og bad er målt til ca 2,20 meter.

Boligen disponerer en bod i felles bodrom, med adkomst fra bakkeplan. Boden er oppmålt til 7 m2 (BRA-e).

Ifølge huseier inneholder sameiet fellesarealer som kan benyttes av sameierne. Det opplyses om felles delte arealer som: takterrasse, felles vaskeri og
innvendig sykkelbod.
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

I forkant av befaringstidspunktet bes eier å gjøre klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik 
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon etterspørres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS 
3600:2025. Som et eksempel på slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon på våtrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens 
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngår i denne rapporten. Energiattest etterspørres ikke, da denne normalt utarbeides 
senere i salgsprosessen og har begrenset relevans for tilstandsanalysen. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som 
medtas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt over rapportens innhold» 
bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges på befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for 
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt på befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan påvirke rapportens 
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for å kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes 
som støtte der den vurderes å tilføre nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad på om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder 
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. I slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon 
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. I tabellen nedenfor angis det i 
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt. 

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklæringsskjema Fremlagt egenerklæringsskjema signert og datert 10.08.2026.

Byggetegninger for boligen (situasjonsplan, plan-, snitt og
fasadetegninger)

Ingen byggetegninger ble fremlagt på befaringsdagen.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon på/om arbeider utført de siste fem år er
utført av håndverkere

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon av våtrom (arbeider, utførelse,
funksjonstesting og lignende)

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Fremlagt FDV-perm fra byggeår.

Samsvarserklæring(er) på elektriske anlegg/arbeider
(utført etter år 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

Fremlagt samsvarserklæring for nyanlegg.

For vurdering av eventuelle manglende samsvarserklæringer vises det til rapportens avsnitt
«Forenklet vurdering av elektrisk anlegg». Dersom det fremkommer opplysninger om at hele eller
deler av el-anlegget mangler samsvarserklæring, eller det avdekkes åpenbare tegn på dette,
redegjøres det for dette og de konsekvensene dette medfører i nevnte avsnitt.
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Rapport

Våtrom - Bad.

Prefabrikkert baderomsmodul fra byggeår. Flislagt gulv med elektrisk gulvvarme. Flislagte vegger. Malt himlingsflate. Vegghengt servantinnredning. Speil med
overlys. Dusjhjørne med dører. Vegghengt dusjarmatur. Vegghengt toalett. Vannrør av type rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Mekanisk avtrekk med ventil i
vegg. Luftespalte for overstrømning under dør. Opplegg for vaskemaskin. Fordelerskap for rør-i-rør system.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vannrør - Avløp (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet
for rengjøring - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Sanitærutstyr og innredning

TG 2 Overflater gulv Det observeres stedvis tegn til riss i enkelte gulvfliser. Eksakt årsak er ikke kjent. Konsekvens/foreslått
tiltak er videre overvåking, slik at tiltak kan iverksettes hvis forholdet utvikler seg.

Vanntett sjikt / membran i
gulv og vegger

Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslått tiltak er
videre overvåking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

TGIU Tettesjiktets tilslutning til sluk Overgangen mellom sluk og vanntett sjikt er uoversiktlig på grunn av valgt slukløsning/utførelse, noe som
gjør at overgangen er skjult og derfor ikke visuellt kontrolleres. Det gjøres oppmerksom på at er ikke krav
om synlige skruer eller synlig overgang mellom klemring/tettesjikt.

Kontroll i tilliggende
konstruksjon ikke utført

Med bakgrunn i at våtrommet er bygget som en prefabrikkert baderomskabin er det ikke utført
hulltaking/fuktmåling i lukkede konstruksjoner. Tilstanden inne i konstruksjonen er ikke kjent. Det ble
derimot gjennomført et overflatesøk med fuktindikator, uten at det ble påvist indikasjoner som tyder på
fuktskader.

Kjøkken

Åpen kjøkkenløsning. Innredning fra byggeår, med enkelte oppgraderinger. Glatte fronter. Kjøkkenøy. Benkeplater med laminert overflate. Nedfelt kjøkkenvask
med armatur. Integrert oppvaskmaskin og kjøleskap. Benkeskapsbelysning og stikkontakter over kjøkkenbenk. Ventilator i overskap. Vannrør av typen rør-i-
rør. Automatisk vannstopper med fuktsensor. Synlige avløpsrør av plast.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrør - Avløpsrør - Ventilator - Ventilasjon - Innredning

TG 1 Innredning Innredningen har stedvis bruksmerker og mindre tegn til slitasje. Forholdet vurderes som estetisk og uten
funksjonelle konsekvenser.

Tekniske anlegg

Vannrør med rør-i-rør system. Fordelerskap for rør-i-rør system er plassert på bad. Leilighetens stoppekran er plassert i fordelerskap. Hovedstoppekran er
ikke lokalisert, og derfor heller ikke undersøkt. Automatisk vannstopper med fuktsensor på kjøkken. Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Leiligheten er
oppvarmet med radiator tilkoblet varmesentral.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Fordelerskap og fordelerstammer - Innvendig stoppekran - Avløprør (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Vannbåren
varme (radiatorer, vannbåren gulvvarme, o.l.)

TGIU Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke påvist inne i boenheten. Det vurderes at boenheten likevel har tilgjengelige
stakepunkter gjennom sluk og øvrige komponenter tilknyttet avløpssystemet, men hvordan disse vil
fungere i en faktisk brukssituasjon er ikke kjent. TGIU er valgt fordi fullverdig kontroll av stakemuligheter
forutsetter spesialkompetanse på rørsystemer.

Mekaniske ventilasjonsanlegg
(utover det som nevnes under
andre sjekkpunkter)

Anlegget er felles for flere boenheter, og er derfor ikke en del av undersøkelsene i denne rapporten.
Funksjonen er vurdert indirekte under andre sjekkpunkter i rapporten.
Anlegget er felles for flere boenheter, og er derfor ikke en del av undersøkelsene i denne rapporten.
Funksjonen er vurdert indirekte under andre sjekkpunkter i rapporten.
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Andre rom

Gulvflater belagt med parkett. Malte veggflater. Malte flater i himling. Nedsenket systemhimling i entré. Glatte innerdører. Garderobeskap i entré. Fransk
balkong i stue/kjøkken.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Ventilasjon

TG 2 Overflate gulv Synlige deler av gulvets overflatemateriale bærer preg av slitasje med riper og hakk. Forholdet vurderes i
hovedsak til å være av estetisk betydning, men riper og hakk av en viss dybde kan gjøre at fuktighet som for
eksempel fra rengjøring forårsaker misfarging eller lignende konsekvenser. Fornying av overflater, lokale
utbedringer eller utskiftning kan iverksettes ved behov.

Innerdører Innerdør til bad har påbegynt svelling nederst. Forholdet vurderes i hovedsak til å være av estetisk
betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette. Lokal utbedring eller lignende tiltak kan
iverksettes ved behov.

Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling)

Etasjeskiller av betong. Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er avdekket. Høydeforskjeller er
målt med laser på fem utvalgte punkter i rom som er målt, hvor lokale høydeforskjeller er vurdert innenfor en lengde på to meter. Total høydeforskjell i
boligens rom er ikke undersøkt eller målt. Det presiseres også at målingen ble gjort mens boligen var møblert, noe som medfører visse begrensninger.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

3. Etasje

TG 1 3. Etasje Basert på en skjønnsvurdering er det valgt å kun utføre skjevhetsmåling i stue/kjøkken, men i to forskjellige
retninger. Begrunnelsen er at stuen er det eneste rommet som anses som velegnet for måling, basert på
størrelse og utforming. I stue/kjøkken er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 4 mm.

Stikkprøvene som er utført har ikke avdekket vesentlige skjevheter.

Yttervegger inkl. fasader

Boligen har yttervegger i tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader av murpuss.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Fasader og konstruksjoner av mur, betong og lignende

TG 1 Fasader og konstruksjoner av
mur, betong og lignende

Det opplyses om at fasade er besiktiget via vindu, med den begrensning dette medfører.

Vinduer og ytterdører

Boligen har entrédør med brannklasse B30 og lydklasse db35.
Vinduer med karmer/ramme av tre (fra byggeår).
Balkongdør med karm/ramme av tre (fra byggeår).

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Ytterdører og omramming

TG 2 Vinduer og omramming Vindu på kjøkken viser begynnende tegn til slitasje på overflatebehandling. Konsekvens er svekket
beskyttelse av materialene. Det er derimot ikke registrert synlige skader av vesentlig betydning. Foreslått
tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.
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Balkonger

Utgang fra stue til fransk balkong. Rekkverkshøyde er målt til 1,18 meter. Rekkverk av metall og glass.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand på rekkverk og overflatematerialer - Konstruksjon og fundamenter

HMS Rekkverkshøyde og
lysåpninger

Rekkverkshøyder, lysåpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.

Det ble ikke funnet avvik i henhold til gjeldende forskrift (på befaringstidspunktet).
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vært gjennomført tilsyn

Det er forsøkt å finne ut når det lokale el-tilsynet sist gjennomførte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem år gammel, og uten at det er gjort
endringer på anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak på bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem år):

Nei.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det gjennomført en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
målinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersøkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og består av en rekke spørsmål til eier, vurdering om
arbeid utført etter 1999 er dokumentert med samsvarserklæring og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spørsmål stilt til eier

Er eier tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart på spørsmål om el-anlegget.

Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

El-anlegget er fra boligens byggeår/oppføringstidspunkt.

Er du kjent med at det er utført arbeider på det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklæring mangler, eller oppdaget åpenbare tegn på
dette?

Nei. Det er ikke utført arbeider på boligens el-anlegg som ikke er
dokumentert med samsvarserklæring.

Forekommer det at sikringer løses ut:

Nei.

Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget:

Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Ja, kursfortegnelsen er plassert i sikringsskapet.

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider på det elektriske anlegget?

Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder (panelovner,
elektrisk gulvvarme og lignende) eller boligens hvitevarer:

Nei.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?

Ja. Eier opplyser at 1 stikkontakt på soverom ikke fungerer. Konsekvens er
at forholdet kan tyde på underliggende feil og mangler på anlegget.
Forholdet må undersøkes videre av fagkyndige.

Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap plassert i entré.
Anlegget er sikret med automatsikringer.

Er det synlige tegn på om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd, eller andre tegn til termiske skader:

Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei.

Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap:

Nei.

Er det observert åpenbare ufagmessigheter på synlige deler av anlegget:

Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert på opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nødvendige kvalifikasjoner
kan utføre vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om å gjennomføre slike tilleggsundersøkelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjøper må ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Ja. Det er registrert forhold (defekt stikkontakt i alkove) som tyder på
behov for at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomfører en utvidet
kontroll av det elektriske anlegget. Det er kun en slik
tilleggsundersøkelse som kan gi en fullstendig oversikt over tilstanden,
eventuelle feil og mangler, og hvilke tiltak som kan være nødvendige.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

I de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. 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. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for å innhente tegninger, ferdigattest
eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,
er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. I slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nødvendigvis forskriftskrav på befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersøkt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har åpenbare ulovligheter, for eksempel åpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette – uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk av arealer og romklassifisering slik dette
fremkommer av fremlagte byggetegninger?

Henviser til "Avklaring av behov for videre kontroll".

Har boligen utleiedel (egen boenhet), hvis ja, er denne byggemeldt og
godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har vært utført søknadspliktige inngrep i
bærende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn på åpenbare forhold som kan påvirke lovlighet:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er samsvaret
mellom dagens bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. Det anbefales
derfor alltid på et generelt grunnlag at dette undersøkes, selv om det
ikke er oppdaget åpenbare tegn på ulovligheter.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (på befaringstidspunktet). Det
legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun på visuelle vurderinger av åpenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja.

Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon:

Ja.

Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn på at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (på befaringstidspunktet):

Nei.

Kjenner eier til om det er utført søknadspliktige arbeider på brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til rømningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjøkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Det anses som sannsynlig at det ikke er krav om komfyrvakt, basert på
monteringstidspunktet til relevante el-installasjoner.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet åpenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner på behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og løsmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for høye radonverdier
innendørs kan medføre helserisiko. Vurderingen baserer seg kun på
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Målinger
av boligens radonnivåer gjøres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersøkelser vurdert til å være aktuelt for boligen eller ikke:

Nei. Med tanke på boligens plassering i bygget vurderes radon og
radonundersøkelser som lite aktuelt.

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Ikke relevant.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet når krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innført):

Ikke relevant.

Er radonnivå kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for å gjennomføre radonundersøkelser/tiltak

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Boligen er plassert så høyt oppe i bygget at radonundersøkelser
vurderes som lite aktuelt. Radonnivåene avtar normalt med høyden, og
sannsynligheten for radonproblemer blir betydelig mindre jo høyere
opp i bygget man befinner seg.

Geologiske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av geologiske forhold for
eiendommen i henhold til NS 3600. Kommunale datasett er ikke innhentet
og inngår derfor ikke i denne analysen. Vurderingen har bestått i å avklare
om boligen er registrert innenfor aktsomhetsområder for flom eller skred,
basert på gjennomgang av tilgjengelige datasett fra Kartverket, NVE og NGI.
Det gjøres oppmerksom på at disse kildene i mange tilfeller bygger på
satellittdata og annen fjernmåling, med de begrensninger dette innebærer.
Undersøkelsene i denne rapporten er derfor ingen garanti for at det ikke
foreligger geologiske forhold av betydning for eiendommen som ikke
fremgår av kildene. Det tas videre forbehold om at datagrunnlaget kan være
ufullstendig eller motstridende, og at ikke alle områder eller scenarier
nødvendigvis er kartlagt på befaringstidspunktet. I tilfeller der
datagrunnlaget ikke gir et entydig bilde, er årsaken til dette ikke vurdert.
Vurdering av geologiske forhold utover det som er beskrevet over,
forutsetter spesialkompetanse og inngår ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for skred i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for overvann.

Basert på en skjønnsvurdering av boligens plassering vurderes ikke faren
for nettopp dette å være overveiende sannsynlig.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berørt boligen, eiendommen
eller nærområdet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for å videre kontroll av geologiske forhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Ja. Eiendommen er registrert som liggende innenfor et
aktsomhetsområde (se punktene over). Konsekvensen er at det bør
påregnes ettersyn for å danne seg et godt bilde av hvordan
naturhendelser påvirker eiendommen, slik at kompenserende tiltak kan
iverksettes, eller videre utredning fra personer med spesialkompetanse
kan innhentes ved behov. Det er ikke undersøkt om nevnte forhold
påvirker eventuell søknadsplikt med tanke på videre utbygging eller
lignende tiltak på eiendommen.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold
Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som 

trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på 

siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjøres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere 

bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel 

valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et 

bedre informasjonsgrunnlag før boligkjøp. Merk at kravet til hvilke undersøkelser som utføres, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler. 

Tabellen under viser hvilke tilleggsundersøkelser som medtas, dersom de omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter 

og tilstandsvurderinger viser hvilke undersøkelser som er utført og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert 

i sjekkpunktene over, inngår den ikke i tilstandsanalysen. Følgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de 

omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen:

Kjøkken:
A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun påfølgende punkter):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal undersøke avtrekket over 
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

 Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersøke om det er montert 
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker, 
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:
A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Andre rom (eksklusive spesialrom):
A.2.4.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.4.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):
A.2.5.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.5.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Loft (innredet loftetasjerom):
A.2.6.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.6.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Plassbygde spesialrom:
A.2.8.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.8.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.8.4 Vann- og avløpsledninger inkludert sluk (alle tilleggsundersøkelser)
Ildsteder og skorsteiner inne i boligen:
A.2.9.1 Ildsteder og skorsteiner inne i boligen (kun påfølgende punkt):

 Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker 
på skorstein, mellom skorstein og ildsted, og på fundament for murt 
peis på trebjelkelag.

Innvendige trapper:
A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersøkelser)
Etasjeskiller og gulv på grunn og øvrige bærende konstruksjoner:
A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv på grunn (kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Lokal høydeforskjell skal måles med laser (5 punkter) 
innenfor 2 m. Undersøk minst to relevante rom per etasje som ikke er 
våtrom.

Krypkjeller:
A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for både innvendig og utvendig 
inspeksjon (alle tilleggsundersøkelser)
Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:
A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft 
varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersøkelser)
Radon:
A.2.14.1 Radon (kun påfølgende punkt): 

 Punkt 2 - Gjennomgå fremlagt dokumentasjon av eventuelle 
målinger. 

Yttervegg:
A.3.17.2 Yttervegg – Kledning (alle tilleggsundersøkelser)
A.3.17.3 Vinduer og ytterdører (alle tilleggsundersøkelser)
Yttertak:
A.3.18.2 Tekking (undertak, sløyfer, lekter og yttertekking) inkludert 
gradrenner, alle typer beslag på yttertak, takrenner og nedløp (alle 
tilleggsundersøkelser)
A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersøkelser)
Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner:
A.3.22.4 Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner, inklusive overvann og 
avløp fra drenering (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal spørre eier om materiale og 
alder på stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank:
A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank 
(kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale, 
og etterspørre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstående bygninger og andre byggverk på eiendommen:
Frittstående bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust 
undersøkes på tilsvarende måte som boligen, med unntak for hulltaking i 
lukkede konstruksjoner eller andre destruktive inngrep. Mindre bygninger 
og konstruksjoner, som dukkehus, vedskjul, drivhus, postkassestativer, 
overbygg for søppelkasser, gjerder (utover forhold som utgjør åpenbar 
HMS fare), gangstier, solskjermingsutstyr samt forhold knyttet til 
grøntarealer, undersøkes ikke. Det samme gjelder driftsbygninger, 
herunder låver, fjøs og bygninger benyttet til produksjonsformål, samt 
bygningsdeler og bygninger som inngår i fellesarealer, for eksempel boder 
og garasjer i fellesarealer. Rapportens innhold vil vise hvilke frittstående 
bygninger som er medtatt og undersøkt. Dersom en frittstående bygning 
ikke er beskrevet og tilstandsvurdert under avsnitt «Rapport», er den ikke 
omfattet av tilstandsanalysen.

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.

Signatur bygningssakkyndig:

Mobil: 41218437



Side 1

Eiendomsmeglerne

Egenerklæring
Waldemar Thranes gate 72, 0175 OSLO 10 Aug 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Waldemar Thranes gate 72 Waldemar Thranes gate 72

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Oktober 2024

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

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

Oktober 2024 - Februar 2026. Siden februar 2026 har min bror bodd i leiligheten (bruksoverlating godkjent av styret 02.02.2026).

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

Informasjon om eksisterende husforsikring

Gjensidige Forsikring ASA-49

Informasjon om selger
Selger

Borgmo, Vincent Møksvold

Forbehold

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

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

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.



Side 2

Våtrom

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ingen feil i selve leiligheten. To hendelser i bygget/borettslaget: I mars 2025 falt vannet bort i min leilighet (A304) og naboleilighet, og rørlegger 
rykket ut i regi av styret. Feilen skyldtes oppussing i leiligheten over der vannet var stengt av og kom tilbake samme kveld. Ingen skade på 
leilighet. I april 2026 ble det oppdaget vannlekkasje i byggets næringsdel; vannet i bygget ble stengt kortvarig mens rørlegger lokaliserte og 
utbedret lekkasjen. Ingen kjente skader i min leilighet.

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget, og eventuelt hva som ble utført av arbeider på anlegget

Sommeren 2025 ble det utført reparasjoner på flere radiatorer i bygget, og hele varmeanlegget ble gjennomgått av rørlegger i regi av sameiet. 
Sameiet har også gjennomført et større ventilasjonsprosjekt (2021-2026) med montering av spjeld i kjøkkenhetter (2024), rens av 
ventilasjonskanaler (2025) og innregulering av avtrekk i alle leiligheter (2026). Alt utført av faglærte i regi av sameiet.

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

16.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

16.1.2 Årstall

2025

16.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

16.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Reparasjon av flere radiatorer og gjennomgang av hele varmeanlegget (rørlegger, 2025). I tillegg ventilasjonsprosjekt i regi av sameiet: spjeld i 
kjøkkenhetter (2024), rens av kanaler (2025) og innregulering av avtrekk (2026).

16.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Ukjent - arbeid bestilt og administrert av sameiet

16.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

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

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv nærmere hvilke forhold

Nabobygget i Kingos gate 4 brant i januar 2025 og ble revet i løpet av 2025. I mars 2026 mottok sameiet nabovarsel om nye byggetiltak i Kingos 
gate 4; byggeprosess i nabogården må påregnes. Det har også vært periodevis støyende arbeider i Kingos gate 2 etter brannskader. Ut over dette 
ingen kjente forhold.

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Jeg har selv malt stuen i løpet av eierperioden. Ut over dette har jeg ikke utført egne arbeider i leiligheten. Sameiet installerte vannlekkasjevarsler 
fra Sfty i leiligheten i 2025 (fellestiltak i alle leiligheter).

Boligselgerpakke

Boligen selges med boligselgerpakke

Boligselgerpakken består av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 84550334
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Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp hvis du 
oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene 
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har påvirket kjøpet 
ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved behov juridisk rådgivning, advokathjelp og bistand 
gjennom rettsapparatet. 

Boligkjøperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom 
Gjensidige.

Når og hvor kjøper du forsikringen?

Boligkjøperforsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. Forsikringen 
kan kjøpes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmøtet. Den opphører automatisk etter fem år. 

Spørsmål

Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen, kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller lese mer på 
gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.

{Boligkjøperforsikring}

•	 Gir deg hjelp dersom du 
skulle oppdage feil etter 
overtakelsen.

•	 Gir deg trygghet med tilgang 
til advokat i hele fem år etter 
overtakelsen.

Pris

Prisen gjelder for fem år og avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Beløpet legges automatisk inn i 
oppgjøret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura på denne, men betaler sammen med  
den resterende kjøpesummen og omkostningene. 

•	 Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer	 kr 7 150,- 

•	 Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 	 kr 8 950,-

•	 Rekkehus med eget gnr./bnr. 	 kr 13 650,-

•	 Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 	 kr 13 650,- 

https://www.gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring


{Boligkjøperpakken}

Alt du trenger til ditt  
boligkjøp – ferdig forsikret 
hele det første året.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte (maks 6 mnd. før overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 
overtar boligen. Forsikringene løper/varer i ett år. 

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot 
et tillegg i prisen, det gjør du ved å kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i 
borettslag får kun kjøpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring må du kontakte Gjensidige. 

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Du vil motta pris på fornyelse av boligkjøperforsikringen ca. 1 måned før 
fornyelsen din. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no. 
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette ved å logge inn på gjensidige.no.

Boligkjøperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for det nye huset 
ditt: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter  

Pris: Boligkjøperpakken Hus  
koster kr 19 900,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for den nye 
leiligheten din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjøperpakken 
Leilighet og fritidsleilighet 
koster kr 9 950,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene 
du trenger for den nye fritids-
boligen din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter 

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

mailto:boligkjoperpakken%40gjensidige.no?subject=
https://www.gjensidige.no/eai/op?TAM_OP=login&ERROR_CODE=0x00000000&URL=https%3A%2F%2Fwww.gjensidige.no%2Fkunde%2Fprivat&AUTHNLEVEL=


HUSORDENSREGLER FOR GARMAN BORETTSLAG 

Endret på ordinær generalforsamling 25.05.2016

Endret på ordinær generalforsamling 27.03.2019 
Endret på ekstraordinær generalforsamling 23.09.2020 
Sist endret på ordinær generalforsamling 06.04.2022 
Endret på ordinær generalforsamling 08.05.2023 

Husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid 
gjelder for Garman Borettslag 

§ 1. Hensikt 

Husordensreglene har til hensikt å skape gode forhold innen borettslaget og mellom 
naboer, i tillegg til å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt å bevare et 
enhetlig preg i eiendommen. Vis nødvendig hensyn overfor de øvrige som bor eller 
oppholder seg i bygget! 

§ 2. Hensynet til øvrige beboere 
Enhver beboer plikter å påse at leiligheten brukes slik at det ikke oppstår ulempe eller 
ubehag for andre beboere. Det skal være nattero mellom kl. 23.00 og 07.00 på hverdager og 
mellom kl. 23.00 og 11.00 i helger. Dette gjelder også for bakgården og takterrassen. 

Takterrassen skal være tømt kl. 23.00. Det er ikke tillatt å bruke musikkanlegg på 
takterrassen eller i bakgården. Ved større sammenkomster skal takterrassen 
reserveres via styret. Dette for å sikre at det ikke er for mange personer der på 
samme tid.  

Ved større, private sammenkomster skal naboer varsles i god tid ved å henge opp 
nabovarsel i rammen i heisen. Dette gjelder også større sammenkomster i bakgården 
og på takterrassen. Nabovarselet skal inneholde følgende: Navn, leilighetsnummer, 
telefonnummer, samt dato og klokkeslett.  

Vinduer og dører skal holdes lukket under arrangementet. Verten plikter å fjerne 
eventuelle etterlatenskaper (sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesarealer 
senest dagen etter arrangementet.  

I tilfelle støy som forårsaker utrykning fra sameiets vaktselskap, kan ansvarlig beboer 
belastes for kostnaden ved utrykningen. Det påløper høyere utrykningsgebyr for 
andre- og tredjegangs utrykning.  

Det er selvfølgelig ikke tillatt å røyke i heisen eller øvrige fellesområder innendørs.  

Oppussing som innebærer støy skal meldes til styret. For at berørte naboer 
informeres om hvilken type støy de kan forvente seg, skal det også i rammen i heisen 
opplyses om følgende: I Hvilken leilighet oppussingen finner sted, hva slags arbeid 
som utføres, tidspunkt og tidsplan for arbeidet, og navn og telefonnummer slik at 
naboer kan ta kontakt hvis det er behov for det.  



På hverdager skal alt støyende arbeide i forbindelse med rehabilitering/oppussing i 
leiligheter (boring i mur, pigging av fliser og annet) tidligst begynne kl. 08.00, og være 
avsluttet senest kl. 19.00.  I helgen og på helligdager skal slik virksomhet begrenses 
til tidsrommet mellom kl. 11.00-18.00. 

Ved oppussing av kjøkken er det viktig at det ikke monteres kjøkkenventilator med 
egen motor. Oppgangene har fellesavtrekk, og hvis noen bruker ventilator med 
motor, vil systemet komme i ubalanse, og matos og røyk vil sive inn i 
naboleilighetene. 

Andelseier plikter å feie/vaske fellesarealer som korridor, heis, trapper, inngangsparti 
og uteareal hvis man i forbindelse med oppussing har møkket til disse arealene. Hvis 
dette ikke gjøres, og styret må bestille ekstra renhold, vil juridisk eier bli fakturert for 
denne rengjøringen. 

Andelseier plikter å se til at blomsterkasser er forsvarlig sikret slik at de ikke faller 
ned. Andelseier er også ansvarlig for at løse gjenstander på deres balkonger ikke er 
til skade for andre eller annens eiendom, eksempelvis når det oppstår vind.   

Ved rengjøring av balkong/terrasse er det viktig at dette gjøres på en måte som ikke 
er til ulempe for naboer i etasjene under. Balkongen/terrassen skal vaskes som et 
hvilket som helst annet gulv, ikke ved å helle bøtter over gulvet. 

§ 3. Orden i fellesområdene 

Sykler, barnevogner, sportsutstyr og liknende må ikke hensettes i gangområder, 
trapper eller avsatser, da disse kan blokkere rømningsvei i tilfelle brann. Det skal 
heller ikke stå gjenstander i fellesarealene ute eller i bodrommene. Hensatte 
gjenstander i fellesarealer kan besørges kjørt bort for beboers regning. Dørene til 
bodrommene skal være låst til enhver tid. Farlig materiale, samt giftige, eksplosive 
eller brennbare substanser og mat eller stoffer som tiltrekker seg utøy og skadedyr 
må ikke oppbevares i bodene.  

Ved røyking skal man ta hensyn til naboer, og trekke bort fra veggene slik at man 
ikke sjenerer unødvendig. Bruk egnede askebegre som er utplassert på plattingene. 

Grilling på takterrassen og balkonger er tillatt så fremt det skjer med gass- eller 
elektrisk grill, og uten sjenanse for naboer. Bruk av engangsgrill på takterrassen er 
forbudt. Ved grilling i bakgården kan engangsgrill benyttes så fremt det skjer på 
grillplassen plassert på plenen på øverste nivå. Den enkelte beboer er selv ansvarlig 
for eventuelle skader som følge av uriktig eller uforsvarlig bruk av grill. 

Grilling på takterrassen og balkonger er tillatt så fremt det skjer med gass- eller 
elektrisk grill og uten sjenanse for naboer. Bruk av engangsgrill er forbudt.  
Engangsgrill kan kun benyttes i bakgården så fremt det skjer på dedikerte områder 
for grilling (betongforhøyningene). 

Beboere er selv ansvarlige for eventuelle skader som følge av uriktig eller uforsvarlig 
bruk av grill. 



Det er ikke tillatt å kaste eller sparke ball og frisbee i bakgården eller på takterrassen. 
Etter opphold i bakgården og på takterrassen forventes det at man rydder opp etter 
seg og sine gjester. På grunn av utfordringer med skadedyr er det viktig at all form for 
søppel blir fjernet umiddelbart. 

§ 4. Røyking og snusing  
Røyking i borettslagets oppganger og øvrige innvendige fellesrom er ikke tillatt. 
Boretten må ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig skade eller ulempe for 
øvrige beboere. Det forventes derfor at røykere tar hensyn til andre beboere og ikke 
røyker fra balkong/fransk balkong når en blir gjort oppmerksom på at dette er til plage 
for andre. 

I bakgården skal røyking kun foregå ved egnede askebegre som er utplassert i 
midten av bakgården. Det er ikke tillatt å røyke direkte på utsiden av inngangsdørene 
til oppgangene, både fra gate eller bakgård, eller direkte utenfor leilighetene på 
bakkeplan.  

I de tilfellene røyking foregår på balkonger/franske balkonger eller private terrasser, 
skal ikke sigarettstumper kastes utenfor balkongen og således forsøple 
fellesarealene eller naboens balkong/terrasse. Egnet askebeger skal benyttes. 

Brukte snusposer skal kastes i søppelkasser, og ikke i fellesarealer; verken i 
trappehus, heiser, bakgård, bodrom, sykkelbod eller utenfor inngangspartiet.  

§ 5 Avfallshåndtering 

Enhver forsøpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesareal er forbudt. 
Det er ikke tillatt å deponere annet enn alminnelig husholdningsavfall i 
søppelrommet. Avfall skal sorteres i blå (plast), grønne (mat) og hvite (restavfall) 
plastposer i henhold til Oslo kommunes kildesorteringsguide. Aviser, papp og papir 
skal kastes i egne containere. Tomflasker kastes i særskilte containere i Kingos gate. 
Reduser volumet på søppelet så godt det lar seg gjøre før det kastes.  Elektriske 
artikler og farlig avfall skal ikke hensettes i avfallsrommene. 

Hvis det ikke er plass til avfallet i containerne skal det oppbevares i husstanden til 
containerne er tømt. Poser skal ikke settes på gulvet i avfallsrommene. For å unngå 
tilstrømning av skadedyr, må søl omkring søppelkassene unngås og fjernes 
umiddelbart av ansvarlig part. Av samme årsak skal ikke avfall hensettes i 
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør.  

Juridisk eier blir fakturert kr 3000,- i bot for bortkjøring av hensatte gjenstander. 

§ 6 Postkasseskilt  

Skilt til postkasse skal være ensartet i borettslaget. Den enkelte beboer plikter å 
sørge for at navneskilt på egen postkasse er forsynt med standard skilt. Styret 
aksepterer ikke at beboere setter opp egenproduserte skilt, med unntak av 
venteperioden på nytt skilt. Ved behov for nytt postkasseskilt sendes en e-post til 
styrets e-postadresse: garmanbo@gmail.com. Bestillingen må inneholde 
leilighetsnummer (AXXX) og navn som skal stå på skiltet. Kostnaden for nytt skilt 



faktureres beboer. Seksjonseier er ansvarlig for at postkassen er fri for flekker og 
limrester. 
Seksjonseier er økonomisk ansvarlig for postkasser som ødelegges. 

§ 7 Orden 

Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med 
flytting. Andelseier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører 
eiendommen. Beboerne oppfordres til, i egen interesse, å verne om fellesarealene 
og alle må medvirke til at området i og rundt eiendommen kan holdes ryddig og pent. 
Styret har anledning til å innkalle den enkelte seksjonseier til dugnad. 

§ 8 Arbeider som innebærer fare for vannlekkasje 

Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres 
av autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Vannkraner 
som lekker eller forårsaker støy skal snarest mulig besørges pakket om. 
Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avløpsrør 
tilstoppes. 

§ 9 Felles signalanlegg  

For at fellesanlegget for distribusjon av elektriske signaler (radio og TV m.m.) skal 
fungere optimalt må det kun benyttes godkjente tilkoblingsledninger (skjermede 
kabler for radio- og fjernsyn). Det skal ikke utføres modifikasjoner eller arbeid på 
eiendommens fellesanlegg uten at dette er avtalt med styret og det selskapet som 
har vedlikeholdsansvaret for anlegget.  Parabolantenne er ikke tillatt. 

Garantien på utlevert Apple TV utløper 1. juni 2021. Etter denne datoen er ikke 
sameiet ansvarlig for at det finnes en mediaspiller i leiligheten eller tilstanden på den 
opprinnelige Apple TV-en. 

§ 10 Energisparing 

For å holde sameiets (og dermed også borettslagets) energikostnader på et minimum 
skal lyset slås av når du forlater bodrommene, avfallsrommet og tavlerommet.

§ 11 Brannforebyggende sikkerhet  
Hver enkelt andelseier plikter å påse at det finnes minst ett brannslukningsapparat og 
en eller flere røykvarslere i boligen han eller hun rår over. Det bør være røykvarsler 
på alle soverom. Andelseier er ansvarlig for at det utføres funksjonskontroll på egne 
røykvarslere minst en gang pr. år. Andelseier plikter å undersøke rutiner for rømning 
m.m. i tilfellet brann. Alle beboere i boligen skal informeres om rømningsveier ved 
brann. Dersom andelseier oppdager feil ved brannvarslingsutstyr i egen leilighet eller 
i fellesareal skal dette meddeles styret i borettslaget og styret Kiellands Hus sameie 
snarest mulig. Det samme gjelder dersom andelseier oppdager feil ved elektrisk 
anlegg i fellesarealene eller at rømningsveier er sperret.  

§ 12 Brudd på husordensreglene 

Klager på overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styrets e-
postadresse. Klageskjema og saksgang for klager finner man på sameiets 
hjemmeside. Styret oppfordrer til å få med alle nødvendige detaljer rundt klagen. 
Styret har myndighet til å treffe nærmere forføyninger i sakens anledning. 



§ 13 Brannvarslingsanlegget  
Ved unødvendig utrykning fra brannvesenet, vil beboer faktureres for utrykningen. 
Beboer må ikke under noen omstendighet koble fra brannvarslingsdetektoren i 
leiligheten uten at styret på forhånd har gitt skriftlig tillatelse til dette. Den enkelte 
beboer står økonomisk ansvarlig dersom vedkommende påfører skade på 
branndetektor eller kobler denne fra slik at brannvarslingsanlegget melder feil. 

§ 14 Erstatningsansvar  
Andelseier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av 
overtredelse av husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. Andelseier er 
også ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, 
fremleietaker eller andre personer som er gitt adgang til boligen og fellesareal. 
Skader som påføres borettslagets / sameiets eiendeler skal raskest mulig utbedres 
av den/de som har forårsaket skaden. 



Nabolagsprofil
Waldemar Thranes gate 72 - Nabolaget Iladalen - vurdert av 428 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Alexander Kiellands plass 1 min
Linje FB5A, FB5B, 21, 34, 54 0.1 km

Birkelunden 8 min
Linje 11, 12, 18 0.7 km

Carl Berners plass 22 min
Linje 5 1.7 km

Carl Berners plass 23 min
T-bane, buss, trikk 1.8 km

Oslo S/Bussterminal 7 min
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 2.2 km

Skoler

Ila skole (1-7 kl.) 6 min
575 elever, 28 klasser 0.5 km

Sagene skole (1-10 kl.) 9 min
494 elever, 24 klasser 0.7 km

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 10 min
538 elever, 23 klasser 0.8 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 17 min
227 elever, 16 klasser 1.4 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10 kl.) 19 min
408 elever, 30 klasser 1.5 km

Foss videregående skole 5 min
600 elever, 20 klasser 0.4 km

Oslo katedralskole 14 min
560 elever, 21 klasser 1.1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Bra 74/100

Naboskapet
Høflige 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
Iladalen 4 232 2 834

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Waldemars barnehage (0-6 år) 3 min
61 barn 0.2 km

Vøyensvingen barnehage (0-5 år) 7 min
65 barn 0.5 km

Akersbakken barnehage (1-5 år) 7 min
39 barn 0.6 km

Dagligvare

Coop Mega Alexander Kiellandsplass 0 min
Post i butikk 0 km

Matkroken Kingosgate 1 min
Søndagsåpent 0.1 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Primære transportmidler

1. Buss

2. Gående

3. Sykkel

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Alexander Kiellands plass - Balløkke 1 min
Ballspill 0.1 km

Evald Ryghs plass 5 min
Ballspill 0.3 km

SATS Ila 2 min

Fresh Fitness St. Hanshaugen 6 min

Boligmasse

89% blokk
11% annet

«Grønt og urbant, alt innen et seinkast.
Vil aldri flytte.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 0 min

Apotek Kiellands Hus 0 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

46% i barnehagealder
35% 6-12 år
8% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Iladalen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 13% 33%

Ikke gift 79% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 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 2026



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 2026









Protokoll til årsmøte 2026 for GARMAN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 990262624
Møtet ble avholdt 21. april kl. 18:00, Sagene Skole.

Antall stemmeberettigede som deltok: 10
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 0

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:
Minda Grodås Christiansen 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 protokollfører og protokollvitner

Minda Grodås Christiansen foreslås som protokollfører.

Forslag til vedtak:
Lisbeth Karlsen og Benedikte Lunde er valgt.

Vedtatt. 

4. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Vedtatt. 

5. Årsrapport og årsregnskap

 



a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital.

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

Vedtatt. 

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 150 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til 150 000,-

Vedtatt. 

7. Innkommet forslag: Regulering av røyking i bakgården

Fremmet av: Kine Hansen, leilighet B205

Styret har over flere år mottatt henvendelser om røyking i bakgården, og har vurdert ulike løsninger, herunder 
etablering av egne røykeområder. Det er blant annet plassert askebegre på de stedene i bakgården som er 
lengst unna leilighetene.

Bakgårdens utforming med lukket gårdsrom, samt byggets ventilasjonsløsning med luftinntak direkte til 
leiligheter, medfører imidlertid at røyk i praksis sprer seg til omkringliggende boenheter uavhengig av hvor i 
bakgården det røykes. Dette har vist seg å være til vesentlig ulempe for flere beboere, som i praksis lever med 
konstant røyklukt i egne leiligheter fordi de har naboer som røyker mye.

Styret har derfor vurdert at det ikke er mulig å tilrettelegge for røyking i bakgården mer enn vi allerede har 
gjort uten at dette går på bekostning av andres bokvalitet.

Ikke vedtatt. 

Følgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Av hensyn til beboere på bakkeplan, og for å unngå røykinnslag i leiligheter, er røyking  ikke tillatt i sameiets 
bakgård.

Forslag til vedtak 2:
Av hensyn til beboere på bakkeplan og røykinnslag i leiligheter er røyking i sameiets  bakgård ikke tillatt. 
Røyking henvises til offentlig gateareal utenfor eiendommen.

8. Innkommet forslag: Utredning av døråpnere i kjeller til sykkelgarasje (oppgang C)

Fremmet av: Emma Auran, C603

 



Det foreslås at styret får i oppdrag å undersøke kostnader og praktiske muligheter for å installere 
automatiskedøråpnere på de fire dørene i kjellerinngangen ved oppgang C, som leder inn til sykkelgarasjen.

Bakgrunnen for dette er at dørene er i dag tunge å åpne, og det kan være utfordrende å komme inn og ut når 
man har med sykkel, barnevogn, rullator, bæreposer eller lignende. Automatiske døråpnere vil kunne gjøre 
adkomsten mer tilgjengelig og brukervennlig for beboerne.

Styret bes derfor om å innhente informasjon om mulige løsninger og kostnadsnivå, og eventuelt legge frem et 
konkret forslag for beslutning på et senere tidspunkt.

Styrets innstilling
Styret har innhentet et foreløpig kostnadsoverslag fra vaktmester, som anslår ca. 75 000 kroner per dør for 
installasjon av automatiske døråpnere. For de fire dørene i oppgang C vil dette utgjøre rundt 300 000 kroner.

I tillegg kommer elektriske arbeider på 10-12 000 kr.

Styret gjør også oppmerksom på at det tidligere har kommet tilsvarende henvendelser fra de andre 
oppgangene i sameiet. Dersom man velger å installere automatiske døråpnere i én oppgang, mener styret det 
vil være naturlig og rimelig å vurdere tilsvarende tiltak i øvrige oppganger. En samlet utbygging vil da kunne 
beløpe seg til om lag 750 000 kroner.

I tillegg til investeringskostnaden vil det påløpe løpende utgifter til drift, service og vedlikehold av anleggene. 
Slike kostnader må også tas med i den totale vurderingen av tiltaket.

Styret har forståelse for at automatiske døråpnere vil kunne forbedre tilgjengeligheten, særlig for beboere med 
sykkel, barnevogn, rullator eller lignende. Samtidig må tiltaket vurderes opp mot sameiets samlede økonomi 
og prioriteringer.

På bakgrunn av den totale kostnaden, samt forventede fremtidige vedlikeholdsutgifter, vurderer styret at 
tiltaket per i dag ikke er økonomisk forsvarlig å gjennomføre.

Styret anbefaler derfor at forslaget ikke vedtas.

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. 

9. Innkommet forslag: Beredskapsplan for Kiellands Hus

Fremmet av: Hans Welle-Watne C606

Vårt sameie (Eierseksjonssameiet Kiellands hus) består av 224 leiligheter, 1 kjøpesenter over 2 plan med 
et garasjeanlegg under samt Circle K bensinstasjon. Eiendommen er klassifisert som et § 22 bygg etter 
Brannvernloven eller et særskilt brannobjekt. Mao et omfattende og teknisk komplisert og brannutsatt sameie. 
Innen sameiet er det 2 borettslag, German & Worse med 126 av de totalt 226 leilighetene. Styret er lovpålagt å 
utarbeide en komplett og samlet skriftlig beredskapsplan som inkluderer risikoanalyse bestående av:

· Brannvern og evakueringsrutiner

· Risikovurdering av byggets virksomheter (inkl. kjøpesenter og bensinstasjon)

· Internkontrollsystem

· Rutiner for håndtering av ulykker og farlige situasjoner

· Samordning mellom virksomhetene i bygget (senter, bensinstasjon, garasje og boliger)

 



Denne bestemmelsen tredde i kraft den 1.  januar 1997, benevnt  Internkontroll-forskriften og styret har vært 
underlagt denne siden 2007.

Beredskapsplanen har jeg ikke funnet noen steder. På forespørsel til styret får jeg et noe uklart svar om at 
denne er under utarbeidelse og «skal gjennomgås på et kommende styremøte før den publiseres på sameiets 
hjemmeside» (referert fra en e-post med styrets leder).

Styret skal ha ros for at de er flinke til å informere om hendelser som skjer eller skal skje rundt oss, men akkurat 
dette svaret finner jeg svært lite tilfredsstilene, spesielt i disse urolige tider rundt oss.

Eventuelle konsekvenser ved en uforutsett hendelse på Circle K som tross alt ligger under Worse borettslag og 
hvor trappeløpet er den eneste rømningsveien, bekymrer meg mest.

Gjennom Generalforsamlingen i vårt borettslag, kan vi vedta at en beredskapsplan utarbeides og presenteres 
innen rimelig tid.

Styrets innstilling
Styret har forståelse for at beredskap og sikkerhet oppleves som viktig for beboerne, særlig i lys av dagens 
situasjon. Samtidig må styret være bevisst sitt mandat og sine rammer.

Styret må være forsiktig med å etablere forventninger om at sameiet kan ivareta en beredskapsrolle som det 
i praksis ikke har mandat, kompetanse eller ressurser til å oppfylle. Planlegging for større hendelser, herunder 
krigsscenarier og omfattende samfunnskriser, ligger i hovedsak under offentlige myndigheters ansvar.

Forslaget bygger etter styrets vurdering på flere feilaktige forutsetninger, blant annet når det gjelder hvilke 
plikter som påhviler styret etter regelverket. Sameiets ansvar er knyttet til forsvarlig drift, brannsikkerhet og 
internkontroll i tilknytning til eiendommen.

Sameiet oppfyller allerede sine plikter i henhold til internkontrollforskriften. Næringsseksjonene ivaretar 
tilsvarende sine forpliktelser knyttet til forsvarlig drift av henholdsvis kjøpesenter, garasjeanlegg og 
bensinstasjon.

Styret vil utarbeide en beredskapsplan for sameiet, men denne vil være avgrenset til de forhold styret etter 
gjeldende regelverk er pålagt å ivareta. Planen vil inneholde sentrale punkter knyttet til sikkerhet i bygget, 
samt lenker til relevante offentlige ressurser for egenberedskap.

Forslaget legger videre opp til at styret skal gjennomføre eller innhente omfattende risiko- og 
sårbarhetsanalyser (ROS-analyser). Slike analyser er faglige utredninger som normalt utføres av eksterne 
spesialister, og kostnadsnivået vil typisk ligge i størrelsesorden 100 000-200 000 kroner, avhengig av omfang.

Etter styrets vurdering vil det å igangsette slike analyser ligge utenfor det mandatet et styre i et boligselskap har, 
både når det gjelder ansvar, kompetanse og ressursbruk. Dette er vurderinger som naturlig hører inn under 
offentlige myndigheter og faginstanser.

Styret vil derfor ikke legge opp til å gjennomføre ROS-analyser utover det som følger av gjeldende krav til 
internkontroll og brannsikkerhet.

Styret vil heller ikke etablere en beredskapsplan som gir inntrykk av at sameiet kan håndtere hendelser som 
ligger utenfor det et boligselskap realistisk kan forutsettes å håndtere. Etter styrets vurdering vil dette kunne 
skape urealistiske forventninger og bidra til uklar ansvarsfordeling.

Det er derfor viktig å tydeliggjøre hvilke forventninger som er realistiske. Sameiet har ikke forutsetninger for å 
ivareta en operativ beredskapsrolle ved større hendelser eller krigssituasjoner.

Styret anbefaler på denne bakgrunn at forslaget ikke vedtas.

Følgende forslag var til avstemning:

 



Forslag til vedtak 1:
Styret skal ha utarbeidet, behandlet og presentert på hjemmesiden en Beredskapsplan innen utgangen av 
juli i år.

Ikke vedtatt. 

Forslag til vedtak 2:
Styret bes utarbeide og gjøre tilgjengelig for beboerne en overordnet beredskapsplan for sameiet innen 
rimelig tid.  Planen skal omfatte forhold knyttet til sikkerhet og beredskap i bygget, herunder eksisterende 
rutiner for brannvern og internkontroll, samt gi informasjon og henvisninger til relevante offentlige ressurser 
for egenberedskap.  Planen skal avgrenses til det ansvaret som tilligger styret etter gjeldende regelverk, og 
vil ikke omfatte gjennomføring av omfattende risiko- og sårbarhetsanalyser (ROS-analyser) eller tiltak som 
ligger utenfor sameiets mandat.

Forslaget ble vedtatt

10. Styrets forslag til endringer av vedtekter

Forslag til endringer er i kursiv

Punkt 4-2 Overlating av bruk

Inn som nytt ledd i punkt (3): Før innflytting skal alle beboere i andelen over 18 år signere på at beboerskrivet 
er lest og forstått. Styret kan holde tilbake bestilling av postkasseskilt inntil slik bekreftelse foreligger.

Begrunnelse: Det er behov for å presisere at alle voksne som bor i leiligheten skal signere for å ha lest 
informasjonen som finnes i beboerskrivet. Dette fordi de skal vite hva de skal gjøre hvis eier av leiligheten ikke 
er hjemme.

Nytt ledd i punkt (7): Leietakere skal signere for å ha lest og forstått sikkerhetsskriv for sameiet en gang pr. år. 
Andelseier er ansvarlig for at styret mottar signert skriv.

Begrunnelse:  Dette er tatt inn i forsikringsvilkårene for 2026

Nytt ledd i punkt (8):   Før leiligheten leies ut via Airbnb eller annen kortidsutleie, skal andelseier sørge for at 
gjest/leietaker fyller ut registreringsskjemaet som ligger på hjemmesiden.

Begrunnelse:Styret og politiet har behov for å vite hvem som oppholder seg i bygget ved en eventuell brann. 
Det er også viktig at gjester/leietakere er informert om byggets særegne krav som et særskilt brannobjekt. 
Registreringsskjemaet inneholder viktig informasjon om bygget og sameiet.

4-3 Bygningsmessige arbeider Inn som nytt tredje ledd i punkt (2):  Skjerming på balkonger og på bakkeplan 
i bakgården kan etableres, forutsatt at skjermingen utføres i samsvar med nærmere bestemmelser fastsatt i 
mal utarbeidet av styret og godkjent av årsmøtet. Styret kan kreve retting eller fjerning dersom skjermingen 
ikke er i samsvar med malen. Den enkelte andelseier bærer fullt ansvar for etablering, vedlikehold og eventuell 
fjerning av skjermingen.

Begrunnelse:  Styret ønsker å åpne for skjerming, samtidig som det sikres et helhetlig og enhetlig uttrykk 
på fasaden og i bakgården. En fast mal vedtatt av årsmøtet vil sikre likebehandling, forutsigbarhet og 
estetisk kontroll, samt redusere risiko for konflikter og uønskede individuelle løsninger. Klargjøringen av 
vedlikeholdsansvaret skal forhindre uklarhet om økonomisk og praktisk ansvar.

5-1 Andelseiers vedlikeholdsansvar Nytt siste ledd, punkt (18):  Andelseier har det fulle vedlikeholdsansvaret 
for andelens inngangsdør, vinduer og balkongdør. Ansvaret omfatter ordinært vedlikehold, løpende 

 



reparasjoner samt utbedring av skader, uavhengig av skadeårsak, herunder skader som følge av slitasje, elde, 
ytre påvirkning eller tilfeldige hendelser.

Utskifting eller endring av inngangsdør, vinduer eller balkongdør som påvirker bygningens fasade eller uttrykk, 
kan kun skje etter forhåndsgodkjenning fra styret.

Begrunnelse:Styret foreslår en presisering av vedtektene om vedlikeholdsansvar for inngangsdører, vinduer 
og balkongdører. Forslaget er begrunnet i et tidligere tilfelle der ansvarsforholdet måtte avklares ved juridisk 
bistand. For å tydeliggjøre gjeldende rett og redusere risiko for fremtidig uklarhet, foreslår styret at vedtektene 
presiserer at vedlikeholdsansvaret ligger hos den enkelte andelseier, i samsvar med borettslagsloven.

Endring av 5-1  (3) Andelseieren skal også i boligen vedlikeholde, herunder sørge for nødvendig reparasjon av:

a) vinduer, karmer og glassruter, knuste eller punkterte

b) innside utgangsdør leilighetsdør, inkludert håndtak, låskasse og sylinder

Begrunnelse:Vi ser at det kan være hensiktsmessig å kunne referere til konkrete vedtekter når beboere 
henvender seg i stedet for å henvise til hva advokater har sagt.

4-2 Overlating av bruk Inn som nytt punkt (9): Leietakere skal signere for å ha lest og forstått sikkerhetsskriv 
for sameiet en gang pr. år. Andelseier er ansvarlig for at styret mottar signert skriv.

Begrunnelse:  Dette er tatt inn i forsikringsvilkårene for 2026

Nytt ledd til 5-1 (12) Ved oppussing eller rehabilitering av baderom plikter andelseier å benytte 
rørleggerbedrifter som er godkjente våtromsbedrifter og som utfører arbeidet i samsvar med gjeldende 
våtromsnorm (Byggebransjens våtromsnorm - BVN). Arbeidet skal utføres av godkjent våtromsforetak og 
dokumenteres i samsvar med gjeldende våtromsnorm (BVN). Tilbud og arbeidsbeskrivelse skal oversendes 
styret for godkjenning.

Begrunnelse:  Arbeid på bad representerer den største risikoen for vannskader i sameiet. Krav om 
bruk av godkjente våtromsbedrifter som følger Byggebransjens våtromsnorm (BVN) reduserer risikoen for 
feilutførelse og kostbare følgeskader. Forslaget skal bidra til å ivareta byggets tekniske kvalitet, redusere 
forsikringsskader og sikre dokumentasjon ved fremtidige eierskifter og eventuelle reklamasjonssaker.

Nytt ledd i 5-1 (14) Dersom en beboer, etter påminnelse, ikke gjennomfører nødvendige tiltak for å få 
lekkasjevarsleren online, vil styret bestille service fra Sfty. Juridisk eier vil faktureres for kostnaden etter 
skriftlig påminnelse og rimelig frist.

Begrunnelse:  Sameiet har installert digitale lekkasjevarslere som et forebyggende tiltak mot vannskader. 
Systemet forutsetter at enhetene er tilkoblet og operative. Manglende oppkobling svekker sikkerheten for 
hele bygget og kan få konsekvenser for forsikringsdekningen. For å sikre at anlegget fungerer etter hensikten, 
foreslår styret at det kan bestilles service for eiers regning dersom påminnelse ikke følges opp.

Nytt punkt 5-1 (18)  Andelseiere som flytter inn i sameiet, skal fylle ut skjemaet «Søknad om oppussing» og 
sende det til styret. Skjemaet er tilgjengelig på sameiets nettside.

Begrunnelse:  Erfaring viser at mange nye eiere starter oppussing kort tid etter overtakelse. Krav om innsending 
av oppussingsskjema ved innflytting sikrer at styret får nødvendig oversikt over planlagte arbeider, kan 
kontrollere at tiltakene er i tråd med vedtekter og lovverk, og forebygge arbeid som kan skade bygget eller 
medføre ulemper for øvrige beboere.

Forslag til vedtak:
Styret foreslår at endringene vedtas.

Vedtatt. 

 



11. Styrets forslag til endring av husordensregler

§ 2 Hensynet til andre Fjerne to setninger:

Ved større sammenkomster skal takterrassen reserveres via styret. Dette for å sikre at det ikke er for mange 
personer der på samme tid.

Begrunnelse:  Dette ble tatt inn i vedtektene under koronaen da krav fra kommunen regulerte antall personer 
som oppholdt seg sammen. Det er ikke behov for å ha dette i husordensreglene lenger.

Tillegg til § 3. Fellesområdene  Lading av el-sykkel/sparkesykkel og tilsvarende elektriske fremkomstmidler skal 
fortrinnsvis skje utendørs. Hvis lading må skje innendørs skal det skje under oppsyn eller i ventilerte rom på 
ubrennbart underlag.

Begrunnelse:  Dette har blitt innlemmet i sameiets forsikringsvilkår for 2026.

Endring § 7 Avfallshåndtering

Tillegg i kursiv:

Enhver forsøpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesareal er forbudt. Det er ikke tillatt å 
deponere annet enn alminnelig husholdningsavfall i søppelrommet. Avfall skal sorteres i lilla (plast), grønne 
(mat) og hvite (restavfall) plastposer i henhold til Oslo kommunes kildesorteringsguide. Aviser, papp og papir 
skal brettes godt sammen og kastes i egne containere. Tomflasker kastes i særskilte containere i Kingos gate. 
Reduser volumet på søppelet så godt det lar seg gjøre før det kastes. Elektriske artikler og farlig avfall skal ikke 
hensettes i avfallsrommene.

Begrunnelse:  Vi har så mange søppeldunker for papp og papir i søppelrommene som det er plass til, og vi 
ser at disse til stadighet blir overfylte. Årsaken er som regel at beboere ikke er flinke nok til å brette sammen 
pappeskene de kaster

Endring § 8 Postkasser

Tillegg i kursiv:

Ved godkjent dyrehold i en leilighet skal postkasseskiltet merkes med et ikon som angir hvilke dyr som holdes 
i leiligheten. Styret sørger for bestilling av slikt skilt.

Begrunnelse:  Brannvesenet kan se at det oppholder seg dyr i leiligheten ved en eventuell brann, slik at dyrene 
kan reddes dersom beboer ikke er hjemme.

Forslag til vedtak:
Styret foreslår at endringene vedtas.

Vedtatt. 

12. Mal for skjerming på balkonger og på bakkeplan i bakgård

Fra vedtektene punkt 4-3: Bygningsmessige arbeider Skjerming på balkonger og på bakkeplan i bakgården 
kan etableres, forutsatt at skjermingen utføres i samsvar med nærmere bestemmelser fastsatt i mal utarbeidet 
av styret og godkjent av årsmøtet. Styret kan kreve retting eller fjerning dersom skjermingen ikke er i samsvar 
med malen. Den enkelte andelseier bærer fullt ansvar for etablering, vedlikehold og eventuell fjerning av 
skjermingen.

Mal for skjerming på balkonger og på bakkeplan i bakgård

 



Denne malen fastsetter tillatte løsninger for skjerming i henhold til vedtektene.

1. Skjerming på bakkeplan

Leiligheter på bakkeplan kan skjerme for innsyn ved bruk av plantekasser i sort utførelse.

• Plantekasser kan ha en maksimal bredde på 1 meter.

• Beplantning skal ikke overstige 1,5 meter i høyde.

2. Skjerming på balkonger

Balkonger kan skjerme for innsyn ved bruk av duk montert på innsiden av rekkverkets spiler.

• Duk skal være i grå farge. Styret har alternativer i flere prisklasser.

3. Forbudte løsninger

Det er ikke tillatt med skjerming i tre, bambus, siv eller tilsvarende materialer.

Forslag til vedtak:
Malen vedtas av årsmøtet og gjelder for all skjerming som omfattes av vedtektene.

Vedtatt. 

13. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
Marianne Hagen

Følgende stilte til valg:
Marianne Hagen

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Marie Asprem Hvardal

Følgende stilte til valg:
Marie Asprem Hvardal

Varamedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Helene Spigseth
Fredrick Nilsen Wikestad

Følgende stilte til valg:
Helene Spigseth
Fredrick Nilsen Wikestad
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Vedtekter 
for 

Garman Borettslag Org. nr. 990 262 624 

Endret på ordinær generalforsamling 11.03.2008 
Endret på ordinær generalforsamling 19.03.2015 
Endret på ordinær generalforsamling 25.05.2016 
Endret på ordinær generalforsamling 27.03.2019 
Endret på ordinær generalforsamling 27.03.2019 
Endret på ekstraordinær generalforsamling 23.09.2020 
Endret på ordinær generalforsamling 06.04.2022 
Endret på ordinær generalforsamling 08.05.2023 
Endret på ordinær generalforsamling 09.04.2024 
Endret på ordinær generalforsamling 25.03.2025 

 
1. Innledende bestemmelser 
1-1 Formål 
Garman 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 
Borettslaget har forretningskontor i Oslokommune. 

 
2. Andeler og andelseiere 
2-1 Andeler og andelseiere 
(1) Andelene skal være på kroner 5 000,-. 

 
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer 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 kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett 
til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget: 

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

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

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

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
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(4) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er 
sikret med pant i andelen eller andelene. 

 
(5) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 

 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 

(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å 
bruke boligen. 

(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 

 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom 
fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 

 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 

 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye 
erververe for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er 
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen. 

 
3. Forkjøpsrett 
3-1 Forkjøpsrett 
Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 

 
4. Bruksrett og overlating av bruk 
4-1 Andelseiers bruk. 
(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) Nye andelseiere plikter å lese gjennom informasjonen fra styret og returnere 
signert beboerskriv innen syv dager. 
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(5) Søknad om anskaffelse av husdyr skal sendes styret i borettslaget. Borettslaget 
benytter OBOS sitt søknadsskjema for søknad om dyrehold. Det er båndtvang for 
hunder, og lufting av husdyr må ikke skje i oppgangen, utenfor inngangen, på 
takterrassen eller i bakgården. Dersom husdyret etterlater seg ekskrementer innenfor 
sameiets område, er eier ansvarlig for at disse fjernes umiddelbart. Eier er ansvarlig 
for at sitt/sine husdyr ikke er til sjenanse for naboer eller volder disse ulempe. Brudd 
på ovennevnte regler vil bli betraktet som brudd på husordensreglene. 

 
(6) I forbindelse med kjøp eller bruksoverlating skal andelseieren betale et gebyr 
på kr 600,- for postkasseskilt, navnetavle og andre administrative kostnader. I tillegg 
kommer forretningsførers omkostninger. 

 
(7) Andelseierne plikter å følge de husordensreglene som til enhver tid er fastsatt, 
og er innforstått med at brudd på disse anses som brudd på andelseiernes forpliktelser 
overfor borettslaget. 

 
(8) Arealet rett utenfor leiligheter med direkte adgang til bakgård eller takterrasse 
er Sameiets fellesareal. Ved eventuelt salg kan ikke eier ta med dette arealet i 
salgsprospektet, selv om eier har en egenbygd platting her. 

 
(9) For å forebygge forekomst av skadedyr skal plattinger være oppbygget slik at 
treverket ikke ligger rett på bakken. Plattingen skal være minimum 3 cm over bakken 
og 5 cm ut fra veggen slik at regnvann og smuss kan renne vekk. Maksimal størrelse 
på plattingen er 3 meter lang x 1,5 meter bred. Beboer må sørge for at det ikke legger 
seg smuss og bøss under plattingen. Det må feies og skylles under plattingen minst en 
gang i året. Søknad om oppføring av platting skal sendes skriftlig til sameiet v/styret 

 
4-2 Overlating av bruk 
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen 
til andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen 
dersom: 

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

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

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

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

eller husstandsfellesskapsloven. 
 

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

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

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

 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 

 
(7) Andelseiere som leier ut sin leilighet plikter å melde dette til sameiets styre før 
leietaker(e) flytter inn. Styret skal også motta kontaktinformasjon på samtlige 
leietakere og signert beboerskriv senest 14 dager før innflytting. Ved utleie er eier 
ansvarlig for at leietaker(e) får tilsendt informasjonsskrivene fra styret. Andelseier er 
også ansvarlig for at leietaker følger sameiets vedtekter og husordensregler, og at 
samtlige leietakere signerer for å ha lest beboerskrivet. Hvis dette ikke skjer, og 
styret må etterspørre informasjon fra eier, eller selv må informere leietaker, vil eier bli 
fakturert for ekstra styrearbeid i henhold til punkt 8-2 (5) 

 
(8) Andelseiere har anledning til å leie ut leiligheten inntil 30 dager per kalenderår 
hvis de selv bor i leiligheten. Styret skal informeres om all kortidsutleie. Andelseier er 
ansvarlig for at vedtekter og husordensregler følges av gjester og leietakere, og eier er 
erstatningspliktig for eventuelle skader på sameiets bygg og eiendom. Hvis 
kortidsutleien fører til ekstraarbeid for styret vil andelseier bli fakturert pr. time i 
henhold til punkt 8-2 (5). 

 
4-3 Bygningsmessige arbeider 

 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 

 
 
(2) Andelseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører borettslagets 
fellesarealer, fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten skriftlig forhåndsgodkjenning 
fra styret/årsmøtet. Dette gjelder tiltak som: 

 
Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast 
belegg på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert 
belysning og lignende. Utskiftning av vinduer og dører, oppsetting av markiser. 
Endring av utvendige farger etc i boligseksjonene skal godkjennes av styret, og skal 
skje etter en samlet plan for bygningen vedtatt av årsmøtet. 
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Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og 
eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke må ikke igangsettes før samtykke er gitt. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes. 

 
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. 

(2) Andelseieren skal i boligen vedlikeholde, herunder sørge for nødvendig 
reparasjon og utskiftning av slikt som: 

a) vannrør, avløpsrør, sentralvarmerør, sluk og membran 
b) sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler 
c) inventar, herunder vannklosett, badekar, servant og blandebatteri 
d) utstyr og andre innretninger andelseier selv har montert 
e) stoppekraner 
f) innvendige flater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, 
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer 
g) Vedlikehold og reparasjon av ventilasjon i seksjonen: 

 
Kjøkken: 

• Rengjøring av fettfilter, volumhette, spjeld og rensing av fett i vifte og 
kanal. 

• Bytte/reparasjon av fettfilter, timer/bryter, volumhette, spjeld, rist og 
lysbryter. 

• Hvis motorisert vifte er installert, vil andelseier bli pålagt å bytte denne 
med en vifte som er godkjent for felles avtrekk. Hvis andelseier ikke 
gjør dette etter pålegg, skal sameiet bytte viften for andelseiers regning. 

• Fettfilter skal byttes en gang pr. år for å forebygge brann. 
 

Baderom: 
• Ramme og ventil 

 
Rom med ventiler for inntaktsluft: 

• Luker foran friluftsventilene 
• Filter skal byttes foran hvert inntak minst to ganger i året. Bestilling 

skjer i regi av styret og faktureres andelseier. 
(3) Andelseieren skal også i boligen vedlikeholde, herunder sørge for nødvendig 
reparasjon av: 

 
a) vinduer, karmer og glassruter, knuste eller punkterte 
b) innside utgangsdør 
c) radiatorer, herunder rør- og retur-rør som går gjennom leiligheten, skruer, 



6  

ventil og reguleringsbryter 
d) innvendig porttelefon og ringeklokke i korridoren 
e) brannvernutstyr, herunder røykvarslere og husbrannslange 

 
(4) Hvis sameiet har inngått serviceavtale vedrørende vinduer, ytterdører, radiator, 
rørleggertjenester, elektrikertjenester, ventilasjon, porttelefon eller brannvernutstyr i 
bolig, kan sameiet bestemme at firma som sameiet har serviceavtale med benyttes ved 
reparasjoner og utskiftninger av dette. 

 
(5) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig 
kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til sameiets felles- 
/hovedledning. Andelseieren skal også rense eventuelle sluk på terrasser, balkonger 
o.l. Balkonger, terrasser og brannbalkonger skal holdes rene for smuss og grønske. 
Om vinteren må andelseier rydde balkonger og terrasser for snø og is og sørge for at 
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sluk er åpne. Disse (med unntak for takterrasser) må ikke under noen omstendighet 
spyles med vann da dette kan føre til vannlekkasje i nedenforliggende leiligheter. Det 
er den enkelte andelseier som har adkomst til balkong som har generelt 
vedlikeholdsansvar for den balkongen mens sameiet har det ytre 
vedlikeholdsansvaret. 

 
(6) Andelseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved 
mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseier straks å sende skriftlig varsel til 
styret. 

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

 
(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter andelseieren straks å sende melding til sameiet. 

 
(9) Endringer i bolig som berører, eller kan berøre, felles installasjoner eller 
øvrige deler av bygget krever uttrykkelig tillatelse fra boligsameiet. Slike endringer er 
f.eks. endringer på varmeanlegg/radiator, vannrør, avløpsrør, ventilasjon, ytterdører, 
vinduer (ytre), elektrisk anlegg og flytting/riving av vegg og pigging/legging av nye 
fliser. Det forutsettes videre at det planlagte arbeidet ikke vil bryte noen brannskiller. 
Skriftlig søknad skal sendes til sameiet v/styret. 

 
Andelseier må før arbeidene igangsettes opplyse om bestemt tidspunkt for arbeidet, gi 
en skriftlig arbeidsbeskrivelse (herunder hvilke materialer som benyttes) og konkrete 
opplysninger om hvem som utfører arbeidet (person og firma). Straks etter arbeidet er 
ferdigstilt, må andelseier sende skriftlig dokumentasjon (sluttrapport) på 
gjennomføring til styret. 

 
Det er kun styret som kan bestille arbeid på radiator. 

 
(10) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 
utskifting i andelen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere 
andelseier. 

(11)  Det må være fri tilgang til stoppekraner, slik at en eventuell vannlekkasje kan stanses 
så raskt som mulig. 

(12)  Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Dersom vannlekkasje 
oppstår, skal andelseier umiddelbart kontakte rørlegger og varsle berørte naboer. Eier plikter 
så raskt som mulig å melde ifra til styret, som igjen melder skaden til borettslagets 
forsikringsselskap. 

(13)  Arbeider på bad, vaskerom, kjøkken, stue og soverom som inkluderer røropplegg må 
kun utføres av autoriserte firmaer på grunn av fare for vannlekkasje. 

(14)  Det er installert en vannlekkasjesensor under kjøkkenvasken i hver leilighet. Denne 
skal være festet til gulvet under kjøkkenvasken med borrelås. Alle eiere og leietakere er 
pliktet til å laste ned Sfty-appen og følge med på denne. Ved varsel om vannlekkasje plikter 
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beboer å umiddelbart iverksette tiltak for å stoppe lekkasjen. Hvis dette ikke lykkes, må man 
kontakte borettslagets rørlegger. Feil som blir gjort oppmerksom på, enten fra styret eller 
appen, må rettes umiddelbart. Dette gjelder for eksempel hvis varsleren går offline på grunn 
av dårlig nett eller lavt batteri. Hvis beboer reiser bort og ønsker å slå av strømmen i stuen, 
skal vannet stenges i leiligheten. 

(15)  Hvis ledning til branndetektor må kobles fra ved oppussing av entreen skal styret 
kontaktes for å bestille frakobling av borettslagets servicepartner for brannsikkerhet. Dette 
fordi en slik frakobling kan føre til kortslutning på hele sløyfen, og sette detektorer i flere 
etasjer ute av spill hvis det ikke gjøres riktig. Detektor må alltid dekkes godt til slik at støv 
ikke kommer inn i detektoren og utløser alarmen eller forårsaker feil. Branndetektor skal 
være frakoblet anlegget så kort tid som overhode mulig, maks tre dager. Styret skal alltid 
informeres skriftlig om hvilket tidspunkt detektor kobles fra og kobles til. Alle fra- og 
tilkoblinger skal også loggføres av elektriker/beboer i loggboken som henger ved siden av 
brannpanelet. 

(16)  Ved oppussing av kjøkken er det viktig at det monteres kjøkkenhetter som er 
kompatible med ventilasjonsanlegget i bygget, som er av typen «felles avtrekk». Ikke 
kompatible kjøkkenvifter er i strid med fellesanleggets bruksområde og vurderes som TG3 i 
henhold til Norges Takseringsforbund. Ikke-kompatible kjøkkenvifter vil forårsake ubalanse 
i systemet, noe som kan føre til dårligere avtrekk i naboleiligheter og at matos og røyk kan 
sive inn i naboleiligheter og mellom etasjene. 

Hvis en ikke-kompatibel kjøkkenhette/ventilator er installert i leiligheten, og andelseier ikke 
bytter til en godkjent kjøkkenhette etter pålegg, vil borettslaget gjøre det for andelseiers 
regning, jf. pkt 5-3 (1). 

Ventilasjonsanlegget i bygget er svært sårbart, og små endringer kan påvirke avtrekket i 
mange leiligheter. Av den grunn skal alt arbeid på ventilasjonsanlegg utføres av 
borettslagets servicepartner. Dette inkluderer bytte av kjøkkenhette, blending av ventil, 
innregulering av spjeld, bytte av kanal m.m. Skriftlig søknad sendes til styret. 

(17)  Hvis rørlegger må stenge vannet for hele oppgangen ved oppussing av leiligheter, 
skal dette meldes til styret minst to dager i forkant. Avstengingen må koordineres med enten 
borettslagets vaktmester eller rørlegger, og berørte beboere må varsles på forhånd. 

 
5-2 Sameiets vedlikeholdsplikt 

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

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som er bygget inn i 
bærende konstruksjoner, skal sameiet holde ved like. Sameiet har rett til å føre nye 
slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren. 
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(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også nødvendig utskifting av vinduer, 
ytterdører, radiator, porttelefon og brannvernutstyr i boliger, når utskiftning er 
nødvendig som følge av normal bruk for samtlige leiligheter. Vedlikeholdsplikten 
omfatter videre reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler. 

 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at sameiet 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 sameiets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av sameiet for andelseiers regning. 

 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Sameiet 
hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 

 
(3) Sameiet og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren misligholder sine plikter. 

 
(4) Andelseieren kan kreve erstatning for tap som følge av at sameiet ikke 
oppfyller pliktene sine. 

 
(5) Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseier på 
annen måte er erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes så langt 
den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets forsikring benyttes. Ved skade 
som skyldes andelseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, skal 
andelseieren betale egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av 
forsikringen og som er en følge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden 
oppstår på fellesareal eller i en bruksenhet. Bestemmelsen gjelder også når skaden er 
forårsaket av noen av andelseierens husstand eller personer som andelseieren har gitt 
adgang til eiendommen eller overlatt sin andel til. 

 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
6-1 Felleskostnader 
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel 
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19. 
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(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). 
 
(4) Det er installert målere for individuell måling av radiatorvarme på samtlige 
radiatorer i regi av Ista Norge. Dette fungerer ved at andelseiere betaler et a-
kontobeløp hver måned via felleskostnadsfakturaen. Etter Skjæringsdatoen 31. mai 
sender Ista avregningene til OBOS, som deretter enten sender ut faktura hvis man 
har betalt for lite via a-konto (en restanse), eller utbetaler det beløpet man har betalt 
for mye. Feil på målere som er forårsaket av beboer, vil i sin helhet faktureres 
andelseier. 

 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan 
endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. 

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til 
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 

 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er 
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler. 

 
7-2 Pålegg om salg 
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første 
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget 
rett til å kreve andelen solgt. 

 
7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret 
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse 
kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
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8. Styret og dets vedtak 
8-1 Styret 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 andre 
medlemmer. Det kan velges inntil 2 varamedlemmer. 

 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 
gjenvelges. 

 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret kan 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, herunder ansette forretningsfører og andre 
eventuelle funksjonærer. 

(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. 

 
(4) Styret representerer borettslaget i Eierseksjonssameiet Kiellands Hus 

 
(5) For arbeid utover det som anses som normalt styrearbeid skal den andelseier 
som påfører styret ekstraarbeidet faktureres for antall gjeldende timer. Eier vil 
informeres når styret begynner å fakturere. Timepris er kr. 1200,-. 

 
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 borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
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6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt 
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget 
utad og tegner dets navn. 

 
9. Generalforsamlingen 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 

 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller 
når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 

 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal 
være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 
nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I 
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfører. 

 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en 
andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen 
når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd. 

 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

- Godkjenning av årsberetning fra styret 
 
- Godkjenning av årsregnskap 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
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Generalforsamlingen skal velge en valgkomitè på 3 personer. Valgkomitèens oppgave 
er å vurdere styrets sammensetning og fremlegge overfor generalforsamlingen en 
innstilling av kandidater til styreverv. 

 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags,- tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale seg. 

 
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen. 

 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis en stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. 

 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i 
innkallingen. 

 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt. 

 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 

 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
10-1 Inhabilitet 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i. 

 
(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. 
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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 
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med 
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 

 
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. 
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HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+
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