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Takstkonsulent1 AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Bedriften og
de ansatte er medlem av Norsk Takst og de ansatte har alle utdanning fra Fagskulen Vestland, bygningssakkyndig.
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/  ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Arealer Gå til side

Bygningen ble bygget i 2009 Boligen er oppført etter 
byggeforskrifter som gjaldt på oppføringstidspunktet. 
Nåværende eier overtok boligen i 2020 og har siden den gang 
gjort oppgraderinger som herunder nevnes med bl.a.

- Sparklet og malt alle lister i leiligheten høst 2020.
- Byttet håndtak og sparklet ramme til terrassedør vår 2020.
- Plassbygd garderobeskap mars 2020.
- Byttet blandebatteri og dusjarmatur vår 2020.
- Malt soverom høst 2020.
- Lagt nytt parkettgulv vår 2021.
- Pusset opp gang (malt vegger og byttet taklys) sommer 2022.
- Vedlikeholdt og beiset terrasse 2020 og 2024.
- Malt stue februar 2024.
- Lagd nye sokkel-skuffer til kjøkken februar 2024.

All ovennevnte oppussing er gjort av ikke-faglærte.

Informasjon gitt av eier før befaring.

Andelsleilighet - Byggeår: 2009

UTVENDIG Gå til side

Takterrasse i trekonstruksjoner på ca. 25 m². Tett 
rekkverksbrystning av gesimskasse med rustfrie håndløpere.

Boligblokk over 7 etasjer, samt underetasje. Gulv mot grunn er av 
betong. Grunnmur er i bærende konstruksjoner og skillende dekker 
hovedsakelig av betong og stålkonstruksjoner. Yttervegger av 
pusset og malte flater samt trekledning. Tilnærmet flat 
takkonstruksjonen utvendig tekket med asfalttakbelegg/takfolie 
(ikke besiktiget).

INNVENDIG Gå til side

Himlinger med malt betong og malte plater. Vegger med malte 
plater. Gulv med 1-stavs eikeparkett. Takhøyden ble målt i gangen 
til: 2,25 m og i stue/kjøkken til: 2,44 m.

VÅTROM Gå til side

Bad: Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser, 
elektrisk gulvvarme. Innredet med klosett, servant nedfelt i laminat 
benkeplate med underskap, speilskap m/lys og dusjhjørne med 
svingbare glassdører. Opplegg for vaskemaskin. Balansert 
ventilasjon.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med 
nedfelt vaskekum. Belysning og plate over benkeplaten. Integrert 
koketopp, stekeovn og oppvaskmaskin. Ventilator over kokeplass.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannbåren varme tilknyttet radiatorer. Elektrisk gulvvarme på bad.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen

Breigata 20, 0187 OSLO
Gnr 230 - Bnr 470
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Oppdragsnr.:  13350-3138 Befaringsdato:  09.02.2026 Side: 5 av 17



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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Andelsleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > 6. etasje > bad > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 6. etasje > bad > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 6. etasje > bad > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 6. etasje > bad > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 3-lags isolerglass fra byggeår.

Dører

Lyd- og brannklassifisert entrédør. Balkongdør med 2-lags isolerglass fra byggeår.

- Balkongdøren er sparklet i karmen etter en tidligere skade.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sydvendt takterrasse i trekonstruksjoner på ca. 25 m². Tett rekkverksbrystning av gesimskasse med rustfrie håndløpere.

Andre utvendige forhold

Boligblokk over 7 etasjer, samt underetasje. Gulv mot grunn er av betong. Grunnmur er i bærende konstruksjoner og skillende dekker hovedsakelig av 
betong og stålkonstruksjoner. Yttervegger av pusset og malte flater samt trekledning. Tilnærmet flat takkonstruksjonen utvendig tekket med 
asfalttakbelegg/takfolie (ikke besiktiget).

INNVENDIG

Overflater

Himlinger med malt betong og malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med 1-stavs eikeparkett. Takhøyden ble målt i gangen til: 2,25 m og i 
stue/kjøkken til: 2,44 m.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.

ANDELSLEILIGHET

Kommentar
Hentet fra Ambita/Norges 
Eiendommer.

Byggeår
2009
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Innvendige dører

Glatte innerdører.

Andre innvendige forhold

Elektrisk oppvarming. Elektrisk gulvvarme på bad.

VÅTROM

Generell

Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med klosett, servant nedfelt i laminat benkeplate med 
underskap, speilskap m/lys og dusjhjørne med svingbare glassdører. Opplegg for vaskemaskin. Balansert ventilasjon.

6. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Himling med malte plater. Vegger med fliser.

6. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av hensyn til alder.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør vurderes tiltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i våtsonen som følge av alder på fliser og 
tettesjikt. Enkelt tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett. 

Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektrisk gulvvarme. Det er målt 20 mm høydeforskjell/fall til sluk fra dørterskel.

6. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgraden settes av hensyn til alder.

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Det bør vurderes tiltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i våtsonen som følge av alder på fliser og 
tettesjikt. Enkelt tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett. 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er nyere stålsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

6. ETASJE > BAD
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med klosett, servant nedfelt i laminat benkeplate og underskap, speilskap m/lys og dusjhjørne med lys. Opplegg for vaskemaskin. 

6. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. 

6. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke ble vurdert hensiktsmessig som følge av alder og at det ville vært symptomer i bygningskroppen om det skulle vært 
noen lekkasjer e.l.

6. ETASJE > BAD

Årstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Vurdert av 
bygningssakkyndig på befaringsdagen.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med nedfelt vaskekum. Belysning og plate over benkeplaten. Integrert koketopp, stekeovn og 
oppvaskmaskin. Ventilator over kokeplass. 

6. ETASJE > OG STUE/KJØKKEN

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

6. ETASJE > OG STUE/KJØKKEN
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Plastrør (rør-i-rør). Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på vannledningene skal kartlegges, kan 
dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Avløpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på avløpsledningene skal kartlegges, 
kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon. 

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmtvann. 

Vannbåren varme

Vannbåren varme tilknyttet radiatorer.

Elektrisk anlegg

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset 
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. På generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av 
autorisert firma.  

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2009

Spørsmål til eier

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

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

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklæringer på hele
det elektriske anlegget.

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseområde.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Andelsleilighet

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

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

6. etasje 65 65 25

Kjeller 5 5

SUM 65 5 25
SUM BRA 70

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

6. etasje
Entré, bod/garderobe, bad, 2 soverom, 
og stue/kjøkken

Kjeller Bod

Kommentar
Hva som inngår i beregning av BRA-i er vist på BRA-tegning med gul fargekode og heltrukken rød linje. Innvendige søyler for konstruksjon og 
sjakter (markert med kryss) er medtatt. Innhukk i dør mot terrasse og inngang er medtatt. Leilighetens geometri og sjakter er kontrollert mot 
original byggetegning og avviker noe. 

Leiligheten disponerer 1 bod:
- Bod kjeller: 4,7 m2 BRA-e

Det gjøres særskilt oppmerksom på at ekstern bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger på fellesareal, men disponeres av denne 
leiligheten. 

Denne boligen har Romly verifisert areal.
Arealet i denne boligen er polygonberegnet av Romly og illustrert med fargekoder på tegning etter gjennomført 3D-laserskanning. Plantegning 
viser situasjon som bygget med romgeometri og veggtykkelser. Plantegning er måleverdige så lenge den ikke endres. Det anbefales alltid å ta 
kontrollmål på stedet ved bestilling av innredningselementer, bytting av vinduer ol. Annet filformat, snitt eller 3D-modell kan bestilles på 
www.romly.no
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.2.2026 Kenneth Pettersen Takstingeniør

Kristofer Tvedt Henrichsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
230

bnr.
470

Areal
788.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Breigata 20, 0187 Oslo

Hjemmelshaver
Borettslaget 4 Blocks, org.nr. 992820462

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
Asker og Bærum 
Boligbyggelag AL

Eier av adkomstdokumenter
Vilde Elin Andreassen og 
Kristofer Tvedt Henrichsen

Org.nr.
992820462

Boligselskap
 /Borettslaget 4 Blocks

Andel fellesformue
68 508 31.12.2025

Andel fellesgjeld
1 585 056 31.12.2025

Andelsnummer
79

Kommentar
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer).

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Tegninger  Gjennomgått Nei

Forretningsfører  Gjennomgått Nei

3D-scan, Romly  Gjennomgått Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Protector Forsikring ASA

Kommentar
Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 16.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

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

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

  
  
PERSONVERN  

  

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

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som 
andelseier. Normalt utgjør dette alt  innenfor leilighetens/andelens 
vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles 
tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes 
dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Det anbefales på generelt grunnlag å sette seg inn i borettslagets 
vedtekter vedr. ansvarsfordeling av vedlikeholdsplikter.

Forutsetninger
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BAD

BOD

ENTRÉ
GANG

SOVEROM

SOVEROM

KJØKKENSTUE

25.49 m²

TERRASSE

64,71 m2 Internt bruksareal (BRA-i) 

25,49 m2  Åpent areal-terrasse/balkong

10m5210

Dato: Oppdragsgiver:Tegnet av:

Etasje:

Kontrollert
:

Referanse:

Format:

A3

Målestokk: Adresse

 1 : 100

11.02.2026 Takstkonsulent1 ASVU

6

FND

Q126021351 Breigata 20



Energiattest

Adresse

Breigata 20, 0187 OSLO

Dato for energimerking

16.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-260070

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

81816794

Gårdsnummer

230
Bruksnummer

470

Seksjonsnummer

3
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

2009
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

63,0 m²
Oppvarmet bruksareal

63,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet, Fjernvarme

Ventilasjon

Balansert 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

76,65 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

76,65 kWh/m²
Totalt levert pr. år

7 646 kWh



Breigata 20, 0187 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Breigata 20, 0187 OSLO

Tiltak

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 2: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 3: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 4: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Brukertiltak

Tiltak 5: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

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



Tiltak 10: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 11: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 12: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 13: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 14: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 17: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.



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/


 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 10.02.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Vibeke Kolstad

Borettslaget 4 Blocks

Breigata 20

Organisasjonsnr: 992 820 462

0187 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Kristofer Tvedt Henrichsen, Vilde Elin Andreassen

241/79

Frittstående borettslag

79Andelsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. måned: 19 558
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Renter og omkostninger IN 1 6 272

Kabel-tv/bredbånd 149

Avdrag IN 1 6 241

Avdrag lån felles 90

Felleskostnader 1 5 361

Renter og omkostninger lån felles 33

Fjernvarme 1 412

2: Registrerte endringer felleskostnader

01.03.2026 Tot. utg. i kr.:Neste endring: 19 338
Felleskostnader: Renter og omkostninger IN 1 5 448

Kabel-tv/bredbånd 149

Avdrag IN 1 6 845

Avdrag lån felles 90

Felleskostnader 1 5 361

Renter og omkostninger lån felles 33

Fjernvarme 1 412

3: Fellesgjeld

Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 1 585 056 1 609 086

Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 126 283 276,07 108 604 931

Spesifikasjon av lån:

Lånenummer: 11501672 7, Husbanken

Annuitetslån, 4 terminer per år.

Rentesats per 10.02.2026: 4.13% pa.

Antall terminer til innfrielse: 56

Saldo per 10.02.2026: 21 768 503

Andel av saldo: 0

 ( siste termin 01.02.2040 )

Lånenummer: 11501674 3, Husbanken

Annuitetslån, 4 terminer per år.

Rentesats per 10.02.2026: 4.13% pa.

Antall terminer til innfrielse: 54

Saldo per 10.02.2026: 29 601 472

Andel av saldo: 0

 ( siste termin 01.08.2039 )

Lånenummer: 11501775 8, Husbanken

Annuitetslån, 4 terminer per år.

Rentesats per 10.02.2026: 4.13% pa.

Antall terminer til innfrielse: 58

Saldo per 10.02.2026: 53 751 814

Andel av saldo: 1 585 057

 ( siste termin 01.08.2040 )

4: Særskilte opplysninger

Styreleder: Parmdeep Singh



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 10.02.26  Side 2 av 2Saksbehandler: Vibeke Kolstad

Borettslaget 4 Blocks

Breigata 20

Organisasjonsnr: 992 820 462

0187 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Kristofer Tvedt Henrichsen, Vilde Elin Andreassen

241/79

Frittstående borettslag

4: Særskilte opplysninger

Adresse: Breigata 12

Postnr/-sted: 0187  OSLO

E-post: styret@4blocks.no

Webside: http://www.4blocks.no/

Parkering: Ingen parkering til eie eller utleie i borettslaget

Borettslaget har i generalforsamling i 2020 vedtatt IN-ordning. Den kom på plass 1/5-21. Innfrielser kan foretas 2 ganger i året; 1/5- og
1/11. Pengene ved en innfrielse må være på borettslagets konto innen 10 dager før fristen for innfrielse. Kontakt forvalter dersom du
ønsker å innfri din andel av fellesgjelden. Borettslaget betaler et a-kontobeløp hver måned til fjernvarme. Fjernvarme avregnes ved
årsslutt, og beboer vil enten bli fakturert eller kreditert basert på forbruk beregnet av Ista.

Husdyrhold: Det er ikke tillatt å holde husdyr uten skriftlig tillatelse fra styret. Maks. to husdyr pr.husstand.

6: Ligning - 2025

Gjeld: Andre inntekter:1 609 086 1 306

Utgifter:Annen formue: 68 508 74 527

8: Bygning/eiendom

Gårds/bruksnr: 230/469

EietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring

Protector Forsikring ASA Polisenr:Forsikret i: 3441588



V E D T E K T E R F O R 

B O R E T T S L A G E T 4 B L O C K S 

etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39. 

Vedtatt på generalforsamling 19.12.2006. Endret på ordinær generalforsamling 03.05.2012, 

på ekstraordinær generalforsamling 18.9.2018 og på ordinær generalforsamling 13.5.2019, på 

ekstraordinær generalforsamling 08.09.2020 og ordinær generalforsamling 25.05.2023. 

1 Innledende bestemmelser 

1.1 Borettslagets firma og formål 

Borettslagets navn er Borettslaget 4 Blocks. Lagets forretningskontor er i Bærum kommune. 

Garasjeenheten på eiendommen er utskilt med eget gårds- og bruksnummer, og faller utenfor 

borettslaget. 

Lagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett). Laget kan 

også drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan også oppføre 

andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse. 

1.2 Ansvarsbegrensning 

Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.  

1.3 Diskriminering 

I disse vedtektene kan det ikke settes vilkår for å være andelseier som tar hensyn til 

trosbekjennelse, hudfarge, språkkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell 

legning, leveform eller orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn 

til å nekte godkjenning av en andelseier eller bruker eller ha vekt ved bruk av forkjøpsrett. 

2 Andeler, andelseiere og eierskifte  

2.1 Andeler 

Borettslaget består av 98 andeler, pålydende NOK 5000,- per andel. Det skal være knyttet en 

andel til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie en andel, og kun fysiske personer kan være 

andelseiere. 

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det 

som om bruken er overlatt til de som bor, og man må følge reglene for overlating av bruk, se 

punkt 3. 

2.2 Eierskifte 

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes når det foreligger saklig 

grunn til det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager 

etter at søknad kom frem til laget, skal godkjenning regnes for å være gitt. Erververen har 

ikke rett til å ta boligen i bruk før godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at 

erververen har rett til å erverve andelen.1  

1 Er det reist søksmål om nektelsen av godkjennelse eller reist innvendinger mot et salgspålegg etter brl. § 4-18, 

kan tingretten i kjennelse fastsette at erververen mot sikkerhetstillese kan bruke boligen til spørsmålet er 

rettskraftig avgjort. 
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Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling 

av felleskostnader frem til spørsmålet om godkjenning er endelig avgjort. 

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget ved forretningsfører 

beregne seg et gebyr på opp til fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen. 

3 Bruk av andelen 

3.1 Andelseiers rett til bruk 

Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til å bruke fellesarealer på vanlig 

måte. 

3.2 Overlating av bruk til andre 

En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre uten 

samtykke fra borettslaget. 

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for 

inntil tre år, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende 

linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste 

to årene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til 

gir saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til å være andelseier. 

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre 

dersom 

- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, 

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

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 
- det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapsloven § 68 eller 

husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd. 

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir saklig 

grunn til det. 

Har laget ikke svart på søknad om godkjenning av bruken innen en måned etter at søknaden er 

kommet frem til laget, er brukeren å anse som godkjent. 

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av 

boligen overfor laget, og plikter å gi styret melding om hvor man er å få tak i. 

Senest samme dag som leiligheten overtas av leietaker, skal styret motta kopi av signert 

utleiekontrakt. Utleiekontrakten bør være utformet i samsvar med standard leiekontrakt som 

kan innhentes fra vår forretningsfører eller en tilsvarende kontrakt. Andelseier plikter å gjøre 

leietaker kjent med både vedtekter og husordensregler. 
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3.3 Bruk av takterrassen 

Andelseier i andelene 602 og 703 i Breigata 20 har enerett til bruk av areal på tak utenfor 

sine andeler på ca 25 m2 slik inngjerding viser. Andelseier skal vedlikeholde gjerde, 

innvendige flater som gulv og vegger og skal rengjøre sluk. Andelseier har plikt til å slippe 

borettslaget/ sameiet inn på terrassen for utbedring eller annet vedlikehold. Andelseier har 

ikke rett til å installere faste installasjoner på terrassen ( for eksempel pergola eller parabol). 

Eventuell installasjon av markise eller screens skal følge borettslagets retningslinjer. 

Andelseier i andel 1 i Breigata 12 har enerett til bruk av platting utenfor sin andel. Andelseier 

skal vedlikeholde plattingen og eventuelt gjerde og rengjøre sluk. Andelseier har plikt til å 

slippe borettslaget/ sameiet inn på arealet for utbedring eller annet vedlikehold. Andelseier har 

ikke rett til å installere faste installasjoner (for eksempel pergola eller parabol). 

4 Bruksrett og vedlikehold  

4.1 Andelseiers bruk 

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene på en god måte, og bruken må ikke på 

urimelig eller unødvendig vis være til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen 

kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig. 

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomføre nødvendige tiltak på eiendommen 

som trengs på grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 

nektes uten saklig grunn. 

Styret fastsetter vanlige ordensregler. 

Det er ikke tillatt å holde husdyr uten styrets forhåndsgodkjenning. Godkjenning er avhengig 

av at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen.2  

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt 

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter, 

rør, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter 

også om nødvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rør, ledninger, inventar, knuste 

ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk, 

skap, benker og innvendige dører med karmer, men ikke utskifting av vinduer og ytterdør til 

boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør 

eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter 

også utbedring av tilfeldig skade. 

Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 

Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 

andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følge av at andelseieren 

ikke oppfyller sine plikter eller ellers påfører skader på Borettslagets eller andre andelseieres 

eiendom sine, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15. 

2 Selv om det er vedtatt forbud mot husdyrhold, har brukeren av en bolig rett til å holde dyr dersom gode grunner 

taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.  
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Andelseier er herunder ansvarlig for at til enhver tid brannvarslingsanlegg i egen leilighet er 

tilkoblet, samt at røkvarsler og brannslukningsutstyr er i orden. 

Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, selv 

om dette skulle vært utført av forrige andelseier. 

Andelseiere av rekkehus plikter følgende: 

- Skifte filter i ventilasjonssystemet i deres andel 2 ganger pr år (vår og høst). Borettslaget 

forestår innkjøp av filter. Dersom filter ikke er skiltet 2 ganger pr år vil ikke borettslaget 

bekoste reparasjoner og annet vedlikehold dersom ventilasjonsaggregatet stopper eller blir 

defekt 

- Vedlikeholde og male innvendig på sin takterrasse 

- Vedlikeholde, beise og bytte eventuelle terrassebord på sin markterrasse. 

- Rense sluk på takterrassen minimum en gang pr år. Dersom det blir vannskader i rekkehuset 

som følge av tett sluk eller mistanke om tett sluk vil ikke disse skadene bli dekket av hverken 

forsikringsselskap eller borettslaget. 

 

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt 

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand så langt plikten ikke 

ligger på andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rør, ledninger kanaler og andre felles 

installasjoner som går gjennom boligen. Laget har rett til å føre nye slike installasjoner 

gjennom boligen dersom det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller andre brukere av 

boligen. 

Andelseierne skal gjøre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og 

utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utføring av arbeider skal gjennomføres slik at 

det ikke er til unødig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen. 

4.4 Bygningsmessige arbeider 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av faste installasjoner (som parabol/antenne, 

solskjerming som markise/screen, aircondition, varmepumpe m.m) endring av 

fasadekledning, endring av utvendige farger osv. skal skje etter en samlet plan vedtatt av 

generalforsamlingen. Skal noe slikt arbeid utføres av andelseier selv, må det kun skje etter 

forutgående godkjenning av styret. 

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og borettslagsloven 

krever generalforsamlingens samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er gitt. Dette gjelder 

selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad eller melding til 

bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. 

Det er ikke tillatt å lede avtrekk fra ventilator/vifte til felles ventilasjonsrør eller ut til 

yttervegg. 

4.5 Andelseiers plikter i forbindelse med skadedyr 

Andelseier plikter å holde boligen i en slik stand at faren for skadedyr minimeres. Andelseier 

plikter å bekjempe skadedyr så snart de er oppdaget i egen bolig. Fordi skadedyr lett sprer seg 

til andre leiligheter, plikter den enkelte andelseier straks å gi melding til borettslaget ved 

mistanke om utøy eller skadedyr i egen bolig eller annen andelseiers bolig. Andelseiere plikter 

å gjøre boligen tilgjengelig for befaring og detektering av autorisert firma for 

skadedyrbekjempelse. Ved bekreftelse av skadedyr i boligen, må dette bekjempes av 

autorisert firma for skadedyrbekjempelse. Utgiftene til bekjempelse av skadedyr dekkes 



normalt av andelseier. Andelseiere som ikke overholder pliktene nevnt overfor eller utviser 

uaktsomhet kan bli holdt erstatningsansvarlig. 

4.6 Bygningsmessige endringer 

En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 

nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 

nektes uten saklig grunn. 
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1. Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og 

andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens eksteriør – 
herunder oppsetting av private radio- og TV antenner, markiser etc., er ikke tillatt uten styrets 

forutgående samtykke. 

2. Forandring av boligens planløsning, herunder bruksendring av rom i leiligheten, 

krever styrets samtykke, før tiltak iverksettes. Tiltak iverksatt uten slik samtykke kan 

kreves tilbakeført. 

3. Styret kan kreve fremlagt dokumentasjon som viser at arbeid som berører el., rør og 

ventilasjon er forskriftmessig utført. Dette samme gjelder evt. nødvendig offentligrettslige 

tillatelser, f. eks. fra bygningsmyndighetene. 

5 Felleskostnader 

5.1 Definisjon – inndriving - fordeling 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig, 

så som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og offentlige 

avgifter med mer. 

Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller. 

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver måned betale et 

a kontobeløp fastsatt av styret. Endring av a kontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds 

skriftlig varsel. 

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra retningslinjer som fremgår av 

bygge og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de 

andelseiere det angår. 

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids 
forsinkelsesrente etter gjeldende lov.3  

5.2 Panterett 

Laget har lovbestemt panterett på beste mulige prioritet i andelen for krav om felleskostnader 

og andre krav som følger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som svarer 

til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da tvangsdekning besluttes 

gjennomført. Pantekravet foreldes to år etter at det skulle vært betalt, og dersom dekningen 

ikke blir gjennomført uten unødig opphold. 

5.3 Eiendomsskatt 

I den grad borettslaget er skyldig eiendomsskatt for enkeltandeler, skal dette dekkes av den 

enkelte andelseier. 

3 Per vedtakstid er det lov av 17.12.1976 nr. 100 

Side 5 av 10 



6 Generalforsamling  

6.1 Generalforsamlingen 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. Ordinær 

generalforsamling holdes hvert år innen utgangen av juni. Ekstraordinær generalforsamling 

skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til 

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

ønsker behandlet. 

6.2 Deltakelse på generalforsamlingen 

Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamling, med forslags-, tale-, og stemmerett. 

Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler. 

Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på generalforsamlingen, med mindre det 

er åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et 

ekstra husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til å 

være tilstede på generalforsamlingen og rett til å uttale seg. 

6.3 Fullmektiger og rådgivere 

Andelseiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og 

datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende generalforsamling, med mindre 

annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 

Andelseiere har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 

generalforsamlingen gir tillatelse. 

6.4 Habilitet 

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på generalforsamling om avtale 

overfor seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærståendes ansvar, eller om 

pålegg om salg eller fravikelse av egen andelsbolig. Det samme gjelder for avstemning om 

pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23. 

6.5 Innkalling til generalforsamling 

Innkalling til generalforsamlingen foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med 

kjent adresse med varsel på minst åtte dager, høyst tjue dager. Ekstraordinær general-

forsamling kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal være 

minst 3 dager. Fristene løper fra innkalling er sendt. 

Styret skal på forhånd varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste 

frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Saker som en andelseier ønsker tatt 

opp, skal tas med i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det før fristen. 

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall, 

kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på 

generalforsamling ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfører eller 

revisor kreve at tingretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling. 
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Årsregnskap, styrets årsberetning og revisjonsberetning skal senest åtte dager før 

generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse. 

6.6 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 

- Konstituering. 

- Godkjenning av styrets årsberetning. 

- Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år 

- Valg av styremedlemmer 

- Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

6.7 Møteledelse, flertallskrav og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 

annen møteleder, som ikke behøver være andelseier. 

Med de unntak som følger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjøres alle saker med 

alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved 

stemmelikhet foretas loddtrekning. 

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak 

som gjøres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst én 

andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til 

enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne. 

6.8 Styremedlemmer 

Borettslaget skal ha et styre bestående av minst tre medlemmer. Det kan også velges inntil to 

varamedlemmer. Styremedlemmene behøver ikke være andelseiere, men må være myndige. 

Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjør to år om 

gangen om ikke annet fastsettes av generalforsamlingen. Styrets leder velges særskilt. 

6.9 Styrets oppgaver og myndighet 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 

lagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamling. 

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller 

vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer. Styret er vedtaksført når mer enn 

halvparten av alle styremedlemmene (eventuelt varamedlemmene) er til stede. Vedtak kan 

gjøres med mer enn halvparten av de navngitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 

møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må 

likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene (eventuelt varamedlemmene). 

Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingene, kan også tas av styret 

om ikke annet følger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle. 

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall 

fatte vedtak om 

 ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter 

forholdene i laget går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, 
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- øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt brukt til 

utleie, 
- salg eller kjøp av fast eiendom, 
- ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 
- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning 
- tiltak som ellers går ut over vanlig forvaltning når tiltaket fører med seg økonomisk 

ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

6.10 Habilitet 

Styremedlem og forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe 

spørsmål som vedkommende selv eller nærstående har en klar personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

6.11 Forretningsfører 

Laget skal ha en forretningsfører med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngår 

avtaler om forretningsførsel. Avtalen kan sies opp med seks måneders varsel, med mindre 

kortere frist er avtalt. 

6.12 Misbruk av posisjon i laget 

Styret og forretningsfører må ikke gjøre noe som er egnet til å gi visse andelseiere eller 

andre en urimelig fordel på andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfører skal 

ikke etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller 

vedtekter. 

6.13 Taushetsplikt 

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

uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens 

personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 

7 Mislighold  

7.1 Definisjon 

Andelseiers brudd på 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 

Dersom en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 

pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagloven § 5-22 første ledd. Advarsel skal 

gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve andelen solgt. 

Pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at andelen kan kreves solgt ved tvangssalg 

hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn tre måneder 

fra pålegget er mottatt. 

Dersom pålegget ikke er etterkommet innen fristen, kan andelen kreves solgt gjennom 

namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg, så langt de passer. 
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7.3 Krav om fravikelse (utkastelse) 

Dersom andelseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 

eiendommen, eller er andelseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 

eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av boligen etter reglene i 

tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. borettslagsloven § 5-23. Denne regelen kommer også 

til anvendelse i forhold til bruker som ikke er sameier (leier eller annen bruker). 

8 Diverse 

8.1 Bruk av forsikring – dekning av egenandel 

Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseieren på annen måte 

er erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes så langt den rekker, 

inkludert mulig egenandel, før borettslagets forsikring benyttes. Når slik skade dekkes av 

lagets forsikring, skal andelseieren erstatte 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 bolig. Bestemmelsen gjelder også når skaden er 

forårsaket av noen av andelseierens husstand eller personer som andelseieren har gitt adgang 

til eiendommen eller overlatt sin bolig til. 

Når erstatningsansvaret er en følge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett etter 

borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes. 

8.2 Revisjon 

Laget skal ha en eller flere registrerte eller statsautoriserte revisorer, som velges av 

generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert 

regnskapsår 

8.3 Endring av vedtekter 

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer 

i generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav. 

8.4 Forholdet til burettslagslova 

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 6. juni 2003 

nr. 39. 

8.5 Videoovervåking 

Styret får fullmakt til å sette opp kameraovervåking der det er nødvendig. 

9 Elektronisk kommunikasjon. 

1. All informasjon til andelseier vil bli sendt ut elektronisk per e-post. Den enkelte 

andelseier plikter til enhver tid å sørge for at oppdatert kontaktinformasjon er registrert hos 

styret og forretningsfører. 

2. Den enkelte andelseier kan søke styret om å bli unntatt bestemmelsen i første ledd, og 

dermed motta all kommunikasjon per ordinær post. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig 

grunn. 
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10 Egenandel ved forsikringsskader 

Oppstår skader, skal styret omgående varsles. Ved skader innenfor den enkelte andelsleilighet 

som borettslagets forsikring dekker, belastes andelseier for borettslagets egenandel. 
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Husordensregler for Borettslaget 4Blocks 

1.    Husorden: 

Beboerne er ansvarlige for at husorden blir overholdt av husstanden, av fremleietakere eller av andre 

personer som er gitt adgang til leiligheten eller gården forøvrig.  

2.    Fellesrom, inne og ute: 

Alle dører inn til oppgangene skal som hovedregel være lukket og låst. 

 

Alle kjellerrom skal være låste.  

Fellesrom, det vil si: kjeller og oppganger skal ikke brukes som lager- eller lekeplass. Det betyr at de 

skal være frie for gjenstander som hindrer atkomst til og fra dører, ganger og kjellerdører av hensyn til 

brannsikkerheten. Barnevogner kan imidlertid plasseres på slike arealer, forutsatt at dette ikke 

vanskeliggjør ferdselen vesentlig. Fellesarealene må ikke under noen omstendighet brukes på en slik 

måte at det hindrer fri ferdsel i alle rømningsveier, også fra kjeller. 

 

Røyking er ikke tillatt i fellesrom. Dette gjelder også oppganger.  

 

Boder tilhører borettslaget og disponeres av beboerne. Det er en betingelse for å kunne disponere 

boder, at boden er tydelig merket med leilighetsnummer og er låst. 

Alle har et felles ansvar for at fellesarealer er ryddige.  

Balkongene, takterrassene og bakgården skal ikke brukes til permanent lagerplass for 

bygningsmaterialer, avfall eller lignende. Avfall og sigarettstumper skal samles opp og håndteres på 

forsvarlig måte. 

Oppsetting av utvendige markiser, lamper, kontakter, brevkasser, skilt og lignende, skal ikke skje uten 

samtykke fra styret. 

Eksplosive, flyktige eller illeluktende gjenstander, væsker eller gasser tillates ikke oppbevart i leilighet, 

balkong, kjeller eller annet fellesrom. 

3.    Husdyr: 

Det er ikke tillatt å holde husdyr uten skriftlig tillatelse fra styret. Det skal heller ikke være mer enn to 

husdyr pr.husstand. Ekskrimenter fra husdyr skal fjernes fra fellerarealer og bakgård.  

4.     Melding om feil og skade: 
Skade på innbo og løsøre dekkes av beboernes egne hjem- og innboforsikring. Uforutsette skader på 
bygningen dekkes normalt av borettslagets forsikring. Skade som oppstår på eiendom skal alltid 
meldes til styret. Skadebegrensende tiltak for borettslagets verdier skal alltid iverksettes så snart som 
mulig. Beboerne må påregne å skulle betale egenandel ved skade når gårdens forsikring belastes.  
 
5.    Kjøreporter: 
Av hensyn til sikkerhet for barn som leker og personer som oppholder seg i bakgården, skal det ikke 
være biltrafikk i bakgården. Tilgang til kjøreporten gis unntaksvis og i korte perioder i forbindelse med 
flytting eller andre tilfeller som gjør det nødvendig å ha tilgang til å kjøre bil. Ved særlige grunner, for 
eksempel medisinske årsaker, og bare etter søknad til og godkjennelse fra styret, kan det bli gitt 

oftere tilgang til kjøreporten. Det blir tatt gebyr for å gi tilgang 
til kjøreporten  



6.    Parkering: 

Parkering i bakgården og i portrommene er forbudt i henhold til skilting, og overtredelse medfører 

borttauing av kjøretøyet for eiers regning og risiko. 

 

Sykler settes i stativene anskaffet til slik bruk. 

7.    Ro i gården og i leiligheter: 

Det skal være ro i leilighetene i tidsrommet mellom kl. 23.00 og 07.00. Videre skal det være ro i 

bakgården mellom kl. 20.00 og 07.00. Dette betyr ikke at det er ulovlig å oppholde seg i gården etter 

kl. 20.00, men at det skal være ro og orden. Unntatt er varslede fellesarrangementer for beboerne i 

borettslaget, da settes tiden til kl. 23.00.  

 

Byggearbeider og oppussing av støyende karakter skal avsluttes innen kl. 20.00 på hverdager og kl. 

16.00 lørdager og søndager. Slikt arbeid kan ikke påbegynnes før kl.10.00 på lørdag og søndager.   

8.    Byggearbeider på leilighetene:  

Alle forandringer på leilighetene skal utføres i tråd med bestemmelsene i borettslagets vedtekter og 

offentliger krav og regelverk. Forandringer som krever det skal utføres av autoriserte håndverkere. Om 

endringsarbeidet medfører tilskitning av trappeoppgang, må beboeren selv sørge for tilfredsstillende 

vask av den berørte del av oppgangen.   

9.    Lys på fellesområder: 

Lys på fellesområder samt i bakgården skal være påslått i tråd med innstillingene når det er mørkt ute. 

Ved mistanke om feil på tidsbrytere og fotoceller, kontakt styret.  

10.  Avfallshåndtering: 

Avfallsbeholder skal kun benyttes til de formål de er oppsatt til. Det betyr at det kun kan kastes 

henholdsvis alminnelig husholdningsavfall, restavfall, og papir i disse beholderne. Papir skal kastes i 

avfallbeholdere merket papir. Husholdningsavfall, restavfall, skal kastes i avfallsbeholderne merket for 

dette. Restavfall skal være innpakket. Borettslaget er til enhver tid  underlagt  kommunens regler for 

avfallshåndtering. Avfallsbeholdene må ikke fylles med mer enn at lokket kan lukkes og slutter tett til. 

Alt annet avfall som møbler, elektriske artikler, klær, byggeavfall, mursteiner, maling m.v må leveres 

av den enkelte beboer på annen måte og i tråd med kommunens regler for dette og for egen regning.   

11.  Uttøy og skadedyr 
Den enkelte andelseier plikter straks å gi melding til styret samt utrydde uttøy (veggedyr, kakerlakker 
mv) , og likeledes rotter, mus og eventuelle andre skadedyr. 
 

12.  Brudd på husordensreglene: 
Gjentatte brudd på husordensreglene kan føre til oppsigelse av leieforholdet og utkastelse/tvangssalg 
av leiligheten. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Opprettet april 2011, sist endret på generalforsamling 14.6.2018 
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Ordinær generalforsamling i Borettslaget 4 Blocks - Mandag 16.06.2025

REGISTRERINGSBLANKETT

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til møtelokalet.

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Eierens navn:

Eierens adresse:

Andels / Leilighets nr.:

De som ikke kan møte på Ordinær generalforsamling kan møte ved fullmektig. Dersom De 
benytter Dem av denne retten, må   både ovenstående registreringsdel og nedenstående   
fullmakt fylles ut.

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til:

 å møte på Ordinær generalforsamling i Borettslaget 4 Blocks

Eierens underskrift og dato:

________________________                        ________________________
(Eierens underskrift)                                       (Dato)

Hvem kan delta på Ordinær generalforsamling?

 Alle Andelseiere har rett til å delta i Ordinær generalforsamling med forslags-, tale-, 
og stemmerett.

 Hver andelseier har kun en stemme uansett antall andeler de eier.
 Hvor flere eier en andel i fellesskap, kan det bare avgis en stemme for hver andel.
 Det er anledning til å møte med fullmakt.
 Ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier.



Borettslaget 4 Blocks 

Til andelseiere og andre med møterett  

Innkalling til ordinær generalforsamling i Borettslaget 4 
Blocks 
Det innkalles herved til ordinær generalforsamling i Borettslaget 4 Blocks

Tid: mandag 16.06.2025 kl. 18:00
Sted: Frivillighetshuset, Kolstadgata 1, Tøyen

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Forslag til vedtak: Forvaltningsrådgiver Helge Sundquist foreslås til møteleder.

Valg av protokollfører1.2

Forslag til vedtak: Forvaltningsrådgiver Helge Sundquist foreslås som
protokollfører.

Registrering av stemmeberettigede1.3

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

Valg av en andelseier  til å medundertegne protokollen1.4

Godkjenning av møteinnkallingen og dagsorden1.5

Forslag til vedtak: Møteinnkallingen og dagsorden godkjennes.

Styret informerer2.

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

Årsregnskapet 2024 3.

Forslag til vedtak:

Se vedlagte årsregnskap med revisjonsberetning.
Regnskapet viser et overskudd på kr. 7.240.705.

Årsregnskapet godkjennes.
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Ansvarsfrihet for styret4.

Forslag til vedtak:

Styret ber om ansvarsfrihet. Innebærer at styret som utgangspunkt har ansvarsfrihet i
saker de har behandlet. Borettslaget kan imidlertid holde styret ansvarlig hvis de har gitt
feil eller uriktige opplysninger til generalforsamlingen.

Ansvarsfrihet for styret godkjennes.

Godtgjørelse til det sittende styre 5.

Forslag til vedtak: Styret får kr 200.000 til intern fordeling.

Saker fra styret6.

Fullmakt til å nedbetale OBOS-lånet6.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Bakgrunn:  I 2019 hadde ikke borettslaget penger til å dekke løpende utgifter etter
flere år med store utgifter og det ble besluttet at det var behov for å ta opp et lån på
kr 1.000.000 for å håndtere løpende og nødvendige utgifter.

Status i dag:  Det har blitt jobbet mye med bedring av likviditet, samtidig som det
ved flere anledninger har dukket opp uforutsette, store kostnader som har gjort det
vanskelig å tilbakebetale dette lånet i sin helhet. Styret vurderer likviditeten løpende,
og ser nå at borettslaget nærmer seg en situasjon der nedbetaling kan gjennomføres.

Lånet som ble inngått er utenfor Husbanken, og derfor på andre vilkår. Lånet har
6,2% rente opp mot de andre lånene som har 4,5% rente. Vi har betalt ned over
halvparten, så restgjeld er p.t. 446 000kr. Om vi hadde hatt mulighet til å nedbetale
lånet nå, vil vi spare ca 50 000 kr i renter og gebyr mellom nå og lånets avtalte
avslutning i 2029 med nåværende rentesats. Styret må vurdere likviditeten og andre
prosjekter før nedbetaling.

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til å nedbetale nevnte
lån når likviditeten tilsier det.

Styret ønsker å gjennomføre denne nedbetalingen så snart det
lar seg gjøre, men det er også noen vurderinger rundt planlagt
vedlikehold som må gjøres før dette kan betales. Det ønskes
derfor en fullmakt fra generalforsamlingen til å gjennomføre
denne nedbetalingen når styret ser at dette kan gjennomføres.

Fullmakt til gjennomføring av vedtatt utbygging av 
inngangsparti i Breigata 12

6.2

Bakgrunn:
På generalforsamlingen i 2020 ble det gitt fullmakt til å bygge ut inngangspartiet i
Breigata 12 og oppføre sykkelskur i bakgården, med en samlet kostnadsramme på
700 000 kr. Sykkelskuret ble ferdigstilt kort tid etter, og vi fikk innvilget støtte fra Oslo
kommune for dette.

Bygging av sykkelskuret hadde førsteprioritet, og mens dette pågikk ble ulike
løsningsforslag for utbygging av inngangspartiet tegnet av arkitekter, og det er brukt
en del tid på søknad og dialog med Oslo kommune for å få det godkjent.

Siden utbygging av inngangspartiet har vist seg å bli ganske dyrt og ikke kunne
gjøres innen kostnadsrammen fra generalforsamlinga, er andre tiltak blitt utprøvd
som belysning, justering av lukketider på dørene våre, avtale om at parkeringsgarasje
skal være nattelåst og lignende.

Tiltakene har ikke vært nok, og problematikken med uønskede personer som særlig
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

på nattetid bruker det skjermede området framfor døra vår til opphold med sprøyter
og andre ting som ligger igjen, er fortsatt et problem.

Status i dag:
Styret mener at problemstillingen med uønskede personer som oppholder seg foran
innangsdøra og som medfører ubehagelige situasjoner for beboerene våre ikke kan
løses på særlig andre måter enn utbygging.

Styret mener det nå er et bedre tidspunkt å gjennomføre det gjenstående tiltaket –
utbyggingen av inngangspartiet i Breigata 12 – slik det ble vedtatt i 2020.

Kostnadsramme:
Det foreligger flere ulike alternativer - fra enkel utbygging rent for øking av sikkerhet
til en mer omfattende løsning hvor det arealet som skapes blir brukt til noe nyttig for
borettslaget - som toalett for håndtverkere (eller beboere som skal pusse opp badet
sitt) til utleiehybel for beboere som har besøk.

Estimater for ombygging spriker fra 500.000 kr til 1.500.000 kr, men det
understrekes at dette er grove estimater og vil endre seg da byggebransjen har
hyppige justeringer av priser for tiden, særlig på grunn av kostnad på materiale. Det
vil legges vekt på å holde nivået så lavt som mulig.

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til å gjennomføre
utbygging av inngangspartiet i Breigata 12, i tråd med tidligere
vedtak og innenfor kostnadsrammen kr. 500.000 til kr.
1.500.000.

Selv om det allerede foreligger et vedtak, ønsker styret en
oppdatert fullmakt til å sette i gang tiltaket. Det er naturlig å
forvente at kostnadsnivået vil være høyere enn i 2020, og
styret vil innhente pristilbud før eventuell igangsetting.
Gjennomføring forutsetter at tiltaket lar seg realisere innenfor
en økonomisk forsvarlig ramme for borettslaget.

Budsjettforslag for 2025 7.

Forslag til vedtak:

Se vedlagte budsjett for 2025. Budsjettet viser et overskudd på kr. 5.849.755.

Renter og avdrag tilhørende IN-lån justeres i tråd med renteendringer og innfrielser.
Innbetalinger til fjernvarme justeres gjennom året basert på antagelser om totale
kostnader ved årsslutt.

Styrets forslag til budsjett tas til orientering.
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Valg8.
Sittende styre består av:

Styreleder, Parmdeep Singh
Styremedlem, Inger Tone Kleven
Styremedlem, Silje Fossøy
Styremedlem, Andreas-Johann Ulvestad
Styremedlem, Lis-Iren Kjæran Pedersen
Styremedlem, Mark Kagabo Kibibiro
Styremedlem, Kiran Altaf
Varamedlem, Mats Brekke
Varamedlem, Kamran Nabi

Valg av styreleder8.1
Styreleder Parmdeep Singh er ikke på valg, sitter til 2026.

Valg av styremedlemmer8.2
Silje Fossøy er ikke på valg, sitter til 2026.
Inger Tone Kleven er ikke på valg, sitter til 2026.
Kiran Altaf er ikke på valg, sitter til 2026.
Mark Kagabo Kibibiro er på valg.
Andreas-Johann Ulvestad er på valg.
Lis-Iren Kjæran Pedersen er på valg.

Valg av varamedlemmer8.3
Kamran Nabi er på valg.
Mats Brekke er på valg.

Valg av valgkomité8.4
Styret har siden forrige årsmøte hatt fullmakt til å utnevne valgkomite.
Styret ønsker at kandidater melder seg til valgkomiteen til dette årsmøtet.

Protokoll fra ordinær generalforsamling vil bli publisert på  Min Side:  
https://abbl.bbl.no/minside

Med vennlig hilsen
Borettslaget 4 Blocks
Styret
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Borettslaget 4 Blocks 

Styrets orientering om året som har gått og om fremtiden

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinær generalforsamling har boligselskapets tillitsvalgte vært følgende:

Styreleder, Parmdeep Singh, Breigata 12
Styremedlem, Inger Tone Kleven, Breigata 12
Styremedlem, Silje Fossøy, Breigata 20
Styremedlem, Andreas-Johann Ulvestad, Breigata 14 C
Styremedlem, Lis-Iren Kjæran Pedersen, Breigata 12
Styremedlem, Mark Kagabo Kibibiro, Breigata 20
Styremedlem, Kiran Altaf, Breigata 18
Varamedlem, Mats Brekke, Breigata 14 F
Varamedlem, Kamran Nabi, Breigata 14 A

Forretningsførsel og revisjon

Forretningsførselen er i henhold til kontrakt utført av Asker og Bærum Boligbyggelag
(ABBL). Boligselskapets revisor er KPMG AS, v/ Svein Wiig.

Bygninger og forsikringer

Boligselskapet består av 98 andeler. Selskapets navn er Borettslaget 4 Blocks med org.nr.:
992820462 i Oslo kommune.

Forsikringer.
Selskapets eiendom er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA. Polisenummeret er 93323768.

Forsikringen er en fullverdiforsikring, d.v.s. at erstatningsbeløpet ved totalskade skal
tilsvare kostnadene ved å gjenoppføre en ny bygning av samme standard og størrelse, etter
dagens byggeskikk.

Ved skade skal denne meldes inn til Gjensidige. Dette er noe som gjøres av styret.

Egenandelen ved skader vil normalt utgjøre kr 12.000.

Forsikringen omfatter ikke innbo og løsøre. Den enkelte eier må selv tegne innboforsikring.

Salg/refinansiering

For verdivurdering i forbindelse med salg eller refinansiering, ta kontakt med ABBL
Eiendomsmegling tlf. 67 57 40 50.

ABBL Eiendomsmegling har oversikt over alle leiligheter som selges i ditt boligselskap.

Overdragelse/utleie av seksjon skal meldes til styret.

HMS/Internkontroll

Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.
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Borettslaget 4 Blocks bruker ABBLs HMS system som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljø og sikkerhet.

Regnskapet for 2024 

Regnskapet viser et overskudd på kr 7.240.705.

Generelt er inntekter og kostnader i store trekk som forventet. Bortsett fra arbeid på tak på
rekkehus som ble budsjettert med kr 1.000.000 høyere på grunn av informasjon styret satt
på da budsjettet ble utarbeidet. Underveis i arbeidet fikk styret noe endret informasjon og
omfang av arbeidet ble redusert. Viser til avsnitt om gjennomført vedlikehold.  

Det har ikke inntruffet forhold etter regnskapsårets utgang som er av betydning for
bedømmelsen av sameiet, og som ikke fremkommer av årsregnskapet med tilhørende
noter.

Styrets arbeid

Styret har i løpet av året fulgt opp daglig drift og vedlikehold i borettslaget, håndtert
henvendelser fra beboere, og hatt jevnlig dialog med vaktmester, leverandører og
håndverkere. Vi har jobbet med flere vedlikeholdsprosjekter, behandlet forsikringssaker, og
tatt stilling til reklamasjoner og utbedringer. I tillegg har vi planlagt fremtidige tiltak og hatt
fokus på å sikre en god og trygg bomiljø for alle beboere.

Utført vedlikehold / innkjøp 2024 

Ventilasjon i borettslaget

Det har vært enkelte feil i ventilasjonsanlegget i Breigata 12, som nå er utbedret av
Hamstad – vår faste serviceleverandør for ventilasjon. En defekt vifte ble byttet ut.

I blokkene Breigata 18–20 har det også vært problemer med uønsket lukt i enkelte
leiligheter. Dette antas å skyldes næringsvirksomheten i lokalene under boligene. Vi er i
dialog med utleier, men prosessen går dessverre tregt. Saken er meldt inn til kommunen,
og vi håper de kan bistå oss videre.

For å sikre best mulig luftkvalitet i leilighetene, skiftes filtrene i ventilasjonsanlegget fire
ganger i året.

Rekkehusene har egne ventilasjonsaggregater, og andelseiere er selv ansvarlige for å bytte
filtre to ganger årlig. De får disse utlevert fra styret. Dersom vedlikeholdsplikten ikke
overholdes, eller det er gjort inngrep i strid med våre retningslinjer, kan merkostnader for
utbedringer bli fakturert den enkelte andelseier.

Mer informasjon om ventilasjon og godkjente kjøkkenhetter finnes på vår nettside:
www.4blocks.no

Varme

Varmen har i hovedsak fungert godt det siste året, med kun noen få tilfeller av driftsstans.
Det oppsto enkelte oppstartsproblemer da Holter startet opp varmeanlegget før vinteren.
Det ble da avdekket en feil på en shuntventil, som førte til redusert varmeleveranse fra
Celsio. Feilen ble rettet etter noen dager, og anlegget har siden fungert som det skal.

Varmeanlegget ble som vanlig gjennomspylt, og det gjennomføres filterskift flere ganger i
året for å sikre god gjennomstrømning og optimal drift.

Vinduer og dører

Et vindu som hadde fått omfattende råteskader er nå utbedret. I tillegg har vi utbedret
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flere balkongdører, blant annet ved å feste eller bytte ut løse og knekte lister.

Arbeidet med justering av dører og utskifting av vinduer fortsetter fortløpende. Det gjenstår
fortsatt noen balkongdører som trenger justering, og dette vil bli fulgt opp videre.

Lys

Det har blitt jobbet med å bytte ut defekte lyspærer i bakgården, men det har vist seg
vanskelig å skaffe riktige lyspærer. Vi fikk tak i noen få, som ble byttet ut i løpet av
vinteren.

Det arbeides nå med å finne nye lamper til bakgården som både gir bedre lys og benytter
lettere tilgjengelige pærer – eventuelt LED.

Det gjenstår også å bytte ut noen lamper inne i blokkene, og dette vil tas samlet med
utskiftingen av utelampene.

VVS

Det har nylig oppstått problemer med et avløpsrør i Breigata 12. Røret hadde sklidd fra
hverandre, noe som førte til vannlekkasje i 8. etasje. Røret er nå satt på plass igjen.

Takstmann er i gang med å kontakte berørte andelseiere og kartlegge omfanget av
skadene. Det ble sendt ut informasjon til hele blokka, og andelseiere oppfordres til å melde
fra dersom de oppdager tegn til fukt.

Utbygging ved inngangen til B12

Utbyggingen av inngangspartiet til Breigata 12 ble satt på vent i fjor, men prosjektet er nå
tatt opp igjen. Det arbeides med å finne en egnet løsning og forberede innsending av
rammesøknad.

Dette gjøres i samarbeid med Kritt Arkitekter, som også bisto oss i den tidligere fasen.
Rammesøknaden forventes sendt inn etter sommeren.

Kameraovervåking

Det har vært noen tekniske feil på enkelte av overvåkningskameraene i borettslaget. Disse
blir nå gjennomgått og byttet ut fortløpende.

Målet er å sikre god dekning og driftssikkerhet, slik at kameraene fungerer som de skal og
bidrar til økt trygghet i fellesområdene. Vi vurderer også muligheten for å oppgradere
enkelte av kameraene.

Renovasjon

Det har ikke vært noen større utfordringer knyttet til papiravfall det siste året, i motsetning
til tidligere perioder hvor dette skapte problemer. Dagens løsning fungerer godt, og det er
derfor ikke behov for endringer så lenge rutinene følges.

Avfallsskuret holdes låst, og vaktmester sørger for rydding og sammenpressing av papp to
ganger i uken. Dette bidrar til god orden og at avfall ikke hoper seg opp.

Forsikringssaker

Det siste året har det vært flere forsikringssaker, og disse har krevd en del tid og
oppfølging. De fleste skadene gjelder vannlekkasjer og er nå utbedret, eller i ferd med å bli
det.

En lekkasje i taket på ett av rekkehusene er utbedret av Drogseth Bygg AS. Det ble også
påvist tilsvarende mangler på taket over trappehuset for samtlige rekkehus. Innledningsvis
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ble dette vurdert som alvorlig og kostnadskrevende, men etter grundige vurderinger fra
flere tekkefirmaer og takstmann, konkluderte man med at full utskifting ikke var
nødvendig. Lokal utbedring er tilstrekkelig for å sikre godkjenning og hindre
vanninntrenging.

Vi arbeider nå med å finne en egnet aktør til å gjennomføre disse lokale utbedringene.

I tillegg er det utbedret en mindre skade på taket til Breigata 20.

ISTA – Individuell måling

I løpet av året har vi sagt opp avtalen med ISTA om individuell måling av varmtvann og
oppvarming. Dette ble gjort for å unngå automatisk fornyelse av en ny 10-årsavtale, som
også ville ha medført et omfattende og kostbart bytte av sendere i samtlige leiligheter.

Vi har erfart at kostnadene knyttet til målingene har vært høye, og styret har til tider vært
misfornøyd med tjenestene fra ISTA. For øyeblikket har vi kun en løpende administrativ
avtale med dem, mens vi vurderer videre løsninger.

Heis

Det har vært behov for flere utbedringer av heisene i borettslaget det siste året, blant
annet utskifting av slitedeler og komponenter som har sviktet.

En større vedlikeholdsjobb er nå under planlegging for alle tre heisene, der bærebeltet må
byttes. Dette er en del av vanlig vedlikehold og skjer normalt etter 10–15 års bruk,
avhengig av antall kjøreturer. Dette vil være en større kostnad.

Vi har mottatt pristilbud fra Schindler og undersøker nå muligheter for å benytte alternative
leverandører som kan tilby en bedre pris.

Internett

I løpet av året har vi valgt å si opp internettavtalen med GlobalConnect. Bakgrunnen for
dette var endrede vilkår etter at selskapet kjøpte opp Lynet – noe som ville medført en
betydelig prisøkning for borettslaget.

De nye vilkårene ga oss anledning til å si opp avtalen innen to måneder, uten å være
bundet til den opprinnelige avtaletiden. Styret benyttet denne muligheten for å sikre en
bedre løsning for beboerne.

Vi har nå inngått en ny avtale med Blix Solutions, som tilbyr et bedre produkt til lavere
pris.

Planlagt vesentlig vedlikehold i 2025 

Planlagt vedlikehold 2025/2026

Utbedring av heis•
Individuell måling•
Justere dører/vinduer•
Tetting av tak rekkehusene.•

Kommende 5-års periode

• Ventilasjonsrens av kanaler til tak
• Maling oppganger og trapper i blokkene
• Høyden på rekkverk takterrasse på nr. 20 bør vurderes
• Det vurderes maling av bygg de kommende årene
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Diverse

Arbeidsmiljø

Borettslaget følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø.

Styret er ikke kjent med at det ytre miljø forurenses i vesentlig grad.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjør de krav som stilles til de

tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av økonomiske

verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og håndtering av utbetalinger.

Kommunikasjon

Styret nås på e-post styret@4blocks.no.

Borettslaget har egen hjemmeside www.4blocks.no. Denne nettsiden har mye

informasjon om borettslaget - her finnes også kontaktskjema til styret.

Vi kommuniserer med våre beboere i hovedsak pr. e-post. Vi har et nyhetsbrevsystem

hvor vi sender ut informasjon, og oppdaterer adresselistene når vi får ny informasjon.

Når det er informasjon som haster eller veldig viktig at alle beboere får med seg, sender

vi SMS til beboerne.

Styret bruker mye tid på å kommunisere med beboere og andelseiere.

Styret har en egen ansvarlig for e-post fra beboere. Andre styremedlemmer bidrar

dersom dette er nødvendig. Vårt mål er å besvare e-post så raskt som mulig. Styret har
ikke egen telefon.

Borettslaget har også en egen Facebookgruppe, der beboere kan spørre naboer om hva

enn de finner relevant. Dette er ikke en kommunikasjonskanal til styret.

Valgkomite

Valgkomiteen som ble valgt på generalforsamlingen i 2024 var:

Det ble ikke valgt noen valgkomite på sist generalforsamling, da ingen ønsket å ta på seg
oppgaven. Vi har dog noen beboere som har sagt seg villig til å hjelpe oss i etterkant.

Styrets oppgaver og arbeidsfordeling

Styreleder, Parmdeep: Overordnet ansvar. HMS.
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Silje: Ansvar for økonomi, samt styremedlem i sameiet Breigata 18 og 20.

Andreas Johan: Nøkler, kameraovervåking, postkassesystemer og hjemmeside

Mark: Forsikring og diverse

Lis-Iren: Jobbet med å finne nye entreprenører til diverse oppdrag i borettslaget. Samt
diverse

Kiran: Byggeteknisk og diverse.

Det har oppstått krevende forsikringsskader den siste perioden, og vi har derfor ikke hatt

noen faste ansvarlige for alle. Disse sakene er i større grad fordelt utover

styremedlemmer.

Utenom møter har styret fortløpende dialog via e-postliste og chattekanal.

Styrets arbeid er fortsatt krevende med mange løpende saker som krever tid både på

dagtid og kveldstid.

Vi har hatt noe hærverk og andre skader, men høyt antall forsikringsskader.

Vi opplever ikke like mye hensetting av møbler og gjenstander som tidligere, men vil

fortsette arbeidet med å følge dette opp og fakturere andelseiere som setter ting igjen i

fellesområder.

Vaktmester og renhold

Vi bruker i dag vaktmester Andersen på vaktmestertjenester. Dette har vært varierende,

Da det igjen har vært en del utskiftninger av vaktmestere. Samt oppgaver som glipper.

Utvendig fellesareal skal bli kontrollert 2 ganger i uka, inkludert søppel- og pappcontainer.

Andre oppgaver med varierende frekvens rapporteres til styret.

Vi har gjennom vaktmester Andersen også trappevask 1 gang per uke. Matter i heis og

gang byttes jevnlig.

Styret har all kontakt med vaktmester. Beboere som har behov for bistand til

håndverkstjenester må selv engasjere dette.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt å leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke
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og godkjennelse av leietaker. Søknadsskjema for utleie/bruksoverlating finnes på

borettslagets hjemmesider www.4blocks.no Styret behandler søknad om bruksoverlatelse

i hvert styremøte. Disse avholdes en gang pr. mnd.

Avtale om energiservice

Energikostnadene er en del av de totale felleskostnadene til beboerne. 4 Blocks har avtale

med ISTA AS om leveranse av energiservicetjenester. Dette innebærer måling og avlesing

av strøm, varme og vannforbruk m.m. i den enkelte boenhet.

ISTA skal avregne faktisk energiforbruk per år mot innkrevd a kontobeløp. ISTA sender

avregningen med oversikt over forbruket til forretningsfører som deretter avregner dette

mot hver enkelt andelseier. ISTA kan kontaktes vedrørende spørsmål om fastsatt a konto,

avregning, samt innhenting av målerdata i forbindelse med eierskifte. Alle andelseiere har

fått tilsendt nettilgang for registrering av energiforbruk. Kontakt Ista om dere ikke har

dette.

Det vurderes løpende om akonto-beløp må endres.

Styret har ikke enda mottatt grunnlag til fjernvarmeavregning da noen av
mottakerenhetene har sluttet å fungere. Vi er i dialog med Ista her, og antar det ikke er
lenge til avregning kan skje.

Brannsikkerhet

Ifølge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst en godkjent røykvarsler i

hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er

borettslagets ansvar å anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar å

sørge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Hvis utstyret er defekt, meldes dette

til styret.

Det er ikke tillatt å demontere eller koble ut røykvarsler i egen leilighet. Styret og

vaktmester følger med på brannvarslingspanel. Dersom det oppdages feil eller at det er

koblet ut brannvarsler i en leilighet vil styret engasjere vår leverandør Honeywell og

andelseier vil bli fakturert for tilkobling m.m.

Alle leiligheter i Breigata 12, 18 og 20 har brannvarsler tilkoblet felles

brannvarslingssystem. Det er også brannslange eller brannslokningsapparat i alle
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leiligheter. Rekkehusene er ikke koblet til felles brannvarslingssystem og har selv ansvar

for å ha brannvarsler. I rekkehusene er det brannslange i 2. etasje.

Dette er IKKE tillatt å oppbevare propan i kjellerbod. Det er heller ikke tillatt å benytte

kullgrill på egen terrasse eller felles takterrasser.

Styret arbeider videre med å få bedret skilting og lys i nødsituasjoner.

HMS – Helse, miljø og sikkerhet

Internkontroll innebærer at borettslaget er pålagt å vurdere risiko, planlegge, organisere,

utføre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljø og sikkerhet. Styret

ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og

lekeplassutstyr. 4 Blocks har eget HMS internkontrollsystem og det gjennomføres jevnlige

kontroller.

Borettslaget oppfyller kravene i arbeidsmiljøloven om vern av arbeidstakernes helse og

sikkerhet. Ved innkjøp av tjenester og ved dugnad er det spesielle rutiner som sikrer

forsvarlig HMS. Borettslaget har forsikring som dekker dugnadsarbeid.

Kameraovervåking

Borettslaget har kameraovervåking i visse fellesarealer. All bevegelse inn og ut av

borettslaget, aktivitet på takterrasser og i boder blir lagret på et sentralt system.

Borettslaget tar naturligvis personvern seriøst, og kamerabilder blir bare brukt ved

undersøkelse knyttet til hærverk, politianmeldelser og andre trygghets relaterte

hendelser.

Kamerabilder blir slettet etter syv dager.

Energimerking

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. På

www.energimerking.no kan andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

Fysisk sikring

Borettslaget har et eget elektronisk låsesystem, og alle beboere har nøkkelbrikker som
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sammen med kode gir tilgang. Dette gjør at ved mistede brikker kan disse lett

deaktiveres. Om feil kode er tastet seks ganger, vil brikken automatisk bli sperret.

Låsesystemet styrer også felles takterrasser og benyttes for å tidsstyre når beboere har

tilgang til disse.

Låsesystemet registrerer alle opplåsinger, men bare andel og ikke person. Av

personvern årsaker har derfor få personer tilgang til dette systemet, og logger benyttes

bare for undersøkelse av trygghet relaterte hendelser, anmeldelser og problemer som for

eksempel dører som ofte står åpne, brikker som er mista og lignende.

Av hensyn til barn som leker og fremkommelighet for utrykningskjøretøy har ikke

beboere normalt sett tilgang til kjøreport. Beboere som midlertidig trenger tilgang til

kjøreport kan sende e-post til styret@4blocks.no (minst tre dager før behovet, helst enda

tidligere) og kan da mot gebyr få tilgang til å åpne kjøreportene i en tidsperiode. For

eksempel, dersom man skal flytte en helg er det mulig å be om tilgang til kjøreportene

hele helga. Styret må ha en streng praksis på dette på grunn av lekende barn i

bakgården og framkommelighet for brann- og sykebiler.

Vi anmoder andelseiere som må ha rask tilgang for å kunne levere kjøleskap,

vaskemaskiner og større møbler om å vurdere å benytte inngang gjennom p- huset hvis

det haster.

Boligperm/FDV og vedlikehold

Arbeidet med å publisere FDV informasjon fortsetter (Forvaltning, Drift og Vedlikehold).

Dette er tilgjengelig for beboerne på våre nettsider, www.4blocks.no, og oppdateres samt

utvides fortløpende. I utgangspunktet er FDV-dokumentasjon noe som skulle vært

utarbeidet av utbygger og tilgjengeliggjort ved overlevering, men da dette manglet har

styret samlet inn denne informasjonen og tilgjengeliggjort det vi har funnet. Andelseiere

som har funnet mer FDV dokumentasjon bes ta kontakt med styret slik at vi kan få til en

mer fullstendig FDV dokumentasjon.

TV-signal og internett

Borettslaget 4 Blocks har ikke kollektiv avtale om TV-signal, men beboere kan selv
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bestille dette fra leverandører som levere dette gjennom internett, evt kontakte leverandør
av nett.

Renovasjon og avfallshåndtering

Borettslaget har store kostnader til renovasjon. Det er også mye ekstraarbeid for vår

vaktmester når møbler, hvitevarer, papp m.m. blir satt igjen ved inngangspartier,

kjellerarealer og søppelskur. Etter at styret innførte et gebyr på kr 2.000 for å hensette

gjenstander eller kaste bygningsavfall i våre ordinære avfallsbeholdere har situasjonen

bedret seg.

Beboerne er selv ansvarlig for å kjøre bort gjenstander, papp o.l. Det er kun ordinært

daglig avfall og papir/papp det er plass til i våre søppelsystemer. Bygningsavfall o.l. må

heller ikke kastes i vårt søppelsystem. Renovasjonsetaten vil ikke ta med dette.

Beboere henstilles til å benytte Grønland mobile avfallsstasjon 1 gang pr uker for å kvitte

seg med større pappesker og annet avfall. Informasjon om ordningen finnes på våre

hjemmesider www.4blocks.no

Siden 2022 har vi leid komprimatorbil 1 ganger per år. Dette har medført store

besparelser for oss. Vi har samtidig gjennomført gjenbruksdager og denne løsningen vil vi
fortsette

med.

Næringsdelen i B18 – B20

Det er kommet på plass brannvarsling i næringsdelen i B18.

Representanter fra styret i borettslaget møter jevnlig Oslo Eiendomssenter og har

løpende kontakt der det diskuteres saker av felles interesse.

4 Blocks har Avtaler med eksterne leverandører

Holter VVS Rørleggertjenester og fjernvarme•

Hamstad Ventilasjon Ventilasjon Egner Elektro•

Schindler Heis•

GlobalConnect(tidligere Lynet) Internett•

Honeywell Brannvarslingssystemer•
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Låshuset Larsen Porttelefon, låsesystem og dørautomatikk•

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023-12

Regnskap
2024-12

Resultatregnskap Borettslaget 4 Blocks, 2024

Note

Inntekter

Felleskostnader 6 648 7446 268 0005 252 9436 266 5641
Annen driftsinntekt 11 167 90710 856 00010 661 98111 556 1802
Sum inntekter 17 816 65117 124 00015 914 92417 822 744

Kostnader

Lønnskostnad 228 200228 000228 200228 2003
Avskrivninger 189 000189 000217 069189 1394
Kostnad lokaler 2 196 0002 172 5001 804 6231 966 0415
Verktøy, inventar og driftsmateriale 10 00009 7598 5326
Reparasjon og vedlikehold 2 693 0002 510 5002 827 7501 508 8387
Annen driftskostnad 1 190 5001 276 5001 138 7671 011 8318
Sum kostnader 6 506 7006 376 5006 226 1684 912 580

Resultat før finansielle poster 11 309 95110 747 5009 688 75612 910 164

Finansielle poster

Finansinntekt 85 55650 000104 408129 2799
Finanskostnad 5 545 7525 041 0004 219 3845 798 73710
Sum finansielle poster -5 460 196-4 991 000-4 114 977-5 669 459

Årsresultat 5 849 7555 756 5005 573 7797 240 705

Borettslaget 4 Blocks
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Balanse
2023-12

Balanse
2024-12

Balanse Borettslaget 4 Blocks, 2024

Note

Eiendeler

Anleggsmidler:

Varige driftsmidler
Bygninger/tomter 246 515 000246 515 000
Driftsløsøre, inventar, verktøy, kontor ol 526 193337 05411
Sum varige driftsmidler 247 041 193246 852 054

Finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler 247 041 193246 852 054

Omløpsmidler

Fordringer
Restanse innbetalinger 386 01059 658
Andre fordringer 321 303294 21412
Sum fordringer 707 313353 872

Bankinnskudd, kasse o.l 3 769 6075 978 46013

Sum omløpsmidler 4 476 9216 332 332

Sum eiendeler 251 518 113253 184 386

Borettslaget 4 Blocks
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Balanse
2023-12

Balanse
2024-12

Balanse Borettslaget 4 Blocks, 2024

Note

Egenskapital og gjeld

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Innskutt andelskapital 490 000490 00014

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 58 872 31166 113 01614
Sum egenkapital 59 362 31166 603 016

Gjeld

Langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjon 131 770 656123 199 96715, 16
Øvrig langsiktig gjeld 49 205 00049 205 00017
Individuelt lån 8 873 74011 399 625

Sum langsiktig gjeld 189 849 396183 804 592

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 277 129285 855
Forskudd innbetalinger 407 691229 879
Annen kortsiktig gjeld 1 621 5862 261 04518
Sum kortsiktig gjeld 2 306 4062 776 778

Sum gjeld 192 155 802186 581 370

Sum egenkapital og gjeld 251 518 113253 184 386

Borettslaget 4 Blocks

Sted:____________________, dato:___________

Parmdeep Singh
Styreleder

Silje Fossøy
Styremedlem

Andreas-Johann Ulvestad
Styremedlem

Kiran Altaf
Styremedlem

Mark Kagabo Kibibiro
Styremedlem

Inger Tone Kleven
Styremedlem

Lis-Iren Kjæran Pedersen
Styremedlem

Borettslaget 4 Blocks

Side 18 av 29



Noter Borettslaget 4 Blocks

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet bestående av resultatregnskap, balanse og noteopplysninger er avlagt i samsvar med regnskapsloven av 17. juli 1998 og god regnskapsskikk for
små foretak.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Fordringer som skal
tilbakebetales innen ett år er uansett klassifisert som omløpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier lagt til grunn.

Anleggsmidler som garasjer og vaktmesterleilighet vurderes til anskaffelseskost. Større anleggsmidler som traktor og lignende med begrenset økonomisk
levetid avskrives planmessig over 5 år. Mindre anskaffelser, men over kr. 30.000,- avskrives planmessig over 3 år. Omløpsmidler vurderes til lavest av
anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer er oppført til pålydende etter fradrag for forvendtede tap.

Inntekter er resultatført når de er opptjent. Det er foretatt avsetning for påløpte kostnader som  strøm, varmtvann og lignende. Vedlikehold kostnadsføres etter
hvert som vedlikehold faktisk er utført.

I eierseksjonssameier aktiveres ikke eiendommen i balansen, i det eiendommen fremkommer som en ideell andel for den enkelte seksjonseier. Alle utgifter til
rehabilitering og påkostninger kostnadsføres fortløpede i den perioden tiltakene utføres. Den verdiøkningen som disse rehabiliterings- og påkostningstiltakene
medfører tilfaller den enkelte sameier uten at tiltaket aktiveres i sameiet. I situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom felles låneopptak i sameiet, vil
låneopptaket fremkomme som gjeld i sameiets balanse og nedbetales gjennom sameiets felleskostnader. I slike tilfelle kan sameiets egenkapital fremstå som
negativ i det eiendelene som er knyttet til tiltaket ikke vil fremkomme i balansen.

Note 1 - Felleskostnader
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Felleskostnader bolig 6 320 0005 938 0004 924 1995 937 820
  Innbetaling for internett 198 744200 000198 744198 744
  Avdrag ordinære lån 95 00095 000100 00095 000
  Renter ordinære lån 35 00035 00030 00035 000

Sum 6 648 7446 268 0005 252 9436 266 564

Note 2 - Annen driftsinntekt
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Salg nøkler/håndsendere 005 2514 717
  Diverse inntekter 00178 90415 244
  Renter og omkostninger IN-lån 5 512 5845 006 0003 925 8885 477 568
  Avdrag IN-lån 5 655 3235 850 0006 274 6125 626 937
  Nedkvittering av IN andeler 00277 325431 714

Sum 11 167 90710 856 00010 661 98111 556 180
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Noter Borettslaget 4 Blocks

Note 3 - Lønnskostnad
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Styrehonorar 200 000200 000200 000200 000
  Arbeidsgiveravgift 28 20028 00028 20028 200

Sum 228 200228 000228 200228 200

Note 4 - Avskrivninger
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Avskrivning på inventar 189 000189 000217 069189 139

Sum 189 000189 000217 069189 139

Note 5 - Kostnad lokaler
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Leie lokale og felleskostnader 02 00000
  Renovasjon, vann, avløp o.l. 1 332 0001 218 000986 8901 179 217
  Vaktmestertjenester 206 000158 000166 451157 999
  Lys, varme, energi 150 000250 000152 065148 514
  Renhold 218 000211 000178 850208 020
  Løpende drifts og serviceavtaler lokaler 250 000303 500318 367234 461
  Sommer- og vinterkostnader 40 00030 0002 00037 830

Sum 2 196 0002 172 5001 804 6231 966 041

Note 6 - Verktøy, inventar og driftsmateriale
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Verktøy/materialer 10 00009 7596 341
  Driftsmateriale 0002 190

Sum 10 00009 7598 532

Note 7 - Reparasjon og vedlikehold
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Reparasjon og vedlikehold bygninger 1 623 0002 210 0002 597 7931 264 430
  Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 1 000 000135 000176 599298 048
  Reparasjon og vedlikehold uteområde 50 00066 50033 35823 413
  Reparasjon og vedlikehold annet 089 00000
  Forsikringsskadesaker 20 00010 00020 000-77 052

Sum 2 693 0002 510 5002 827 7501 508 838

Note 8 - Annen driftskostnad
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Forretningsførerhonorar 260 000247 000236 696248 012
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023-12

Regnskap
2024-12

Noter Borettslaget 4 Blocks

Note 8 - Annen driftskostnad
  Honorar for juridisk bistand 50 00050 00000
  Honorar for teknisk rådgivning 50 00050 00071 2730
  Annen fremmed tjeneste 05 00000
  Møte, kurs, oppdatering o.l. 03 00000
  Elektronisk kommunikasjon 5 00010 0001 4851 610
  Porto og andre forsendelseskostnader 10 0009 0007 9298 809
  Elektroniske fellesavtaler 220 000200 000198 744198 744
  Kontingent, ikke fradragsberettiget 4 0003 5003 4003 600
  Gave, ikke fradragsberettiget 1 5001 5005330
  Forsikringspremie 565 000683 000609 984537 865
  Styre- og bedriftsforsamlingsmøter 5 0005 0000252
  Bank og kortgebyrer 10 0007 0007 5588 102
  Kostnader for bomiljøtiltak 10 0002 5001 1654 837

Sum 1 190 5001 276 5001 138 7671 011 831

Note 9 - Finansinntekt
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Renter på restanse 0025 26022 225
  Renter plasseringskonto 0018 50440 657
  Finansinntekt 85 55650 00060 64466 397

Sum 85 55650 000104 408129 279

Note 10 - Finanskostnad
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Renteutgifter langsiktig lån 5 545 7525 041 0004 219 3845 798 737

Sum 5 545 7525 041 0004 219 3845 798 737

Note 11 - Driftsmidler, inventar , verktøy , kontormaskiner o.l
Sykkelparkering

ink tilskudd
SykkelskurUtemøblerPostkassesystemUteanlegg

platting, bod,
grill

Vannmåler

Anskaffelseskost pr.01.01 : 169 561261 825125 687249 341300 00089 575
Årets tilgang : 000000
Årets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 169 561261 825125 687249 341300 00089 575

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 70 650161 459125 687182 850240 00078 289
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 98 911100 366066 49160 00011 286

Årets avskrivninger : 33 91252 36513 96549 86830 0009 028
Anskaffelsesår : 202220212021202120162016
Antatt levetid i år : 55351010

Noten viser estimert saldo pr. 31.12 og årlige avskrivninger
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Noter Borettslaget 4 Blocks

Note 12 - Andre fordringer
Regnskap 2023-12Regnskap 2024-12

  Andre kortsiktige fordringer 203 861203 861
  Erstatningsmessige skader 31 0994 010
  Fordring eiere 86 34386 343

Sum 321 303294 214

Note 13 - Bankinnskudd, kasse og lignende
Regnskap 2023-12Regnskap 2024-12

  Bankinnskudd (driftskto) 3 143 9304 465 858
  Sparekonto Boligbanken 625 6781 512 602

Sum 3 769 6075 978 460
Skattetrekkskonto viser boligselskapets andel av felles skattetrekkskonto for ABBLs klienter

Note 14 - Egenkapital
Regnskap 2023-12Regnskap 2024-12

Innskutt andelskapital 490 000490 000

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital
IB annen egenkapital 53 298 53258 872 311
Fra årets resultat 5 573 7797 240 705

Sum annen egenkapital 58 872 31166 113 016

Sum egenkapital 59 362 31166 603 016

Note 15 - Gjeld til kredittinstitusjoner
Balanse
2023-12

Balanse
2024-12

  OBOS-lån 572 380478 878
  Pantelån 11501672 7 Husbanken 30 252 85926 959 407
  Pantelån 11501674 3 Husbanken 36 341 31833 804 188
  Pantelån 11501778 8 Husbanken 64 604 09961 957 494

Sum 131 770 656123 199 967

Eiendommen er stillet som sikkerhet for lånene. Per 31.12 hadde eiendommen og tomten en verdi på kr. 246.515.000.
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Noter Borettslaget 4 Blocks

Note 16 - Gjeld
Kreditor: OBOS-BANKEN ASHusbankenHusbankenHusbanken
Formål: Div vedlikeholdEtabl borettslagOpprettelse

Borettslag
Etablering brl

Lånenummer: 9820779589511501672 711501674 311501775 8
Lånetype: AnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2019 2010 2010 2010
Rentesats: 6.20 %4.571 %4.571 %4.571 %
Betingelser: Etterskudd

Beregnet innfridd: 30.04.202901.02.204001.08.203901.08.2040

Opprinnelig lånebeløp: 1 000 00044 100 00060 104 00092 616 000
Lånesaldo 01.01: 572 38030 252 85936 341 31864 604 099
Avdrag i perioden: 93 5023 293 4522 537 1312 646 605
Lånesaldo 31.12: 478 87826 959 40733 804 18861 957 494

Saldo 5 år frem i tid: 020 078 85224 770 91743 058 396
Andelssaldo 01.01: 01 083 8845 919 6771 870 180
Innbetalt IN i perioden: 02 044 063913 5360
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 090 631264 46976 615
Andelssaldo 31.12: 03 037 3166 568 7441 793 565

Sum pantegjeld for lån: 478 87829 996 72340 372 93263 751 059

Gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 11501672 7 23 997 3841 999 78212
1 830 4431 830 4431
1 131 5861 131 5861

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 11501674 3 1 719 5981 719 5981
1 638 9921 638 9921
1 585 2541 585 2541
1 558 3861 558 3861
1 531 5171 531 5171
2 955 5581 477 7792
1 445 5371 445 5371
1 397 1731 397 1731
1 343 4361 343 4361
1 332 6881 332 6881
1 235 9611 235 9611
1 209 0921 209 0921
2 246 2241 123 1122
1 069 3751 069 3751
2 052 7701 026 3852
2 009 7801 004 8902
1 966 790983 3952
1 923 800961 9002
1 880 810940 4052

913 536913 5361
787 910787 9101

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 11501775 8 1 817 2111 817 2111
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Noter Borettslaget 4 Blocks

Gjeld
3 579 3541 789 6772
1 734 6101 734 6101
1 679 5431 679 5431
1 646 5031 646 5031
1 624 4761 624 4761
1 569 4091 569 4091
1 492 3161 492 3161
1 486 8091 486 8091
1 453 7691 453 7691
1 431 7421 431 7421
1 404 2081 404 2081
1 376 6751 376 6751
1 375 9941 375 9941
1 294 0741 294 0741
2 544 0961 272 0482
1 266 5411 266 5411
1 261 0341 261 0341
2 489 0281 244 5142
1 239 0071 239 0071
1 233 5011 233 5011
2 433 9621 216 9812
2 411 9341 205 9672
1 200 4601 200 4601
1 183 9401 183 9401
2 345 8541 172 9272
1 145 3931 145 3931
1 117 8601 117 8601
2 224 7061 112 3532
1 090 3261 090 3261
1 068 3001 068 3001
2 125 5861 062 7932
1 040 7661 040 7661
1 035 2591 035 2591
1 018 7391 018 7391
1 007 7261 007 7261

991 206991 2061
985 699985 6991
963 672963 6721
936 139936 1391
543 085543 0851
86 97986 9791

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 98207795895 111 8707 45815
6 6486 6481

47 9285 9918
5 9095 9091
5 7455 7451

16 9895 6633
27 0855 4175
10 6705 3352
5 2525 2521
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Noter Borettslaget 4 Blocks

Gjeld
5 1705 1701

15 2645 0883
38 0804 7608
36 7684 5968
16 7444 1864
16 4124 1034
36 1894 0219
15 4283 8574
60 7403 03720

Note 17 - Øvrig langsiktig gjeld
Balanse
2023-12

Balanse
2024-12

  Borettsinnskudd 49 205 00049 205 000

Sum 49 205 00049 205 000

Note 18 - Annen kortsiktig gjeld
Regnskap 2023-12Regnskap 2024-12

  Fjernvarmeoppgjør 503 893388 831
  Påløpte renter 841 880954 973
  Forskudd inkassogebyr (mva) 5050
  Annen kortsiktig gjeld 270 000915 000
  Utleggskonto 5 7632 190

Sum 1 621 5862 261 045

Note 19 - Disponible midler
Regnskap 2023-12Regnskap 2024-12

Disponible midler per 01.01 IB 3 082 3042 170 515

Endringer disponible midler:
Årets resultat (se resultatregnskap) 5 573 7797 240 705
Tilbakeføring avskrivninger 217 069189 139
Fradrag for avdrag langsiktig lån -10 032 702-9 002 404
Opptak lån 3 330 0652 957 599

Årets endring disponible midler -1 128 8581 195 901

Disponible midler UB 2 170 5153 555 554
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget 4 Blocks.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget 4 Blocks

Styreleder Parmdeep Singh (sign.) 26.05.2025
Styremedlem Inger Tone Kleven (sign.) 26.05.2025
Styremedlem Kiran Altaf (sign.) 26.05.2025
Styremedlem Andreas-Johann Ulvestad (sign.) 26.05.2025
Styremedlem Mark Kagabo Kibibiro (sign.) 26.05.2025
Styremedlem Lis-Iren Kjæran Pedersen (sign.) 26.05.2025
Styremedlem Silje Fossøy (sign.) 26.05.2025
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Til generalforsamlingen i Borettslaget 4 Blocks  

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon 

Vi har revidert Borettslaget 4 Blocks´ årsregnskap som består av balanse per 31. desember 2024, 
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne 
datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav,  

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

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene 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 slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for 
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the 
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige 
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering 
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 

• opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for å 
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi 
uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 

• konkluderer vi på hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved 
avleggelsen av årsregnskapet, basert på innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger 
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om 
borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig 
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på 
tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er 
tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis 
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan 
imidlertid medføre at borettslaget ikke fortsetter driften. 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid 
revisjonsarbeidet skal utføres. Vi utveksler også informasjon om forhold av betydning som vi har 
avdekket i løpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne 
kontrollen. 

 
 
Oslo 
KPMG AS 
 
 
 
Svein Wiig 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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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." 

Wiig, Svein Christian
Statsautorisert revisor
På vegne av: KPMG AS
Serienummer: no_bankid:9578-5994-4-770793
IP: 80.232.xxx.xxx
2025-05-30 12:57:58 UTC
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget 4 Blocks mandag 16.06.2025 kl. 18:00 -
Frivillighetshuset, Kolstadgata 1, Tøyen.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Forvaltningsrådgiver Helge Sundquist ble valgt til møteleder.

Valg av protokollfører1.2

Vedtak:

Forvaltningsrådgiver Kasper Johansen Forsstrøm ble valgt som protokollfører.

Registrering av stemmeberettigede1.3

Vedtak:

Tatt til orientering. Til stede var 17 andelseiere som leverte adgangstegn. Det ble levert 1
fullmakt, totalt 18 stemmeberettigede. Fra ABBL møtte Helge Sundquist og Kasper
Johansen Forsstrøm.

Valg av en andelseier  til å medundertegne protokollen1.4

Vedtak:

Hjalmar Bakke ble valgt til å medundertegne protokollen.

Godkjenning av møteinnkallingen og dagsorden1.5

Vedtak:

Møteinnkallingen og dagsorden ble godkjent.

Styret informerer2.

Vedtak:

Styrets årsmelding ble tatt til orientering.

Årsregnskapet 2024 3.

Vedtak:

Se vedlagte årsregnskap med revisjonsberetning.
Regnskapet viser et overskudd på kr. 7.240.705.

Årsregnskapet ble godkjent.
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Ansvarsfrihet for styret4.

Vedtak:

Styret ber om ansvarsfrihet. Innebærer at styret som utgangspunkt har ansvarsfrihet i saker
de har behandlet. Borettslaget kan imidlertid holde styret ansvarlig hvis de har gitt feil eller
uriktige opplysninger til generalforsamlingen.

Ansvarsfrihet for styret ble godkjent.

Godtgjørelse til det sittende styre 5.

Vedtak:

Godkjent. Styret får kr 200.000 til intern fordeling.

Saker fra styret6.

Fullmakt til å nedbetale OBOS-lånet6.1

Vedtak:

Bakgrunn:  I 2019 hadde ikke borettslaget penger til å dekke løpende utgifter etter flere
år med store utgifter og det ble besluttet at det var behov for å ta opp et lån på kr
1.000.000 for å håndtere løpende og nødvendige utgifter.

Status i dag:  Det har blitt jobbet mye med bedring av likviditet, samtidig som det ved
flere anledninger har dukket opp uforutsette, store kostnader som har gjort det vanskelig
å tilbakebetale dette lånet i sin helhet. Styret vurderer likviditeten løpende, og ser nå at
borettslaget nærmer seg en situasjon der nedbetaling kan gjennomføres.

Lånet som ble inngått er utenfor Husbanken, og derfor på andre vilkår. Lånet har 6,2%
rente opp mot de andre lånene som har 4,5% rente. Vi har betalt ned over halvparten, så
restgjeld er p.t. 446 000kr. Om vi hadde hatt mulighet til å nedbetale lånet nå, vil vi spare
ca 50 000 kr i renter og gebyr mellom nå og lånets avtalte avslutning i 2029 med
nåværende rentesats. Styret må vurdere likviditeten og andre prosjekter før nedbetaling.

Generalforsamlingen mente at styret ikke behøver generalforsamlingens fullmakt for å
nedbetale OBOS-lånet, og vedtok enstemmig at punktet ble omgjort til en orienteringssak.

Fullmakt til gjennomføring av vedtatt utbygging av inngangsparti i 
Breigata 12

6.2

Bakgrunn:
På generalforsamlingen i 2020 ble det gitt fullmakt til å bygge ut inngangspartiet i
Breigata 12 og oppføre sykkelskur i bakgården, med en samlet kostnadsramme på 700
000 kr. Sykkelskuret ble ferdigstilt kort tid etter, og vi fikk innvilget støtte fra Oslo
kommune for dette.

Bygging av sykkelskuret hadde førsteprioritet, og mens dette pågikk ble ulike
løsningsforslag for utbygging av inngangspartiet tegnet av arkitekter, og det er brukt en
del tid på søknad og dialog med Oslo kommune for å få det godkjent.

Siden utbygging av inngangspartiet har vist seg å bli ganske dyrt og ikke kunne gjøres
innen kostnadsrammen fra generalforsamlinga, er andre tiltak blitt utprøvd som belysning,
justering av lukketider på dørene våre, avtale om at parkeringsgarasje skal være nattelåst
og lignende.

Tiltakene har ikke vært nok, og problematikken med uønskede personer som særlig på
nattetid bruker det skjermede området framfor døra vår til opphold med sprøyter og andre
ting som ligger igjen, er fortsatt et problem.

Status i dag:
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Vedtak:

Styret mener at problemstillingen med uønskede personer som oppholder seg foran
innangsdøra og som medfører ubehagelige situasjoner for beboerene våre ikke kan løses
på særlig andre måter enn utbygging.

Styret mener det nå er et bedre tidspunkt å gjennomføre det gjenstående tiltaket –
utbyggingen av inngangspartiet i Breigata 12 – slik det ble vedtatt i 2020.

Kostnadsramme:
Det foreligger flere ulike alternativer - fra enkel utbygging rent for øking av sikkerhet til en
mer omfattende løsning hvor det arealet som skapes blir brukt til noe nyttig for
borettslaget - som toalett for håndtverkere (eller beboere som skal pusse opp badet sitt)
til utleiehybel for beboere som har besøk.

Estimater for ombygging spriker fra 500.000 kr til 1.500.000 kr, men det understrekes at
dette er grove estimater og vil endre seg da byggebransjen har hyppige justeringer av
priser for tiden, særlig på grunn av kostnad på materiale. Det vil legges vekt på å holde
nivået så lavt som mulig.

Forslaget ble stemt over. 14 stemmer for, 2 stemmer mot, forslaget ble godkjent.

Generalforsamlingen ga styret fullmakt til å gjennomføre utbygging av inngangspartiet i
Breigata 12, i tråd med tidligere vedtak og innenfor kostnadsrammen kr. 500.000 til kr.
1.500.000.

Budsjettforslag for 2025 7.

Vedtak:

Se vedlagte budsjett for 2025. Budsjettet viser et overskudd på kr. 5.849.755.

Renter og avdrag tilhørende IN-lån justeres i tråd med renteendringer og innfrielser.
Innbetalinger til fjernvarme justeres gjennom året basert på antagelser om totale kostnader
ved årsslutt.

Styrets budsjett for 2025 ble tatt til orientering.

Valg8.

Valg av styreleder8.1

Vedtak:

Styreleder Parmdeep Singh er ikke på valg, sitter til 2026.

Styreleder Parmdeep Singh er ikke på valg, sitter til 2026.

Valg av styremedlemmer8.2

Vedtak:

Silje Fossøy er ikke på valg, sitter til 2026.
Inger Tone Kleven er ikke på valg, sitter til 2026.
Kiran Altaf er ikke på valg, sitter til 2026.
Mark Kagabo Kibibiro er på valg.
Andreas-Johann Ulvestad er på valg.
Lis-Iren Kjæran Pedersen er på valg.

Andreas-Johann Ulvestad ble gjenvalgt for 2 år, sitter til 2027.
Lis-Iren Kjæran Pedersen ble gjenvalgt for 2 år, sitter til 2027.
Mark Kagabo Kibibiro ønsket ikke gjenvalg som styremedlem, men stilte til valg som
varamedlem. Styret vurderte at styreposisjonen ikke behøver å erstattes, og at man
dermed går ned fra 6 til 5 styremedlemmer.
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Valg av varamedlemmer8.3

Vedtak:

Kamran Nabi er på valg.
Mats Brekke er på valg.

Mats Brekke trakk sitt kandidatur.

Kamran Nabi ble gjenvalgt for 1 år, sitter til 2026.
Mark Kagabo Kibibiro ble valgt for 1 år, sitter til 2026.

Valg av valgkomité8.4

Vedtak:

Styret har siden forrige årsmøte hatt fullmakt til å utnevne valgkomite.
Styret ønsker at kandidater melder seg til valgkomiteen til denne generalforsamlingen.

Gaute Espeland og Tone Lien ble valgt for 1 år, sitter til 2026.

Der intet annet fremkommer, var alle vedtak enstemmige.

Generalforsamlingen ble avsluttet kl. 19.30.
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FERDIGATTEST - BREIGATA 12 -  20

Den dokumentasjon som er fremlagt i brev av 10.02.2015 bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i
tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlag gis ferdigattesten.

Vedrørende klager på ventilasjonsanlegg
Plan- og bygningsetaten viser til gjennomført tilsyn med ventilasjonsanlegget av 03.03.2015. Tilsynet

avdekket ikke avvik fra tillatelser, gjeldende forskrifter eller plan- og bygningsloven. Lukt- og
lydproblemer i leiligheter stammer derfor sannsynligvis fra egne ventilasjonsanlegg i bygget, og saken vil

følges opp ipågående sak 200603320.

Klageadgang
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Fasade sørvest 06 31.08.2021 15/9 

Fasade sørøst 07 31.08.2021 15/10 

Fasade nordvest 05 31.08.2021 15/12 

 

Klagefristen er tre uker 
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. 
Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. 
§27b.  Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/ 
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Deres ref.:   Vår ref.: 200603320-178 
Oppgis alltid ved henvendelse  

Saksbeh.: Bjørn Wikan   Arkivkode: 531 

 
Byggeplass: BREIGATA 12 - 20 Eiendom: 230/20/0/0 
    
Tiltakshaver: Inka Eiendom AS Adresse: Hausmanns gate 19, 0182 OSLO 
Søker: Kritt Arkitekter AS Adresse: Postboks 6796 St.Olavs plass, 0130 

OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Oppføring 
 

Ferdigattest - Breigata 12 - 20 
Ferdigattesten gis etter anmodning og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og 

bygningsloven (pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34. 

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nødvendig produktgodkjenning, 

at produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med 

de produktene som faktisk har blitt montert. 

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som 

ellers følger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er 

dokumentert oppfylt. Ferdigattesten er betinget i disse forhold. 

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.  

Ved nybygg med egen adresse må sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt 

monteres på godt synlig sted. 

Dette vedtaket kan påklages. Frist for å klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet. 

Se våre nettsider for mer informasjon https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-

eiendom/klage/ 

Dersom sluttrapport for avfallshåndtering eller forurenset grunn ikke er innsendt må dette sendes 

plan- og bygningsetaten snarest for behandling. Krav om sluttrapportering vil være stilt i vedtak 

om godkjenning av avfallsplan og i vedtak om godkjenning av tiltaksplan for forurenset grunn 

 

Plan- og bygningsetaten 

Avdeling for byggeprosjekter 

Tett by 

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/
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Dette dokumentet er elektronisk godkjent 31.03.2016 av: 

 

Bjørn Wikan - Saksbehandler 

Per-Arne Horne - enhetsleder 

 

 

Kopi til: 

Inka Eiendom AS, Hausmanns gate 19, 0182 OSLO, bjorn.erik@inka.no 

 

 

 



Side 1 av 12Attestert kopi av dok.nr. 2010/196669/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-09 12:25

Etter tinglysing returneres begjæringsskjemaet til
Org.nr.: 971 040 823

Oslo kommune,

Plan- og bygningsetaten,

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Kun o I snin er i feltene 1 - 4 re istreres i runnboken

1. Eiendommen som begjæres seksjonert
Kommunenr. Kommunens navn Gårdsnr.

0301

2. Hjemmelshaver(e)
Fødselsnr./Org.nr. (11/9 siffer)

992 820 462

3. Begjæring. Eiendommen begjæres oppdelt i eierseksjoner slik det framgår av etterstående fordelingsliste

SUM BRØK 41630
SUM BRØK (TELLERE)

OSLO

Navn

Borettslaget 4 Blocks

SUM BRØK

41630

230

Begjæring om oppdeling
eierseksjoner

Begjæring om
reseksjonering

Bruksnr.

H
Formål
4)

SUM BRØK

4

=  NEVNER I SAMEIEBRØKEN

Dokn : 96669 Tinglyst: 16 03.20 0
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

Brøk (teller)
5)

Festenr. Seksjonsnr.

Seksjonsnr. Ideell andel

1/1

Tillegr- S.nr.
areal )

31
32
33
34
35
36
37
38
39

Formål
4)

40
sumBRØK

4. Supplerende tekst
OBS ! Her påføres kun opplysninger som kan og skal tinglyses.
Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen består i. Eventuelt på hvilken måte fellesarealene berøres.

©Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjæring - side Side 1 av 3

Brøk (teller)
5)

Signaturer
Rubrikk for underskrifter finn ned ide 2. (Felt 7) Da skjemae 'r av løse ark, kreves imidlertid signering også her.

P‘"

11
Tålegos-
areal
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5. Egenerklæring
Undertegnede erklærer at

a) seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
eller

E seksjoneringen gjelder bestående bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter
som er ferdig utbygd.  

seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i bygningen.

c) inndelingen i bruksenheter gir en formålstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter.

d) bruksenhetenes formål (bolig eller næring) er i samsvar med gjeldende arealplanformål,
eller

n det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven.

e) [Z] ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nødvendig til bruk for andre
bruksenheter i eiendommen, eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i
eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastsatt å skulle tjene beboernes eller
bebyggelsens felles behov.  

f) [Z] areal som skal tjene sameiernes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal.
Fellesarealet omfatter ikke vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor
leier har kjøperett.  

g)

•

hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning på
eiendommen og har egen inngang  fra fellesareal eller naboeiendom.  

h)

 

hver boligseksjon har kjøkken, bad og WC innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og
WC er i eget eller egne rom,
eller

•

boligseksjonen er en fritidsbolig,
eller

[s] alle boligene inngår i en samleseksjon bolig

i) [Z] det er fastsatt vedtekter (Jfr. ESL § 28)

UNDERTEGNEDE ER KJENT MED AT DET ER STRAFFBART Å AVGI ELLER BENYTTE URIKTIG
ERKLÆRING - JFR. STRAFFELOVENS  §§  189 OG 190.

6. Tegninger m.v.

Alle vedlegg skal være i A4 format og fortløpende sidenummerert.
Vedlegg som skal følge seksjoneringsbegjæingen:
a) Situasjonsplan (ESL § 7, 2. ledd)
b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft. På tegningene er grensene for bruksenhetene,

forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (ESL § 7, 2. ledd)
c) Liste med navn og adresse på alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke sendes til tinglysing.)
d) Vedtekter (ESL § 28). (Skal ikke sendes til tinglysing.)
e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (ESL §§ 12 og 13)

7. Underskrifter
Sted og dato  

OSIO

Underskrift Navn  gjentas med blokkbokst.  Ektefelle/registrert partner

/t --F PC /?. /b

KJ ELLKRISTOFFM3EN

©Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjæring - side Side 2 av 3
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8. Styrets samtykke m.v. ved  reseksjonering10)

•

Styret samtykker til reseksjonering (ESL § 12)

eller

 

Styret erklærer at sameiemøtet har samtykket til reseksjonering (ESL § 30)

Sted og dato Underskrift  Navn gjentas med blokkbokst.

9. Kommunens tillatelse til seksjonering

 

Befaring er foretatt

Målebrevskart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt 12)

•

Tillatelsen er inntatt nedenfor

•

Tillatelsen følger vedlagt

Oslo kommune erklærerat tillatelse til seksjonering / reseksjonering er gitt for:
Gårdsnr. Bruksnr Festenr. Seksionsnr.  

Dato

30

Noter:

4 40
Underskrift Stempel

i Oslo kommune

• 01 •

ga
ru .. Plan- og
ms "':
mffle:. bygningsetaten

EKNISK FAGAVDELING

1) Det er enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.
2) Seksjonsnummer angis kun ved reseksjonering.
3) Feltet for ideell andel utfylles dersom det er flere hjemmelshavere.
4) B=boligseksjon; N=næringsseksjon; SB=samleseksjon bolig; SN=samleseksjon næring.
5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrøk. I rubrikken angis kun telleren

(som heltall). Alle tellerne summeres ned, og summen utgjør da sameiebrøkens nevner.
6) B=tilleggsdel i bygning; G=tilleggsdel i tomt; BG=tilleggsdel både i bygning og tomt.
7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter ESL § 25,

1. ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg - jfr. § 25, 3. ledd.
Panterett inntatt i seksjoneringsbegjæringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Underskrift fra hjemmelshaver (ESL § 7) eller styret (ESL § 13)
9) Ved reseksjonering kreves samtykke fra ektefelle/registrert partner for de seksjoner hvor

sameiebrøken reduseres.
10) Etter ESL § 12 skal styret i noen tilfelle samtykke til reseksjonering. I de tilfeller hvor sameiemøtets

samtykke er nødvendig, innestår styret for at samtykket er innhentet - jfr. ESL § 30.
11) Styremedlemmenes underskriftsfullmakt må dokumenteres gjennom bekreftet kopi av

årsmøteprotokoll el.l.
12) Kommunen skal - dersom måledokument utarbeides - vedlegge dette sammen med

tin I sin s 'en art.

©Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjæring - side Side 3 av 3
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR: BREIGATA 10 MFL., NORB YGATA OG DEL AV NORBYGATA, 
GNR. 230 OG BNR. 19-22, 214 OG 422 
 
§ 1. Avgrensning 

Planområdet er vist med reguleringsgrense på plankart merket IIP 00222 og datert 20.02.03, revidert 
26.01.05. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
• Byggeområder for bolig med tilhørende anlegg (garasjeanlegg), forretning, kontor, bevertning og 

offentlig bygning/allmennyttig formål - barnehage 
• Offentlig trafikkområde - vei og fortau 
• Spesialområde bevaring - offentlig bygning/allmennyttig formål - barnehage 

 
§ 3. Fellesbestemmelser 

Beboere innenfor planområdet skal ha tilgang til hele uteområdet innenfor reguleringsområdet. Det stilles 
krav om tinglysning av denne retten før rammetillatelse gis. 
Det tillates ikke uteservering i innvendig gårdsrom. 
 
Bruksareal hvor avstanden mellom himling og gjennomsnittlig terrengnivå rundt bygningen er mindre enn 
0,5 meter skal ikke medregnes i T-BRA. Der avstanden mellom himling og gjennomsnittlig terrengnivå er 
mellom 0,5 og 1,5 meter skal arealet regnes som 50% T-BRA. 
 
Bygningene skal plasseres innenfor de på planen viste gesimshøyder og byggegrenser. 
 
Bebyggelsen innen hvert felt skal gis en helhetlig bygningsmessig komposisjon og arkitektur i samspill med 
bebyggelse på tilliggende felt. 
 
Gjerde på område regulert til barnehage skal være av type åpent netting-/plankegjerde, for øvrig tillates 
ingen gjerder innenfor området. 
 
Minste uteoppholdsareal (MUA) for felt A og felt B skal være minimum 25 m2 pr. boenhet. Maksimum 15% 
av uteoppholdsarealet kan godkjennes som terrasse/balkong. 
 
Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede 
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygninger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og 
ventilasjonsanlegg integreres i bygningens hovedvolum og ha en samlet takform. For felt B og C tillates 
takoppbygg for tekniske rom, trapper og heis å overstige maksimal gesimshøyde med inntil 3,5 meter. I felt 
A, B og C tillates alle takflater benyttet til takterrasser. 

 
§ 4. Byggeområde 

§ 4.1 Felt A skal inneholde maks 65 % 2 roms leiligheter. Minst 35 % skal være 3 roms eller større. 
Prosent tomteutnyttelse skal ikke overstige % TU = 454 %. 
Det tillates forretning, kontor og bevertning i 1. etasje og kontor i 2. etasje. 
Det tillates bygget utenpåhengte balkonger fra 3. etasje mot Breigata. 
 
§ 4.2  Felt B skal inneholde maks 30 % 2 roms og 70 % 3 roms eller større, hvorav 30 % 4 roms eller 
større. Prosent tomteutnyttelse skal ikke overstige % TU = 200 %. 
Det tillates forretning, kontor og bevertning i 1. etasje og kontor i 2. etasje i bebyggelsen mot Breigata. 
Mot krysset Breigata/Motzfeldts gate skal visuell kontakt mellom gate og gårdsrom sikres med en minimum 
3.0 m bred passasje i bebyggelsens 1. og 2. etasje. 
 
§ 4.3  Felt C skal inneholde maks 40 % 2 roms og 60 % 3 rom eller større. Prosent tomteutnyttelse 
skal ikke overstige TU = 295 %. 
 
Det tillates forretning og bevertning i 1. etasje og kontor i 1. til 3. etasje. Det skal være kontorer i 2. og 3. 
etasje mot Nylandsveien mens det tillates boliger mot bakgården. 
 
§ 4.4  Felt D skal benyttes til barnehageformål. En del av utearealet, ca 340 m2, skal være tilgjengelig 
for beboerne i felt C i tidsrommet 17.00-07.30 på ukedager, samt helger og helligdager. Det stilles krav om 
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tinglysning av denne retten før rammetillatelse gis. 
Det tillates kun oppført bygg på maks 50 m2 i en etasje innenfor feltet. 
 
§ 4.5 Ettromsleiligheter tillates ikke i felt A, B og C. 

 
§ 5. Spesialområde – bevaring (offentlig bygning/al lmennyttig formål - barnehage) 

Barnehagebygningens eksteriør tillates ikke endret. Vedlikeholdsarbeider som ikke endrer bygningens 
eksteriør kan tillates. Alle tiltak som berører bygningens eksteriør skal forelegges Byantikvaren. 
Bygningen tillates bare ombygd eller utbedret under forutsetning av at eksteriøret beholdes uendret eller 
føres tilbake til det opprinnelige utseende. 

 
§ 6. Avkjørsel 

Avkjørsler er markert med piler på plankartet. Motzfeldts gate 6 og 8 (gnr 230 bnr 419) skal ha atkomst til 
egen parkeringskjeller over Breigata 12B til 18 (gnr 230 bnr 20, 21, 22). 
Det stilles krav om tinglysning av denne retten før rammetillatelse gis. 

 
§ 7. Parkering 

Parkering for bolig i Felt A, B og C skal etableres i underjordiske parkeringskjellere etter den til enhver tid 
gjeldende parkeringsnorm. 5 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for funksjonshemmede. 
Det tillates noe sykkelparkering ved inngangssoner til boliger i gårdsrommet. Øvrig sykkelparkering legges 
til kjeller. 

 
§ 8. Utomhusplan 

Utomhusplan skal foreligge sammen med søknad om rammetillatelse. 
Planen skal vise terreng med eksisterende og nye kotehøyder, avkjørsler, gangstier og veier, 
oppholdsarealer, lekearealer, sykkelparkering, eventuelt parkering på terreng og forbindelsen mellom 
utearealene for hvert felt. Planen skal redegjøre for eksisterende og fremtidig vegetasjon. Eksisterende 
trær på Felt D skal bevares. 
 
Uteoppholdsarealene skal tilrettelegges for orienterings- og bevegelseshemmede. 
 
Planen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Opparbeidelse av utearealene i henhold til godkjent 
plan skal senest være ferdig før brukstillatelse. 

 
§ 9. Forurensning 

Luftforholdene skal tilfredstilles i henhold til SFT – rapport 92:16 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter 
eller retningslinjer som erstatter gjeldende rapport. 
Før det foretas terrenginngrep i form av graving eller fylling, skal det avklares om det foreligger 
jordforurensing i reguleringsområdet. Dersom det oppdages jordforurensing skal forurensingsmyndighet 
varsles. 

 
§ 10. Støy og vibrasjoner 

De laveste parvise grenseverdiene i Miljøverndepartementets rundskriv T-1442 eller senere vedtatte 
forskrifter/rundskriv som erstatter dette, skal følges. For bebyggelse som er utsatt for høyere støynivå enn 
fastsatt i rundskriv T-1442 eller senere vedtatte forskrifter/rundskriv som erstatter dette, skal fasader og 
vinduer støyisoleres i samsvar med kravene. Detaljerte støyberegninger samt plan over støybeskyttende 
tiltak, også i forhold til takterrasser skal vedlegges søknad om rammetillatelse. Nødvendige tiltak skal være 
ferdigstilt før brukstillatelse. 
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