
Kantarellen terrasse 25



 Velkommen til
din nye bolig



Vetle Rødje v. Emera Eiendomsmegling  
ønsker velkommen til Kantarellen  
Terrasse 25!
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 3 290 000,‑

OMKOSTNINGER

18 202,‑

TOTALPRIS

3 444 153,‑

FELLESKOSTNADER

7 571,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 135 951,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

58/ 68 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

1

BYGGEÅR

1988

ENERGIMERKING

 ‑ Ikke angitt

TOMTEAREAL

42300 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Vetle Høystad Rødje
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

vetle.rodje@emera.no
+47 455 10 256
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BESKRIVELSE

Flott 2‑roms leilighet med  
egen hage og terrasse |  
Fjernvarme og V.v inkl. |  
Garasjeplass m/ EL | Lave  
omkostninger
Vetle Rødje v. Emera Eiendomsmegling ønsker velkommen til  
Kantarellen 25.

Lys og romslig 2‑roms leilighet med praktisk planløsning, nyere  
overflater og nytt kjøkken fra 2024. Leiligheten har trappefri  
adkomst og ligger i et barnevennlig, rolig område på Mortensrud,  
med kort gangavstand til T‑bane, skoler, barnehager og  
turområder. Fra stuen er det utgang til terrasse på ca. 16 m² med  
hageparti. Andelen disponerer garasjeplass med lader og  
heis‑adkomst, samt en ekstern bod på ca. 10m².

Høydepunkter:
‑ Garasjeplass med lader
‑ Fyring og varmtvann inkl.
‑ Mulighet for innglasset balkong
‑ IN‑ordning og lave kjøpsomkostninger (ingen dok.avg.)
‑ Terrasse med hage
‑ Stor ekstern bod på 10m²
‑ Kort vei til offentlig kommunikasjon

Velkommen til visning!



Terrassen er på ca. 16m².

Egen terrasse med hageparti. 

Fjernvarme og varmtvann er inkludert i  
felleskostnadene.



Kjøkkenet er fra 2024. Det er integrert  
kjøl/ fryseskap, oppvaskmaskin,  
induksjonstopp og stekeovn. 

Kjøkkenet er fra 2024. Det er integrert  
kjøl/ fryseskap, oppvaskmaskin,  
induksjonstopp og stekeovn. 

Det er installert vannstoppsystem og  
komfyrvakt.



Velkommen inn!

Pent flislagt bad med opplegg for  
vaskemaskin. 

Entrèen er av god størrelse og har mye  
lagringsplass til yttertøy og sko. 



Romslig soverom med god plass til  
dobbeltseng, nattbord og  
garderobeskap.

Rommet vender mot et rolig område. 



Leiligheten har en attraktiv beliggenhet  
på barnevennlige Mortensrudhøyden. 



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
KANTARELLEN TERRASSE 25

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 3 290 000

Omkostninger kjøpers beløp
3 290 000,00 (Prisantydning)
135 951,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 425 951,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
8 900,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
8 212,00 (Forhåndsvarsling forkjøpsrett)
545,00 (Tinglysingsgebyr hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 302,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
18 202,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 435 253,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
3 444 153,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3 444 153

Felleskostnader
Felleskostnader kr 7 571,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnader: 3.510,00
Brensel: 696,00
Renter IN‑lån 2: 32,00
Avdrag IN‑lån 2: 2.365,00
Renter IN‑lån 3: 176,00
Avdrag IN‑lån 3: 316,00
Renter IN‑lån 4: 60,00
Avdrag IN‑lån 4: 38,00
Renter felleslån: 266,00
Renter felleslån 2: 62,00
Avdrag felleslån 2: 50,00

Inkluderer blant annet: Kommunale avgifter, felles  
bygningsforsikring, fjernvarme, drift og vedlikehold,  
internett, vaktmestertjenester, renhold ved firmaer.
Det betales et eget brenselstillegg på giroene. Det er  
individuell måling og avregning av oppvarming. Styret  
foretar årlige avregninger i samarbeid med ISTA, som  
beregner forbruk. Det foretas ikke egen avregning ved  
flytting.

Det gjøres oppmerksom på at en eventuell renteøkning,  
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av  
boligselskapet kan medføre økning i felleskostnadene.
Borettslaget er i prosess med å rehabilitere fasaden.  
Dette vil øke felleskostnadene på sikt. Pt. er det ikke  
vedtatt hvor mye arbeidet vil påvirke felleskostnader og  
fellesgjeld. 

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkl. i felleskostnader.

Fellesgjeld
Kr 135 951 pr. 01.07.2025

Lånebetingelser fellesgjeld: Boligselskapet har en total  
gjeld på kr. 42 575 158,‑ pr. 24.03.2025.

Bank: Den Norske Stats Husbank
Type lån: annuitetslån
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Rentesats per 24.03.2025: 4.6%
Restgjeld per 24.03.2025: kr. 3 998 447,‑
Siste termin 01.11.2025

Bank: Handelsbanken
Type lån: annuitetslån
Rentesats per 24.03.2025: 5.74 %
Restgjeld per 24.03.2025: kr. 2 228 860,‑
Siste termin 31.03.2032

Bank: Handelsbanken
Type lån: annuitetslån
Rentesats per 24.03.2025: 5.74 %
Restgjeld per 24.03.2025: kr. 7 532 365
Siste termin 30.03.2033

Bank: Handelsbanken
Type lån: annuitetslån
Rentesats per 24.03.2025: 5.74 %
Restgjeld per 24.03.2025: kr. 4 682 970,‑
Siste termin 30.06.2039

Bank: DNB Boligkreditt AS v/ DNB Bank ASA
Type lån: annuitetslån
Rentesats per 24.03.2025: 5.65 %
Restgjeld per 24.03.2025: kr. 20 000 000‑
Første termin: 30.06.2018
Neste avdrag: 30.06.2026
Siste termin 31.03.2048

Bank: DNB Boligkreditt AS v/ DNB Bank ASA
Type lån: annuitetslån
Rentesats per 24.03.2025: 5.65 %
Restgjeld per 24.03.2025: kr. 4 132 516
Siste termin 31.03.2042

Sikringsordning
Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader i Klare  
Finans AS. Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser  
fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som  
følge av at en andelseier unnlater å betale sine  

felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen  
sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1.  
desember med gyldighet fra førstkommende årsskifte.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke internett inkl. i  
felleskostnader. 

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 924 544( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 3 698 175(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Leiligheten har en attraktiv beliggenhet på barnevennlige  
Mortensrudhøyden, med umiddelbar tilgang til  
lekeplasser og grønne friområder. Dette er et ideelt  
bosted for deg som ønsker nærhet til Oslo sentrum,  
kombinert med rolige og trivelige omgivelser.

I nærområdet finner du både skoler, barnehager og  
Senter Syd Mortensrud, som byr på et bredt utvalg av  
butikker, servicetjenester, helsestasjon og Kantarellen  
legesenter. Det er også gode kollektivforbindelser og et  
rikt tilbud av fritidsaktiviteter for både barn og voksne.

Området har mye å by på for alle aldersgrupper, blant  
annet babysvømming, terapibad, treningssentre og godt  
etablerte idrettsklubber. Du finner også golfbane på  
Grønmo, slalåmbakke på Leirskallen, samt Lofsrud gård  
med tilhørende rideklubb.

OM EIENDOMMEN

25

Ljanselva miljøpark med flotte turstier og rike  
naturopplevelser ligger bare noen minutter unna. I tillegg  
er det kort vei til populære badeplasser langs  
Oslofjorden, som Ingierstrand og Hvervenbukta.  
Østmarka byr på fantastiske rekreasjonsmuligheter med  
et variert løypenett som kan nytes både sommer og  
vinter.

Parkering
Leiligheten disponerer en garasjeplass med el‑lader. 

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 42300 m²

Borettslagets tomt.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
10.03.1992. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er  
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑  
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  

selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 10.03.1992.

Innhold
1. Etasje: Entré, Bad, Stue/ kjøkken, Soverom, ekstern bod,  
terrasse

Areal
BRA ‑ i: 58 m²
BRA ‑ e: 10 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 68 m²
TBA: 16 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 58 m² Entré, Bad, Stue/ kjøkken, Soverom
BRA‑e: 10 m² Bod

TBA fordelt på etasje
1. etasje
16 m² Terrasse

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
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TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.

Standard
INNVENDIG
Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte  
flater.
Innvendige tak har malte flater.
Etasjeskiller er av betongdekke.
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller  
ikke utført med radonsperre.
Innvendig har boligen malte fyllingsdører.

VÅTROM
Bad
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon.
Bad med flislagt gulv. Rommet har panelovn som  
varmekilde.
Veggene har fliser og baderomsplater. Det er plastsluk og  
synlig vinylbelegg som tettesjikt. Rommet har innredning  
med nedfelt servant, toalett, dusjvegger/ hjørne og  
opplegg for vaskemaskin. Det er mekanisk avtrekk.
Badet er overflateoppusset i nyere tid, men membran/ 
tettesjikt er fra byggeår.
Badet fremstår med ufagmessig utførelse.

Hulltaking er foretatt ved/ i entre. Da veggen består av  
gips og stål er det ikke mulig med fuktmåling, men ingen  
tegn til unormale forhold.

KJØKKEN
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten  
er av laminat. Det er integrert kjøl/ fryseskap,  
oppvaskmaskin, induksjonstopp og stekeovn.  
Vannstoppsystem og komfyrvakt.
Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER 
Innvendige vannledninger er av kobber.
Det er avløpsrør av plast.
Boligen har naturlig ventilasjon.
Det er sentralanlegg for varmt vann.
Hovedenergikilden til oppvarmingen av boligen er  
fjernvarme eller nærvarme.
Varmen fordeles i boligen med vannbåren varme via  
radiatorer.
Sikringsskap med automatsikringer.
Boligen har brannslukningsapparat og røykvarsler.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.
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Eiendommens tilstand
Takstmann: olav ramstad

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
Kjenner du til vedtak/ forslag til vedtak om forhold vedr.  
eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/ økt  
fellesgjeld?
‑ Det pågår et fasadeprosjekt som forventes å vare i to år.  
Det er forventet at felleskostnadene kan øke som følge  
av dette.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
 
Boligblokk med saltak antatt tekket med stål/ 
aluminiumsplater.
Yttervegger i betong med utfyllende stenderverk i tre,  

utvendig
kledd med tegl og fasadeplater. Etasjeskillere i betong.

Bygningsdeler vurdert med TG2:
UTVENDIG
Vinduer
Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass.
Vinduer er av eldre type og har ikke den tetthet og  
isolerende funksjon som dagens komfortambisjon gjerne  
har.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/ 
lukke.
Konsekvens/ tiltak
• Vinduer må justeres

INNVENDIG
Overflater
Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte  
flater. Innvendige tak har malte flater.
Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan  
forvente.
Konsekvens/ tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.
Overflater må stedvis utbedres eller skiftes.

Radon
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller  
ikke utført med radonsperre.
Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller  
ikke utført med radonsperre.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
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innvendige vannledninger.
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være  
naturlig med utskiftning av rør.

Avløpsrør
Det er avløpsrør av plast.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
innvendige avløpsledninger.
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være  
naturlig med utskiftning av rør.

Vannbåren varme
Hovedenergikilden til oppvarmingen av boligen er  
fjernvarme eller nærvarme.
Varmen fordeles i boligen med vannbåren varme via  
radiatorer.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
anlegg for vannbåren varme.
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.

Elektrisk anlegg
TG 2 er gitt på grunn av manglende samsvarserklæring  
og manglende kunnskap om anlegget.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
Etasjeskille/ gulv mot grunn
Etasjeskiller er av betongdekke.
Vurdering av avvik:

• Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm  
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele  
rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til  
godkjente måleavvik.
Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom  
hele rommet i stue/ kjøkken og entre.
Det er målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele  
rommet på soverom.
Konsekvens/ tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes  
opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt  
som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom  
boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike  
tiltak.
Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

1. ETASJE > BAD 
Generell
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997.  
Dokumentasjon:
Ingen dokumentasjon.
Bad med flislagt gulv. Rommet har panelovn som  
varmekilde. Veggene har fliser og baderomsplater. Det er  
plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. Rommet  
har innredning med nedfelt servant, toalett, dusjvegger/ 
hjørne og opplegg for vaskemaskin. Det er mekanisk  
avtrekk.
Badet er overflateoppusset i nyere tid, men membran/ 
tettesjikt er fra byggeår.
Badet fremstår med ufagmessig utførelse.
Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter  
dagens krav.
En må forvente oppgradering av våtrommets tettesjikt/ 
membran for at våtrommet skal tåle en normal bruk etter  
dagens krav (tett våtsone). En samlet TG 3 for rommet er  
satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i  
våtsonen på rommet.
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Konsekvens/ tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med  
tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy  
risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av  
vann eller lekkasjer. Dette kan føre til fuktskader på  
tilstøtende konstruksjoner.
Kostnadsestimat: Over 300 000

1. ETASJE > STUE/ KJØKKEN 
Avtrekk
Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.
Vurdering av avvik:
• Det er registrert avvik med avtrekk.
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
Det må gjøre nærmere undersøkelser.
Tiltak må påberegnes.
Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

Øvrig informasjon
Adresse
Kantarellen terrasse 25, 1286 OSLO

Gnr. 179, bnr. 24, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.Andelsnr. 94 i Kantarellen Borettslag  
med orgnr. 947138081

Selger
Natalia Czeslawa Kedzior

Borettslag
Kantarellen Borettslag

Organisasjonsnummer: 947138081

Andelsnummer: 94

Kantarellen borettslag er et samvirkeforetak som har til  
formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets  

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

Kantarellen Borettslag er organisert etter de  
bestemmelser som følger av loven, og har til formål å  
drive eiendommen i samråd med, og til det beste for,  
eierne. Kantarellen
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har  
organisasjonsnummer 947138081 Kantarellen Borettslag  
består av 267 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsfører: Boligbyggelaget Usbl

Husdyr: Dyrehold søkes styret. Dyrehold kan nektes på  
saklig grunnlag. 

Forkjøpsrett: Forkjøpsretten er under prøving. Kontakt  
megler. 

Styregodkjennelse: Det praktiseres styregodkjenning.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Regnskap for  
2024 viser et overskudd på 8 280 796,‑. Det er  
budsjettert med et overskudd på kr. 8 923 729,‑ i 2025.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven. 

Energimerke
Energikarakter: Ikke angitt 

Energifarge: Ikke angitt

Info energiklasse
Selger har ikke fått energimerket boligen i forbindelse  
med salget. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest,  
og eier etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har  
fremlagt energiattest før salgsavtale er inngått, kan  
kjøper få utarbeidet en energiattest ved hjelp av ekspert,  
på selgers regning, innen ett år etter at avtalen om salg  
er inngått. Dette følger av forskrift om energimerking av  



OM EIENDOMMEN

30

bygninger og tekniske anlegg § 5 (3).

Oppvarming
‑ Fjernvarme
‑ Elektrisk oppvarming

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til  
bolig (S‑2955). For mer informasjon om  
reguleringsforhold, kontakt megler eller søk på  
saksnummer, adresse eller gårds‑ og bruksnummer på  
Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
hjemmelshaver:

301/ 179/ 24:
11.08.1987 ‑ Dokumentnr: 51452 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Med flere bestemmelser 

09.03.1989 ‑ Dokumentnr: 15134 ‑ Best om garasje/ 
parkering
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:179 Bnr:32 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

09.03.1989 ‑ Dokumentnr: 15134 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelser om rettigheter/ plikter til fellesareal 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra gnr 179 bnr 26 

14.01.1998 ‑ Dokumentnr: 2019 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Oslo kommune 

Bruksrett til areal ca. 100 m2 

16.07.1987 ‑ Dokumentnr: 46699 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:179 Bnr:2 

09.03.1989 ‑ Dokumentnr: 15136 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:179 Bnr:26 

09.03.1989 ‑ Dokumentnr: 15137 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:179 Bnr:27 

09.03.1989 ‑ Dokumentnr: 15138 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:179 Bnr:28 

09.03.1989 ‑ Dokumentnr: 15139 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:179 Bnr:29 

09.03.1989 ‑ Dokumentnr: 15140 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:179 Bnr:30 

09.03.1989 ‑ Dokumentnr: 15142 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:179 Bnr:32 

09.03.1989 ‑ Dokumentnr: 15143 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:179 Bnr:33 
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30.06.1992 ‑ Dokumentnr: 32216 ‑ Sammenslåing
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:179 Bnr:26 

09.03.1989 ‑ Dokumentnr: 15134 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:179 Bnr:33 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

07.04.2009 ‑ Dokumentnr: 251735 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:179 Bnr:104 Snr:1 
til
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:179 Bnr:104 Snr:24 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:179 Bnr:148 Snr:1 
til
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:179 Bnr:148 Snr:41 
Bestemmelse om lekeareal 
Kan ikke slettes uten samtykke 
fra Oslo kommune v/ Plan‑ og bygningsetaten 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under  
visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  

borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Andelseier som selv bor i  
boligen, har imidlertid rett til å leie ut deler av boligen til  
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4.  
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn per år uten  
samtykke fra styret.

Konsesjon
Kommentar Bo‑ og driveplikt: Det er ikke boplikt for  
eiendommen. 

Kommentar konsesjon: Kjøp av eiendommen krever ikke  
konsesjon. Dersom eiendommen er større enn 2 mål, må  
kjøper undertegne nødvendige dokumenter for å søke  
om konsesjonsfrihet.

Odel
Det hviler ikke odelsrett på eiendommen.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
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eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontraktsgrunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  

gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende so men  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
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mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  

kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt  
gnr/ bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,  
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og  
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eventuelle forbehold som for eksempel usikker  
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke  
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er  
avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  

unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme  

34

OM EIENDOMMEN

rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste  
mobilbank 
Vær klar til budrunden.
 
Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale  
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens  
kalender.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Oppdragsanvarlig
Vetle Høystad Rødje
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
vetle.rodje@emera.no
Tlf: 455 10 256

Ansvarlig megler
Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner
milad.sabori@emera.no
Tlf: 923 02 030

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
25.07.2025
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VEDLEGG
KANTARELLEN TERRASSE 25 EGENERKLÆRINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250012

Selger 1 navn

Natalia Czeslawa Kedzior

Gateadresse

Kantarellen terrasse 25

Poststed

OSLO

Postnr

1286

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 24

Antall måneder 07

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap IF

Polise/avtalenr. 1900183

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Initialer selger: NCK 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

Beskrivelse Det tilhører leiligheten en parkeringsplass i garasjen med ladeboks for elbil.

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

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

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

Beskrivelse Det pågår et fasadeprosjekt som forventes å vare i to år. Det er forventet at felleskostnadene kan øke som følge av
dette.

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Kantarellen terrasse 25, 1286 OSLO

gnr. 179, bnr. 24

Andelsnummer  94

Befaringsdato: 26.05.2025 Rapportdato: 24.07.2025 Oppdragsnr.: 14283-1835

Olav RamstadSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Ramstad TakstAutorisert foretak:

BL1183Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 68 m² BRA-i: 58 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

olav@ramstadtakst.no

Olav Ramstad

Rapportansvarlig

950 40 937

14283-1835Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  26.05.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater 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 søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Kantarellen terrasse 25, 1286 OSLO
Gnr 179 - Bnr 24
0301 OSLO

Ramstad Takst
Bakåslia 11

1900 FETSUND

14283-1835Oppdragsnr.: 26.05.2025Befaringsdato: Side: 3 av 16
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Kantarellen terrasse 25, 1286 OSLO
Gnr 179 - Bnr 24
0301 OSLO

Ramstad Takst
Bakåslia 11

1900 FETSUND
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1990

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Boligblokk med saltak anta琀琀 tekket med stål/aluminiumsplater. 
Y琀琀ervegger i betong med u琀昀yllende stenderverk i tre, utvendig 
kledd med tegl og fasadeplater. Etasjeskillere i betong. 

Bygningsmasse som bore琀琀slaget ansees ansvarlig for, vil ikke bli gi琀琀 
琀椀lstandsgrad. Tilstand av bore琀琀slagets bygningsmasse og eventuelt 
utarbeidet vedlikeholdsplan kan gis ved kontakt 琀椀l styret.

Utvendig vedlikehold i boligsameier og bore琀琀slag er normalt en 
oppgave som tas hånd om av boligsameiet/bore琀琀slaget og det 
følges en fastsa琀琀 vedlikeholdsplan. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte 昀氀ater. 
Innvendige tak har malte 昀氀ater. 
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre. 
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. 
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon. 

Bad med 昀氀islagt gulv. Rommet har panelovn som varmekilde. 
Veggene har 昀氀iser og baderomsplater. Det er plastsluk og synlig 
vinylbelegg som te琀琀esjikt. Rommet har innredning med nedfelt 
servant, toale琀琀, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. Det 
er mekanisk avtrekk. 

Badet er over昀氀ateoppusset i nyere 琀椀d, men membran/te琀琀esjikt er 
fra byggeår. 
Badet fremstår med ufagmessig u琀昀ørelse. 
Hulltaking er foreta琀琀 ved/i entre. Da veggen består av gips og stål er 
det ikke mulig med fuktmåling, men ingen tegn 琀椀l unormale forhold.  

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er integrert kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, 
induksjonstopp og stekeovn. Vannstoppsystem og komfyrvakt. 
Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Det er sentralanlegg for varmt vann. 
Hovedenergikilden 琀椀l oppvarmingen av boligen er 昀樀ernvarme eller 
nærvarme. 
Varmen fordeles i boligen med vannbåren varme via radiatorer.
Sikringsskap med automatsikringer.
Boligen har brannslukningsapparat og røykvarsler. 

Arealer Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger
Undertegnede har ikke mo琀琀a琀琀 godkjente byggemeldte 
tegninger.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Kantarellen terrasse 25, 1286 OSLO
Gnr 179 - Bnr 24
0301 OSLO

Ramstad Takst

1900 FETSUND
Bakåslia 11

Beskrivelse av eiendommen

14283-1835Oppdragsnr.: 26.05.2025Befaringsdato: Side: 5 av 16

46

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Tilstandsanalysen følger Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foreta琀琀 vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. Tilleggsbygg slik 
som garasje og boder er ikke 琀椀lstandsvurdert, selv om det er 
gi琀琀 en enkel beskrivelse av disse på grunn av arealmåling.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Kantarellen terrasse 25, 1286 OSLO
Gnr 179 - Bnr 24
0301 OSLO

Ramstad Takst

1900 FETSUND
Bakåslia 11

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

14283-1835Oppdragsnr.: 26.05.2025Befaringsdato: Side: 6 av 16

47



UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vinduer er av eldre type og har ikke den te琀琀het og isolerende funksjon 
som dagens komfortambisjon gjerne har. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer må justeres.

Dører

Bygningen har malt balkongdør i tre. 

Dører - 2

Bygningen har brann- og lydklassi昀椀sert entrédør. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Overbygd terrasse på 16 m² med utgang fra stue/kjøkken.  

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte 昀氀ater. Innvendige 
tak har malte 昀氀ater. 

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Over昀氀ater må stedvis utbedres eller ski昀琀es.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l 
godkjente måleavvik.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1990

• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet i 
stue/kjøkken og entre. 
Det er målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet på 
soverom. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. Dokumentasjon: 
Ingen dokumentasjon. 

Bad med 昀氀islagt gulv. Rommet har panelovn som varmekilde. Veggene 
har 昀氀iser og baderomsplater. Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som 
te琀琀esjikt. Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. Det er mekanisk 
avtrekk. 

Badet er over昀氀ateoppusset i nyere 琀椀d, men membran/te琀琀esjikt er fra 
byggeår. 
Badet fremstår med ufagmessig u琀昀ørelse. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
En må forvente oppgradering  av våtrommets te琀琀esjikt/membran  for at 
våtrommet skal tåle en normal bruk e琀琀er dagens krav (te琀琀 våtsone). En 
samlet TG 3 for rommet er sa琀琀 med bakgrunn i  alder og manglende 
te琀琀het i våtsonen på rommet.  

 

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.
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• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. De琀琀e 
kan føre 琀椀l fuktskader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.

Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 ved/i entre. Da veggen består av gips og stål er det 
ikke mulig med fuktmåling, men ingen tegn 琀椀l unormale forhold.  

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er integrert kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp og 
stekeovn. Vannstoppsystem og komfyrvakt. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2024 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert avvik med avtrekk.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det må gjøre nærmere undersøkelser.   
Tiltak må påberegnes. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Vannbåren varme

Hovedenergikilden 琀椀l oppvarmingen av boligen er 昀樀ernvarme eller 
nærvarme. 
Varmen fordeles i boligen med vannbåren varme via radiatorer.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på anlegg for 
vannbåren varme.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Elektrisk anlegg
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Sikringsskap med automatsikringer.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en 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 u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
1990

Spørsmål 琀椀l eier

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

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell
besik琀椀gelse i denne rapporten da de琀琀e krever spesiell kompetanse
og autorisasjon. På generelt grunnlag av manglende
samsvarserklæring og manglende kunnskap om anlegget anbefales
det en gjennomgang av EL-fagmann.

TG 2 er gi琀琀 på grunn av manglende samsvarserklæring og manglende 
kunnskap om anlegget.

Tiltak kan forkomme. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold
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Boligen har brannslukningsapparat og røykvarsler. 

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

1. Etasje 58 58 16

1. Etasje 10 10

SUM 58 10 16
SUM BRA 68

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Entré, Bad, Stue/kjøkken, Soverom

1. Etasje Bod

Kommentar
Tilhørende parkeringsplass i felles garasjeanlegg i kjeller.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Håndverkstjenester i forbindelse med oppgradering av kjøkken.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Undertegnede har ikke mo琀琀a琀琀 godkjente byggemeldte tegninger.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 58 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
26.5.2025 Olav Ramstad Taks琀椀ngeniør

Natalia Czeslawa Kedzior Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
179

bnr.
24

Areal
42301.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Kantarellen terrasse 25  

Hjemmelshaver
Kantarellen Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Kedzior Natalia Czeslawa

Org.nr.
947138081

Boligselskap
 /KANTARELLEN BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgå琀琀 Nei

Ordrebekre昀琀else  Fremvist Nei

Eier Som fremviste og ga opplysninger. Fremvist Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgå琀琀 Nei

Andelsnummer
94

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
17 000 000

År
1990
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

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

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

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

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

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

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

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 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 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg 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 琀椀l
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
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/BL1183

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Nabolagsprofil
Kantarellen terrasse 25 - Nabolaget Mortensrudhøyden/Kantarellen - vurdert av 89 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Kantarellen 3 min
Linje 73, 73X 0.2 km

Hauketo stasjon 13 min
Buss, tog 1.1 km

Hauketo stasjon 14 min
Linje L2, L2x 1.2 km

Mortensrud 16 min
Linje 2, 3 1.3 km

Ljabru 18 min
Linje 13, 19 1.5 km

Skoler

Mortensrud skole (1-7 kl.) 15 min
364 elever, 20 klasser 1.2 km

Stenbråten skole (1-7 kl.) 16 min
485 elever, 23 klasser 1.3 km

Ljan skole (1-7 kl.) 4 min
300 elever, 14 klasser 1.8 km

Lofsrud skole (8-10 kl.) 17 min
438 elever, 30 klasser 1.3 km

Bjørnholt ungdomsskole (8-10 kl.) 3 min
328 elever, 35 klasser 2 km

Bjørnholt videregående skole 3 min
900 elever 2 km

Lambertseter videregående skole 10 min
825 elever, 30 klasser 7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Naboskapet
Høflige 65/100

Kvalitet på skolene
Bra 64/100

Aldersfordeling

17
.8

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

6.
5 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

23
.8

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

39
.6

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

12
.3

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Mortensrudhøyden/Kantarel... 2 305 968

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kantarellen barnehage (1-5 år) 4 min
50 barn 0.3 km

Eventyrlia Fus barnehage (1-5 år) 8 min
71 barn 0.6 km

Ljabru Gård Steinerbarnehage (1-5 år) 10 min
66 barn 0.9 km

Dagligvare

Istanbul Intermat As 13 min

Kiwi Hauketo 13 min

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

1. Egen bil

2. Tog/t-bane

3. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 88/100

Støynivået
Lite støynivå 85/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 81/100

Sport

Kantarellen Terasse 2 min
Ballspill, fotball 0.2 km

Klemetsrudhallen 16 min
Aktivitetshall 1.3 km

Fresh Fitness Hauketo 13 min

Sport og Mosjon 16 min

Boligmasse

28% rekkehus
68% blokk
4% annet

«Flott for barnefamilier.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Mortensrud Torg 16 min

Vitusapotek Hauketo 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

37% i barnehagealder
36% 6-12 år
13% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Mortensrudhøyden/Kantarellen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

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

59



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

Kantarellen terrasse 25, 1286 OSLO

gnr. 179, bnr. 24

Andelsnummer  94

Befaringsdato: 26.05.2025 Rapportdato: 24.07.2025 Oppdragsnr.: 14283-1835

Olav RamstadSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Ramstad TakstAutorisert foretak:

BL1183Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 68 m² BRA-i: 58 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

olav@ramstadtakst.no

Olav Ramstad

Rapportansvarlig

950 40 937
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater 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 søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1990

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Boligblokk med saltak anta琀琀 tekket med stål/aluminiumsplater. 
Y琀琀ervegger i betong med u琀昀yllende stenderverk i tre, utvendig 
kledd med tegl og fasadeplater. Etasjeskillere i betong. 

Bygningsmasse som bore琀琀slaget ansees ansvarlig for, vil ikke bli gi琀琀 
琀椀lstandsgrad. Tilstand av bore琀琀slagets bygningsmasse og eventuelt 
utarbeidet vedlikeholdsplan kan gis ved kontakt 琀椀l styret.

Utvendig vedlikehold i boligsameier og bore琀琀slag er normalt en 
oppgave som tas hånd om av boligsameiet/bore琀琀slaget og det 
følges en fastsa琀琀 vedlikeholdsplan. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte 昀氀ater. 
Innvendige tak har malte 昀氀ater. 
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre. 
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. 
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon. 

Bad med 昀氀islagt gulv. Rommet har panelovn som varmekilde. 
Veggene har 昀氀iser og baderomsplater. Det er plastsluk og synlig 
vinylbelegg som te琀琀esjikt. Rommet har innredning med nedfelt 
servant, toale琀琀, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. Det 
er mekanisk avtrekk. 

Badet er over昀氀ateoppusset i nyere 琀椀d, men membran/te琀琀esjikt er 
fra byggeår. 
Badet fremstår med ufagmessig u琀昀ørelse. 
Hulltaking er foreta琀琀 ved/i entre. Da veggen består av gips og stål er 
det ikke mulig med fuktmåling, men ingen tegn 琀椀l unormale forhold.  

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er integrert kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, 
induksjonstopp og stekeovn. Vannstoppsystem og komfyrvakt. 
Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Det er sentralanlegg for varmt vann. 
Hovedenergikilden 琀椀l oppvarmingen av boligen er 昀樀ernvarme eller 
nærvarme. 
Varmen fordeles i boligen med vannbåren varme via radiatorer.
Sikringsskap med automatsikringer.
Boligen har brannslukningsapparat og røykvarsler. 

Arealer Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger
Undertegnede har ikke mo琀琀a琀琀 godkjente byggemeldte 
tegninger.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Tilstandsanalysen følger Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foreta琀琀 vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. Tilleggsbygg slik 
som garasje og boder er ikke 琀椀lstandsvurdert, selv om det er 
gi琀琀 en enkel beskrivelse av disse på grunn av arealmåling.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Kantarellen terrasse 25, 1286 OSLO
Gnr 179 - Bnr 24
0301 OSLO

Ramstad Takst

1900 FETSUND
Bakåslia 11
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vinduer er av eldre type og har ikke den te琀琀het og isolerende funksjon 
som dagens komfortambisjon gjerne har. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer må justeres.

Dører

Bygningen har malt balkongdør i tre. 

Dører - 2

Bygningen har brann- og lydklassi昀椀sert entrédør. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Overbygd terrasse på 16 m² med utgang fra stue/kjøkken.  

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte 昀氀ater. Innvendige 
tak har malte 昀氀ater. 

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Over昀氀ater må stedvis utbedres eller ski昀琀es.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l 
godkjente måleavvik.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1990

• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet i 
stue/kjøkken og entre. 
Det er målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet på 
soverom. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. Dokumentasjon: 
Ingen dokumentasjon. 

Bad med 昀氀islagt gulv. Rommet har panelovn som varmekilde. Veggene 
har 昀氀iser og baderomsplater. Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som 
te琀琀esjikt. Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. Det er mekanisk 
avtrekk. 

Badet er over昀氀ateoppusset i nyere 琀椀d, men membran/te琀琀esjikt er fra 
byggeår. 
Badet fremstår med ufagmessig u琀昀ørelse. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
En må forvente oppgradering  av våtrommets te琀琀esjikt/membran  for at 
våtrommet skal tåle en normal bruk e琀琀er dagens krav (te琀琀 våtsone). En 
samlet TG 3 for rommet er sa琀琀 med bakgrunn i  alder og manglende 
te琀琀het i våtsonen på rommet.  

 

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.
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• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. De琀琀e 
kan føre 琀椀l fuktskader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.

Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 ved/i entre. Da veggen består av gips og stål er det 
ikke mulig med fuktmåling, men ingen tegn 琀椀l unormale forhold.  

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er integrert kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp og 
stekeovn. Vannstoppsystem og komfyrvakt. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2024 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert avvik med avtrekk.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det må gjøre nærmere undersøkelser.   
Tiltak må påberegnes. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Vannbåren varme

Hovedenergikilden 琀椀l oppvarmingen av boligen er 昀樀ernvarme eller 
nærvarme. 
Varmen fordeles i boligen med vannbåren varme via radiatorer.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på anlegg for 
vannbåren varme.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Elektrisk anlegg
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Sikringsskap med automatsikringer.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en 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 u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
1990

Spørsmål 琀椀l eier

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

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell
besik琀椀gelse i denne rapporten da de琀琀e krever spesiell kompetanse
og autorisasjon. På generelt grunnlag av manglende
samsvarserklæring og manglende kunnskap om anlegget anbefales
det en gjennomgang av EL-fagmann.

TG 2 er gi琀琀 på grunn av manglende samsvarserklæring og manglende 
kunnskap om anlegget.

Tiltak kan forkomme. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold
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Boligen har brannslukningsapparat og røykvarsler. 

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

1. Etasje 58 58 16

1. Etasje 10 10

SUM 58 10 16
SUM BRA 68

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Entré, Bad, Stue/kjøkken, Soverom

1. Etasje Bod

Kommentar
Tilhørende parkeringsplass i felles garasjeanlegg i kjeller.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Håndverkstjenester i forbindelse med oppgradering av kjøkken.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Undertegnede har ikke mo琀琀a琀琀 godkjente byggemeldte tegninger.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 58 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
26.5.2025 Olav Ramstad Taks琀椀ngeniør

Natalia Czeslawa Kedzior Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
179

bnr.
24

Areal
42301.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Kantarellen terrasse 25  

Hjemmelshaver
Kantarellen Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Kedzior Natalia Czeslawa

Org.nr.
947138081

Boligselskap
 /KANTARELLEN BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgå琀琀 Nei

Ordrebekre昀琀else  Fremvist Nei

Eier Som fremviste og ga opplysninger. Fremvist Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgå琀琀 Nei

Andelsnummer
94

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
17 000 000

År
1990
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 24.07.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

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

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

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

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

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

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

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 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 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg 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 琀椀l
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
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/BL1183

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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


 

Kantarellen terrasse 25, 1286 OSLO
Gnr 179 - Bnr 24
0301 OSLO

Ramstad Takst

1900 FETSUND
Bakåslia 11

Tilstandsrapportens avgrensninger
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




  









 











 























 
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

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
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




 

























• 

 
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• 
• 
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


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



















 
 
 
 
 
 























 
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 






















 






 








• 
• 
• 





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





















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




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








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

















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




























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




















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
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





 


  


 


 


 


 


 








 


 



 


 

 


 


 


 

 

 












90

Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinær generalforsamling i Kantarellen Borettslag

Tid og sted: Tirsdag 20.05.2025 kl. 18:00 - Auditoriet på Lofsrud Skole

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Godtgjørelse til styret

5 Valg

    5.1 Valg av medlemmer til styret

    5.2 Valg av varamedlemmer til styret

    5.3 Valg av valgkomite  

En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 første ledd.  
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2024 godkjennes.

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr. 400.000,- godkjennes

Valg5.
Sittende styre består av:

Styreleder, Anita Wang (2024-2026)
Styremedlem, Nick Edward (2023-2025)
Styremedlem, Frøya Merethe Kolloen (2023-2025)
Styremedlem, Trine Oftenes (2024-2026)
Styremedlem, Vako Varankian (2024-2026)
Varamedlem, Valeria Gale (2024-2025)
Varamedlem, Torill Jønsberg (2024-2025)
Prosjektleder, Sondre Kareliussen

Valgkomiteens innstilling ligger vedlagt.

Valg av medlemmer til styret5.1

Valg av varamedlemmer til styret5.2

Valg av valgkomite 5.3
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Årsregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Disponible midler
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 6 593 1016 847 949

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 10 515 4538 280 796
Tilbakeføring av avskrivning 220 645297 928
Kjøp / salg anleggsmidler -744 4800
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -9 211 459-7 795 325
Endringer i andre langsiktige poster -525 312-2 089 505

B. Årets endring disponible midler 254 847-1 306 107
C. Disponible midler 6 847 9495 541 842

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 11 074 46410 308 488
Kortsiktig gjeld -4 226 516-4 766 646

C. Disponible midler 6 847 9495 541 842

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

992 Kantarellen Borettslag Org. nr 947138081
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 25 111 08024 216 69623 567 93224 267 5511
Sum leieinntekt 25 111 08024 216 69623 567 93224 267 551
Andre inntekter
Tilskudd 0070 000127 1882
Diverse inntekt 101 000136 500205 636278 9293
Sum annen inntekt 101 000136 500275 636406 117

Sum inntekt 25 212 08024 353 19623 843 56824 673 668

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 1 046 000979 395838 069964 9864
Styrehonorar 399 640388 000370 000388 0004
Av- og nedskrivning
Avskrivning 00220 645297 9285
Driftskostnad
Energikostnad 425 000450 000419 905375 160
Kostnad eiendom/lokale 1 008 000928 500749 0281 193 9776
Kommunale avgifter/renovasjon 3 850 0003 446 0002 952 4983 411 078
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 13 00015 0005 95511 5137
Verktøy, inventar og driftsmateriell 94 00074 00081 439141 3648
Reparasjon og vedlikehold 4 565 0003 085 0005 333 1227 668 7069
Revisjonshonorar 18 00017 40016 21616 979
Forretningsførerhonorar 367 000353 000334 422352 481
Andre honorar 250 000670 000474 314215 00510
Kontorkostnad 18 50044 50055 53930 795
TV/bredbånd 53 00053 00050 06350 463
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 20 00020 00020 83220 993
Kontingent og gaver 119 100144 000106 800113 475
Forsikring 1 727 0001 425 1001 442 0411 538 705
Eiendomsskatt 009 4760
Andre kostnader 19 50012 50042 78117 73311
Sum kostnad 13 992 74012 105 39513 523 14416 809 340

Driftsresultat før IN 11 219 34012 247 80110 320 4247 864 327

Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 002 375 9992 732 389

Driftsresultat etter IN 11 219 34012 247 80112 696 42310 596 716

FINANSPOSTER
Renteinntekt 00231 054308 376
Rentekostnad 2 295 6112 456 5772 412 0242 624 296

Netto finansposter 2 295 6112 456 5772 180 9702 315 920

Årsresultat 8 923 7299 791 22410 515 4538 280 796

Overført til/fra annen egenkapital 0010 515 4538 280 796
SUM OVERFØRINGER 0010 515 4538 280 796
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20232024

Balanse 2024 Kantarellen Borettslag

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Tomter 18 558 37918 558 3795
Bygninger 257 349 526257 349 5265
Andre driftsmidler 16 966 26116 668 3335

Sum anleggsmidler 292 874 166292 576 238

Omløpsmidler

Fordringer
Restanse felleskostnader 229 155440 775
Kundefordringer 80 97429 774
Kostnader til avregning 3 007 0762 637 936
Andre kortsiktige fordringer 58 27626 735
Forskuddsbetalte kostnader 382 058371 144

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 7 316 9256 802 126

Sum omløpsmidler 11 074 46410 308 488

SUM EIENDELER 303 948 630302 884 726
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20232024

Balanse 2024 Kantarellen Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 26 70026 700
Sum innskutt egenkapital 26 70026 700

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 118 925 181127 205 977
Sum opptjent egenkapital 118 925 181127 205 977

Sum egenkapital 118 951 881127 232 67712

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 51 474 62243 679 29713
Borettsinnskudd 120 989 875120 989 875
IN nedbetalt fellesgjeld 8 305 7366 216 23113
Sum langsiktig gjeld 180 770 233170 885 403

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 27 48158 612
Leverandørgjeld 368 484956 214
Skyldig off. myndigheter 46 45958 721
Påløpne renter 15 85312 020
A konto til avregning 2 877 7972 884 288
Annen kortsiktig gjeld 890 442796 791
Sum kortsiktig gjeld 4 226 5164 766 646

Sum gjeld 184 996 749175 652 049

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 303 948 630302 884 726

Pantstillelser 180 770 233170 885 40314

Sted:_______________________               Dato:_______________

Anita Wang
Styreleder

Trine Oftenes
Nestleder

Nick Edward
Styremedlem

Frøya Merethe Kolloen
Styremedlem

Vako Varankian
Styremedlem
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Noter årsregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
årsregnskap og årsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld
Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og står i balansen under langsiktig gjeld.
Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og årlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.

Målingsbaserte utgifter.

Boligselskapet avregner fjernvarme og eier betaler kun for eget forbruk.
I balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og står på rapportlinjen «Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og står på rapportlinjen «A  konto til avregning».
 Varmeregnskapet avregnes den 31.12 årlig av Ista Norge og faktureres beboerne påfølgende år.
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Noter årsregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 13 653 64814 335 368
  3606 Leieinntekter G3 6 50027 331
  3609 Leie parkering 106 200100 800
  3618 Strøm el-billading 30 66248 435
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 2 401 4802 574 656
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 7 369 4427 180 961

Sum 23 567 93224 267 551

Note 2 - Tilskudd

Borettslaget har mottatt tilskudd fra Enova på kr 127 188 som støtte til energikartlegging i forbindelse med fasadeprosjektet.

Note 3 - Andre driftsinntekter
20232024

  3957 Salg av nøkler, parkerings- og garasjekort 1 310670
  3990 Andre driftsinntekter 71 736172 875
  3991 Bompenger 132 590105 384

Sum 205 636278 929

Konto 3990 gjelder i hovedsak utbetalinger av skadesaker fra 2023.

Note 4 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5100 Fast lønn til ansatte fra lønnssystemet 531 643559 287
  5120 Timelønn fra lønnssystemet 83 34078 025
  5150 Påløpne feriepenger 73 79876 477
  5360 Honorarer fra lønnssystemet 084 000
  5400 Arbeidsgiveravgift 138 883156 413
  5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra lønnssystemet 10 40610 783
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 370 000388 000

Sum 1 208 0691 352 986

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 1

992 Kantarellen Borettslag Org. nr. 947138081

Side 8 av 26

98

Noter årsregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Note 5 - Varige driftsmidler
LadestasjonerBordtennisbordKompakt traktorBalkongerBoligeiendommerTomter

Anskaffelseskost pr.01.01 : 841 08263 725226 00015 763 304257 349 52618 558 379
Årets tilgang : 000000
Årets avgang : 00226 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 841 08263 725015 763 304257 349 52618 558 379

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 841 08263 725226 000000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 00015 763 304257 349 52618 558 379

Årets avskrivninger : 120 15500000
Anskaffelsesår : 201720082007200719881988
Antatt levetid i år : 7510

LadeplasserInfrastruktur
tregarasjer

GressklipperSnøfreserOvervåkningskamera

Anskaffelseskost pr.01.01 : 930 600256 25138 99938 900190 489
Årets tilgang : 00000
Årets avgang : 00000

Anskaffelseskost pr.31.12: 930 600256 25138 99938 900190 489

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 134 785123 85520 47420 42264 554
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 186 1200000

Bokført verdi pr.31.12: 609 695132 39618 52518 478125 935

Årets avskrivninger : 106 03451 2503 9003 89012 699
Anskaffelsesår : 20232022201920192019
Antatt levetid i år : 75101015

Borettslaget består av 267 andeler og eiendommene er forsikret i Fremtind med polisenr. 20508038.

Borettslaget eier tomten og tomteareal er 36 680 kvm. Gårds- og bruksnummer er 179/24 i Oslo kommune.

Note 6 - Kostnad eiendom/ lokaler
20232024

  6315 Kostnader G3 5 60039 967
  6341 Brannalarm 121 629245 111
  6360 Annet renhold 83 43817 625
  6361 Fast renhold 251 680249 885
  6362 Skadedyrutryddelse 33 451212 550
  6364 Matteleie 032 880
  6391 Snømåking/strøing/feiing 213 679351 565
  6392 Containerleie/avfallshåndtering 35 59736 835
  6393 Blomster, jord, grøntavtale 3 9547 560

Sum 749 0281 193 977

Note 7 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6420 Lisens Bevar HMS/Nayax 5 95511 513

Sum 5 95511 513
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Noter årsregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Note 8 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6500 Verktøy og redskaper 19 31230 280
  6525 IT utstyr 4 9900
  6540 Inventar 034 149
  6541 Kontormaskiner 013 994
  6550 Lyspærer, lysrør, sikringer o.l. 22 5092 589
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 6 6580
  6552 Driftsmateriell 24 20827 619
  6570 Arbeidstøy 3 76221 001
  6582 Programvarekostnad 011 733

Sum 81 439141 364

Note 9 - Reparasjoner og vedlikehold
20232024

  6601 Vedlikehold bygg 1 935 6831 007 981
  6602 Vedlikehold VVS 337 974559 513
  6603 Vedlikehold elektro 273 48267 389
  6605 Vedlikehold garasjer/parkering 214 491435 778
  6611 Vedlikehold heiser 820 040510 937
  6613 Vedlikehold utvendig anlegg/lekeplasser 488 331746 137
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 160 704268 363
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 83 57353 169
  6630 Egenandel forsikring 55 000255 000
  6641 Malerarbeider 7870
  6643 Glassarbeid/Vindu 586 9300
  6644 Fasade/balkonger/terrasser 03 225 081
  6645 Tak/blikkenslagerarbeid 68 0350
  6648 Vedlikehold dører, porter og låser 88 899334 924
  6663 Vedlikehold ventilasjon/radiator 219 194204 433

Sum 5 333 1227 668 706

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

Note 10 - Andre honorar
20232024

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 85 01480 464
  6720 Juridisk honorar 35 5315 875
  6730 Teknisk honorar 78 23156 209
  6750 Vakthold 275 53872 456

Sum 474 314215 005
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Noter årsregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Note 11 - Andre kostnader
20232024

  7718 Fellesarrangement 3 7163 160
  7770 Betalingskostnader 2 6062 451
  7771 Andre gebyrer 337277
  7773 Omkostninger innkreving 9 8829 004
  7790 Andre kostnader 24 0971 400
  7792 Øredifferanse 60
  7795 Differanse felleskostnader/avregninger 2 1381 441

Sum 42 78117 733
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Noter årsregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Note 12 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 26 700026 700
Sum innskutt egenkapital 26 700026 700

Opptjent egenkapital
Årets resultat 127 205 9778 280 796118 925 181
Sum opptjent egenkapital 127 205 9778 280 796118 925 181

Sum egenkapital 127 232 6778 280 796118 951 881
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Noter årsregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Note 13 - Langsiktig gjeld
Kreditor: DNB Bank ASADNB Boligkreditt

AS v/DNB Bank
ASA

HandelsbankenDen Norske
Stats Husbank

HandelsbankenHandelsbanken

Formål: Rehabilitering
fasade og heiser

Rehabilitering av
tak

rehabilitering av
glasstak

Refinansiering av
oppføringslån

balkongutbedring,
montering av

glasstak  1

Balkongutbedring,
montering av

glasstak  2
Lånenummer: 1636567762312136348246904172070731144270579041715942790417170056
Lånetype: AnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2022 2018 2014 2005 2008 2008
Rentesats: 5.65 %5.65 %5.74 %4.659 %5.74 %5.74 %
Beregnet innfridd: 30.03.204230.03.204830.06.203901.11.202530.03.203230.03.2033

Opprinnelig lånebeløp: 5 000 00022 000 0007 000 000134 315 6068 000 00028 700 000
Lånesaldo 01.01: 4 394 93820 000 0004 884 86811 103 3502 470 2098 621 257
Avdrag i perioden: 262 4220201 8986 123 319241 349966 337
Lånesaldo 31.12: 4 132 51620 000 0004 682 9704 980 0312 228 8607 654 920

Saldo 5 år frem i tid: 3 311 96518 077 4713 481 4390792 5343 451 846
Andelssaldo 01.01: 351 894004 262 09103 690 853
Innbetalt IN i perioden: 122 74000277 1800243 862
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 13 750002 392 4270326 212
Andelssaldo 31.12: 460 884002 146 84403 608 503

Sum pantegjeld for lån: 4 593 40020 000 0004 682 9707 126 8752 228 86011 263 423

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 114427057 36 00536 0051
34 30234 3021
33 17333 1731

131 62032 9054
128 60832 1524
31 95531 9551
61 90230 9512
92 53230 8443

153 01030 6025
759 00030 36025
29 56229 5621

531 14429 50818
29 16129 1611
28 63928 6391

171 45628 5766
28 12828 1281

224 80828 1018
696 50027 86025
55 61227 8062
27 66227 6621
27 56427 5641

242 19026 9109
24 96524 9651
24 69824 6981
48 46024 2302
47 35023 6752
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Noter årsregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Langsiktig gjeld
307 30723 63913
69 57323 1913
22 94922 9491
44 91222 4562
20 98320 9831
20 32320 3231
40 18020 0902

666 33219 59834
18 04818 0481
17 70117 7011
16 34316 3431
10 55910 5591
7 9367 9361
7 0887 0881
5 6725 6721
4 1524 1521

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 12136348246 1 099 060109 90610
1 065 730106 57310

202 818101 4092
776 40897 0518
282 58594 1953

2 073 81890 16623
171 83685 9182
257 31385 7713

1 873 35081 45023
3 336 27079 43542

155 94277 9712
734 29073 42910

3 692 62471 01252
132 57666 2882
536 59859 6229

3 357 60055 96060
208 46052 1154

23 69523 6951
19 00719 0071

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16365677623 252 42025 24210
195 81624 4778
23 29123 2911

133 74022 2906
64 90221 6343

434 86820 70821
39 46619 7332
59 09719 6993

430 26118 70723
675 02818 24437
35 81417 9072

151 77616 8649
782 83216 30948
30 44815 2242
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Noter årsregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Langsiktig gjeld
95 85113 6937

681 15612 85253
35 90711 9693

5 4425 4421
4 3654 3651

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 90417159427 22 78722 7871
20 28020 2801
40 51020 2552

174 48319 3879
38 05419 0272
73 89618 4744
17 91517 9151
17 86517 8651

261 88517 45915
16 53516 5351

692 74816 49442
167 92615 26611
666 44913 60149
14 4652 8935
3 0451 0153

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 90417170056 53 88853 8881
157 22152 4073
154 29951 4333
600 73250 06112
97 24248 6212
97 13248 5662

800 66647 09817
1 345 94846 41229

91 80845 9042
177 47244 3684

1 654 71043 54538
1 843 87238 41448

112 26937 4233
181 42036 2845
33 11233 1121
45 13222 5662

121 81820 3036
53 25317 7513
15 99015 9901
8 0668 0661
6 4756 4751
2 3582 3581

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 90417207073 24 88624 8861
24 38924 3891
48 40424 2022
24 20124 2011
24 02724 0271
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Noter årsregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Langsiktig gjeld
95 52823 8824
47 46423 7322
23 22023 2201
23 01123 0111

341 25022 75015
90 86822 7174
22 59422 5941
22 36022 3601
22 25722 2571
21 74921 7491

195 61521 7359
172 00021 5008
21 32621 3261
84 33621 0844

104 00020 8005
410 38020 51920
143 62620 5187
100 50520 1015
20 04420 0441
59 45419 8183

547 00819 53628
97 15519 4315
19 22519 2251

229 04419 08712
18 76018 7601
18 46518 4651
18 34318 3431
18 30218 3021
53 87417 9583
53 33417 7783
17 73117 7311
17 62417 6241
68 61617 1544
17 12017 1201
33 77016 8852
16 71116 7111
16 66016 6601
96 83416 1396

111 32815 9047
30 40615 2032

179 05214 92112
28 28814 1442
13 50713 5071

434 37913 16333
128 23012 82310
124 33012 43310
15 4647 7322
62 6046 9569
24 3326 0834
2 7642 7641
2 2182 2181
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Noter årsregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Langsiktig gjeld

Forventet månedlig økning av fellesutgifter ved første avdrag Forv. økningAndel gjeld 31.12Ant. andeler
Lån 12136348246 har første avdrag 30.06.2026 med kr 115 970 212109 90610

206106 57310
196101 4092
18897 0518
18294 1953
17490 16623
16685 9182
16685 7713
15781 45023
15479 43542
15177 9712
14273 42910
13771 01252
12866 2882
11559 6229
10855 96060
10152 1154

4623 6951
3719 0071

Individuell nedbetaling av fellesgjeld
Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og står i balansen under langsiktig gjeld.
Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og årlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.
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Noter årsregnskap 2024 Kantarellen Borettslag

Note 14 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2024

Bokført langsiktig gjeld 49 895 528
Innskuddskapital 120 989 875

Boligselskapets pantesikrede gjeld 170 885 403
Bokført verdi av pantsatt eiendom 275 907 905

Borettsinnskuddet er sikret med pant på kr. 120 989 875. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld. Borettslagets eiendom er stillet som
pantesikkerhet.
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Resultat og balanse med noter for Kantarellen Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Kantarellen Borettslag

Styreleder Anita Wang (sign.) 27.03.2025
Styremedlem Vako Varankian (sign.) 16.03.2025
Styremedlem Frøya Merethe Kolloen (sign.) 16.03.2025
Styremedlem Nick Edward (sign.) 16.03.2025
Styremedlem Trine Oftenes (sign.) 16.03.2025
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Til generalforsamlingen i Kantarellen Borettslag 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

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

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

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

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter 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. 
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

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 intern 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 om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, 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 frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette 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 innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
Kai Holhjem 
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 ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

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." 







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Årsmelding 2024 - Kantarellen Borettslag

Styresammensetning
Styret har etter generalforsamling 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Anita Wang
Nestleder, Trine Oftenes
Prosjektleder, Sondre Kareliussen
Styremedlem, Vako Varankian
Styremedlem, Nick Edward
Styremedlem, Frøya Merethe Kolloen
Varamedlem uten tilgang til Portal, Torill Jønsberg
Varamedlem uten tilgang til Portal, Valeria Gale

Styret i Kantarellen Borettslag består av 3 kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art
Kantarellen Borettslag er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til
formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Kantarellen
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 947138081  

Kantarellen Borettslag består av 267 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er KPMG.  

Forsikring
Kantarellen Borettslag er fullverdiforsikret i Fremtind Forsikring AS, avtalenr 20508038.
Skade på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.

Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en leilighet blir ubeboelig som følge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Kantarellen Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljø og sikkerhet.

Styret har gjennomført følgende HMS-tiltak i løpet av 2024:

Brannsikkerhetskontroll utført av branningeniør. Avdekket behov for rømningsvei på
bygg. Anbefalte tiltak utføres med prioritet samtidig som fasadeutbytting.

•

Kontroll av lekeplassene i borettslaget. Bestilt nye nett til ballplass.•
Kontroll av el-anlegg.•
Henge opp nye informasjonsskriv.•
Kontroll av ventilasjonsvifter og anlegg KT1-10.•
Kontroll av vaskefirma, og utbytting av trappevask leverandør.•
Kontroll av røykvarslere, og brannslukkere.•
Radonmålere er delt ut til utsatte beboere, og sendt inn til analyse.•
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Styrets arbeid
Styret har brukt mye tid og resurser i 2024 på planlegging og prosjektering av
rehabilitering/skifte av fasader, skifte av vinduer og ytterdører. Det har vært krevende å få
stabil kontaktperson i kommunen, noe som har gjort at denne planleggingen har tatt mye
mer tid enn planlagt. Dagens fasade forvitres pga av kvaliteten på murstein som er brukt
og det er viktig å få skiftet denne. Der fasaden blir skiftet, vil det også bli etterisolert for å
møte krav som vil komme med hensyn til isolering av bygg. Vinduer og dører er jo nå over
30 år gamle og det er mange slitte vinduer i borettslaget. Nye vinduer er jo også mye
bedre isolert, noe som reduserer oppvarmingsbehovet i leilighetene.

Under dette arbeidet er det avdekket at vi ikke har godkjente rømningsveier i bl a
Kantarellen Terrasse 33 -37. Dette vil selvsagt ha 1. prioritet å få utbedret når prosjektet
starter.  

I april 2024 klarte styret i borettslaget å få ny avtale med Celsiso, som gir oss 10% rabatt
på fjernvarme fra og med 1. mai 2024. I tillegg fikk vi en avtale på at etterfylling av
ferskvann fra fjernvarmeside på anlegget. Fordelen med dette er at det er "dødt" vann, noe
som gir mindre slitasje på vårt rørsystem.

Det har vært stabil etterspørsel etter leie av G3 i 2024 og totalt er det utleid 35 døgn.
Styret har dessverre vært nødt til å stenge for utleie 1 helg hver måned, dette fordi det var
få som meldte seg til styrearbeid på årsmøtet. Vi håper på større oppslutning om styret i
2025.

Totalt har borettslaget 19 skrueheiser. Heiskontrollen har pålagt at disse må moderniseres
og dette koster ca 550 000,-/heis. Det er bestilt skiftning av 3 styringer i 2025 og vi ser på
alternative løsninger, slik at vi slipper å skifte i alle 19 heiser. Dette vil bli utredet nærmere i
2025.

Alarmanlegget i heisene er også oppgradert til G5, og det er tegnet ny alarmkontrakt med
Otis.

Vi harsett økt bruk av nettsiden blant beboerne. Vi har også publisert mer informasjon og
nyheter på nettsiden under «Siste nytt», i tillegg til at vi sender ut informasjon på e-post
og via Facebook.

Videre har vi flyttet domenet vårt fra GoDaddy til en norsk leverandør for å få en mer lokal
og tilgjengelig tjeneste. Til slutt har vi også tatt over direkte administrasjon av e-
posttjenester og hosting, i tillegg til Microsoft 365-pakken via Microsoft. Dette gir oss bedre
tilgang og kontroll over våre IT-løsninger og infrastruktur. Det er også jobbet med ny online
booking for G3, med direkte betaling via nettet.

Vi ser at det er mange lekkasjer i forbindelse med radiatorer i leilighetene. Styret ber derfor
om at alle som skal male/tapetsere el ikke løsner radiatoren fra veggen. Dette fører ofte til
små sprekker i rørene og dermed lekkasjer. Viktig at alle følger med radiatorene i egne
leiligheter, slik at lekkasjer blir oppdaget så tidlig som mulig.

Det har blitt montert nye fartsdumper i garasjen og styret registrerer at de fleste nå kjører i
en fornuftig hastighet i garasjen.

Vaktmester har ansvaret for daglig drift og styret er godt fornøyd med den jobben han gjør.
Det er han som følger opp alle alle små jobber og reparasjoner.

Styret setter også stor pris på god oppslutning når det er dugnad i borettslaget

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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














































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















































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










































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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Kantarellen Borettslag  
20.05.2025 kl. 18:00 - Auditoriet på Lofsrud Skole.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Marianne Pedersen

Valg av sekretær1.2

Vedtak:

Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Marianne Pedersen

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:

Valgt ble: Vako Varankian

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Antall fremmøtte med stemmerett: 34  
Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 34

Tatt til orientering.

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:

Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:

Godkjent

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Vedtak:

Årsregnskapet for 2024 ble gjennomgått og godkjent

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Kantarellen Borettslag. Side 1/2
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Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr. 400.000,- ble godkjent

Valg5.

Valg av medlemmer til styret5.1

Vedtak:

Valgt ble: Nick Edward for 2 år.
Valgt ble: Frøya Merethe Kolloen for 2 år.
Valgt ble: Julian Kåss for 1 år.

Valg av varamedlemmer til styret5.2

Vedtak:

Valgt ble: Karoline Dimmen for 1 år.
Valgt ble: Vako Varankian for 1 år.
Valgt ble: Yousef Anveri for 1 år.

Valg av valgkomite 5.3

Vedtak:

Valgt ble: Mats Carl Jonas Nilsson, Torill Jønsberg og Karin Elisabet Bjørnødegård for 1 år.

Møte hevet: 18:40
Styrets sammensetting etter generalforsamlingen:
Styreleder, Anita Wang (2024-2026)  
Styremedlem, Nick Edward (2025-2027)  
Styremedlem, Frøya Merethe Kolloen (2025-2027)  
Styremedlem, Trine Oftenes (2024-2026)  
Styremedlem, Julian Kåss (2025-2026)  
Varamedlem, Karoline Dimmen (2025-2026)  
Varamedlem, Vako Varankian (2025-2026)  
Varamedlem, Yousef Anveri (2025-2026)

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Kantarellen Borettslag. Side 2/2
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Protokoll for Kantarellen Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Marianne Pedersen (sign.) 21.05.2025
Protokollvitne Vako Varankian (sign.) 21.05.2025
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




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





 


  


 


 


 


 


 








 


 



 


 

 


 


 


 

 

 










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Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinær generalforsamling i Kantarellen Borettslag  
Tid og sted: Tirsdag 21.05.2024 kl. 18:00 - G3, Kantarellen Terrasse 27  
Det vil være anledning til å stille spørsmål til styret om andre saker etter
generalforsamlingen

Saksliste
1 Konstituering  
  
    1.1 Valg av møteleder  
  
    1.2 Valg av sekretær  
  
    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen  
  
    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter  
  
    1.5 Godkjenning av innkalling  
  
    1.6 Godkjenning av saksliste  
  
2 Godkjenning av årsregnskap 2023  
  
3 Årsmelding 2023  
  
4 Godtgjørelse til styret  
  
5 Andre saker    
  
    5.1 Orientering om fasadeprosjekt, for utskifting av fasade med etterisolering, vinduer
og dører  
  
    5.2 Valg av ny fasade  
  
    5.3 Flytting av sykkelvogner  
  
6 Valg  
  
    6.1 Valg av leder  
  
    6.2 Valg av medlemmer til styret  
  
    6.3 Valg av varamedlemmer til styret  
  
    6.4 Valg av valgkomite    
  

En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 første ledd.  
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20232.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2023 godkjennes.

Årsmelding 20233.

Forslag til vedtak:

Det er ikke et lovkrav å skrive årsmelding. Dette som følge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsføres i
regnskapet for 2024.

Styrehonorar på kr. 388.000,- godkjennes

Andre saker 5.

Orientering om fasadeprosjekt, for utskifting av fasade med 
etterisolering, vinduer og dører

5.1

Forslag til vedtak:

Borettslaget skal starte opp et prosjekt i borettslaget med utskifting av fasade,
etterisolering av fasade, og utskifting av vinduer og dører. Vi er akkurat nå i en tidlig
forprosjekt fase.

Vi har en teglstens fasade av gul tegl fra slutten av 80 tallet som har startet å
sprekke opp. Hovedgrunnene til dette er en blanding av tegl som ikke er ment for
norske forhold og dårlig lufting i deler av veggene. Vi har gjort et forprosjekt som sier
mer om dette.

Vi har utført en energikartlegging av hele bygningsmassen vår. Denne sier litt om
hvilke tiltak vi kan gjøre og vil også hjelpe oss med å søke om tilskudd fra Enova for
prosjektet.  

Ut ifra forprosjektet så er eksisterende teglfasade i så dårlig tilstand at man må skifte
ut store deler av fasaden og i den forbindelse ønsker vi en total utskifting av fasaden
å gjøre energibesparende tiltak samtidig. Det vil derfor være aktuelt etterisolere
fasaden utvendig samtidig. Borettslaget har også et stort behov ut utskifting av dører
og vinduer, som ønskes å utføres i sammenheng med fasade utskifting.  

Styret innkaller til ny generalforsamling for å godkjenne styrets endelige forslag og
vedtak til låneopptak

Tas til orientering
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Valg av ny fasade5.2

Forslag til vedtak:

Styret har fått arkitekten for fasade prosjektet til å komme med 2 forslag til hvordan
den nye fasaden til borettslaget vil se ut. Det er kommet frem til 2 material
kombinasjoner som er tatt ut i forhold til pris, vedlikeholdsbehov, levetid, visuell
kvalitet, miljø og noen andre egenskaper og utarbeidet og visualisert de to løsningen
som egnet seg best til borettslaget vårt. 

Arkitekten vil presentere de to løsningene på generalforsamlingen.

Stemme for forslag A1.
Stemme for forslag B2.

Flytting av sykkelvogner5.3

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Hei,

Fra andelseier 021, KT35. Karin E  Bjørnødegård.

Borettslaget har etter hvert fått flere barnefamilier. Veldig hyggelig. Flere har sykler
med tilhengervogner for barna. Mitt ønske/ forslag er at disse tildeles et eller flere
egne sykkelskur i borettslaget. Skuret vis a vis styrerommet er overfylt av sykler og
vogner. Dette på trass av at vaktmester monterte oppheng på vegg. Jeg eier 2 sykler
som har blitt skjøvet bakerst. Jeg har ikke krefter til å flytte ut sykler og vogner for å
komme til mine. Nå er sykkelsesongen godt i gang. Mvh Karin

Tildele egne sykkelskur til sykkelvogner/barnevogner

Styret jobber med å etablere flere sykkelboder. Styret ønsker
ikke noe vedtak om at de med sykkelvogner må bruke spesielle
sykkelboder.

Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Anita Wang (2022-2024)  
Nestleder, Sondre Kareliussen (2022-2024)  
Styremedlem, Trine Oftenes (2022-2024)  
Styremedlem, Nick Edward (2023-2025)  
Styremedlem, Frøya Merethe Kolloen (2023-2025)  
Varamedlem, Karin Elisabet Bjørnødegård (2023-2024)  
Varamedlem, Torill Jønsberg (2023-2024)  
Varamedlem, Sadri Dogani (2023-2024)  
Varamedlem, Valeria Gale (2023-2024)

Valgkomiteens innstilling fremlegges på generalforsamlingen.

Valg av leder6.1

Valg av medlemmer til styret6.2

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Valg av valgkomite 6.4
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Å rsregnskap 2023 K antarellen Boretts lag

Disponible midler
R egnskap

2022
R egnskap

2023

A. Disponible midler fra foregå ende å rsregnskap 2 384 5126 593 101

B. E ndring i disponible midler
R esultat hittil 8 963 17610 515 453
Tilbakeføring av avskrivning 161 998220 645
Kjøp / salg anleggsmidler -81 219-744 480
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -4 490 530-9 211 459
E ndringer i andre langsiktige poster -344 835-525 312

B. Å rets  endring disponible midler 4 208 589254 847

C. Disponible midler 6 593 1016 847 949

S pesifikasjon av disponible midler:

Omløpsmidler 11 005 28511 074 464
Kortsiktig gjeld -4 412 184-4 226 516

C. Disponible midler 6 593 1016 847 949

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rå dighet.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Budsjett
2024

Budsjett
2023

R egnskap
2022

R egnskap
2023

R esultatregnskap 2023 K antarellen Boretts lag

Note

INNTE K T

Leieinntekt

Innkrevd felleskostnad 24 216 69622 432 30022 121 01023 567 9321
S um leieinntekt 24 216 69622 432 30022 121 01023 567 932
Andre inntekter

Tilskudd 0043 25070 0002
Diverse inntekt 136 50068 000278 385205 6363
S um annen inntekt 136 50068 000321 635275 636

S um inntekt 24 353 19622 500 30022 442 64523 843 568

K OS TNAD

Lønnskostnad

Lønnskostnad 979 395888 000773 541838 0694
S tyrehonorar 388 000320 000320 000370 0004
Av- og nedskrivning

Avskrivning 00161 998220 6455
Driftskostnad

E nergikostnad 450 000550 000467 806419 905
Kostnad eiendom/lokale 928 500917 001606 904749 0286
Kommunale avgifter/renovasjon 3 446 0003 047 0002 565 9062 952 498
Lisens HMS , vedlikehold og andre lisenser. 15 00011 0005 8155 9557
Verktøy, inventar og driftsmateriell 74 000114 00048 83181 4398
R eparasjon og vedlikehold 3 085 0005 895 0006 652 7015 333 1229
R evisjonshonorar 17 40015 00015 17116 216
Forretningsførerhonorar 353 000334 000331 778334 422
Andre honorar 670 000620 000507 311474 314
Kontorkostnad 44 50047 00134 07755 539
TV/bredbå nd 53 00051 00048 26350 063
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 20 00036 00025 41420 832
Kontingent og gaver 144 000144 000133 500106 800
Forsikring 1 425 1001 380 3091 366 8571 442 041
E iendomsskatt 0009 476
Andre kostnader 12 50016 00015 67042 781

S um kostnad 12 105 39514 385 31114 081 54313 523 144

Driftsresultat før IN 12 247 8018 114 9898 361 10210 320 424

Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 001 954 9362 375 999

Driftsresultat etter IN 12 247 8018 114 98910 316 03812 696 423

FINANS POS TE R
R enteinntekt 015 00076 999231 054
R entekostnad 2 456 5771 841 0001 429 8612 412 024

Netto finansposter 2 456 5771 826 0001 352 8622 180 970

Å rsresultat 9 791 2246 288 9898 963 17610 515 453

Overført til/fra annen egenkapital 008 963 17610 515 453
S UM OVE R FØ R INGE R 008 963 17610 515 453
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20222023

Balanse 2023 K antarellen Boretts lag

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Tomter 18 558 37918 558 3795
Bygninger 257 349 526257 349 5265
Andre driftsmidler 16 442 42516 966 2615

S um anleggsmidler 292 350 330292 874 166

Omløpsmidler

Fordringer

R estanse felleskostnader 188 650229 155
Kundefordringer 44 94380 974
Kostnader til avregning 3 289 6203 007 076
Andre kortsiktige fordringer 24 73258 276
Forskuddsbetalte kostnader 353 214382 058

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende bank 7 104 1277 316 925

S um omløpsmidler 11 005 28511 074 464

S UM E IE NDE LE R 303 355 616303 948 630
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20222023

Balanse 2023 K antarellen Boretts lag

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E genkapital

Innskutt egenkapital

Andelskapital 26 70026 700
S um innskutt egenkapital 26 70026 700

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 108 409 728118 925 181
S um opptjent egenkapital 108 409 728118 925 181

S um egenkapital 108 436 428118 951 88110

Gjeld

Langsiktig gjeld

Pantegjeld 60 686 08051 474 62211
Borettsinnskudd 120 989 875120 989 875
IN nedbetalt fellesgjeld 8 831 0488 305 73611
S um langsiktig gjeld 190 507 003180 770 233

K ortsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnad 51 93427 481
Leverandørgjeld 669 626368 484
S kyldig off. myndigheter 43 69146 459
På løpne renter 9 54315 853
A konto til avregning 2 870 9662 877 797
Annen kortsiktig gjeld 766 423890 442
S um korts iktig gjeld 4 412 1844 226 516

S um gjeld 194 919 188184 996 749

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 303 355 616303 948 630

Pantstillelser 190 507 003180 770 23312

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                Dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Anita Wang
S tyreleder

S ondre Kareliussen
Nestleder

Frøya Merethe Kolloen
S tyremedlem

Nick E dward
S tyremedlem

Trine Oftenes
S tyremedlem
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Noter å rsregnskap 2023 K antarellen Boretts lag

Note 0 - R egnskapsprinsipper

Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett å r. Ø vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å  væ re forbigå ende.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til på lydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på  grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 å r og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens på kostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på  leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

S kattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. E kstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og stå r i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og å rlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.

Må lingsbaserte utgifter.

Boligselskapet avregner fjernvarme og eier betaler kun for eget forbruk.
I balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og stå r på  rapportlinjen « Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og stå r på  rapportlinjen « A konto til avregning».
Avregning gjøres på  avtalt tidspunkt for boligselskapet.

Varmeregnskapet avregnes den 31.12 å rlig av Ista Norge og faktureres beboerne på følgende å r.
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Noter å rsregnskap 2023 K antarellen Boretts lag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20222023

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 12 642 91213 653 648
  3606 Leieinntekter G3 29 5006 500
  3609 Leie parkering 105 700106 200
  3618 S trøm el-billading 33 83130 662
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 1 361 2052 401 480
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 7 947 8627 369 442

S um 22 121 01023 567 932

Note 2 - Tilskudd

Borettslaget har mottatt tilskudd på  kr 70 000 fra Husbanken pga prosjektet "Fasadeendring"

Note 3 - Andre drifts inntekter
20222023

  3957 S alg av nøkler, parkerings- og garasjekort 4 3771 310
  3990 Andre driftsinntekter 138 68371 736
  3991 Bompenger 95 507132 590
  3999 Andre inntekter 39 8180

S um 278 385205 636

Konto 3990 gjelder utbetaling av forsikringssak fra 2022 pga brudd på  radiatorrør.

Note 4 - Lønnskostnader og styrehonorar
20222023

  5100 Fast lønn til ansatte fra lønnssystemet 507 971531 643
  5120 Timelønn fra lønnssystemet 74 25083 340
  5131 Lønnstilskudd -17 5590
  5150 På løpne feriepenger 71 57473 798
  5400 Arbeidsgiveravgift 127 213138 883
  5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra lønnssystemet 10 09210 406
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 320 000370 000

S um 1 093 5411 208 069

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall å rsverk sysselsatt: 1
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Noter å rsregnskap 2023 K antarellen Boretts lag

Note 5 - Varige driftsmidler
LadestasjonerBordtennisbordK ompakt traktorBalkongerBoligeiendommerTomter

Anskaffelseskost pr.01.01 : 841 08263 725226 00015 763 304257 349 52618 558 379
Å rets tilgang : 000000
Å rets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 841 08263 725226 00015 763 304257 349 52618 558 379

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 720 92763 725226 000000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 120 1550015 763 304257 349 52618 558 379

Å rets avskrivninger : 120 15500000
Anskaffelseså r : 201720082007200719881988
Antatt levetid i å r : 7510

LadeplasserInfrastruktur
tregarasjer

GressklipperS nøfreserOvervå kningskamera

Anskaffelseskost pr.01.01 : 0256 25138 99938 900190 489
Å rets tilgang : 930 6000000
Å rets avgang : 00000

Anskaffelseskost pr.31.12: 930 600256 25138 99938 900190 489

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 28 75172 60416 57416 53251 855
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00000

Bokført verdi pr.31.12: 901 849183 64722 42522 368138 634

Å rets avskrivninger : 28 75151 2503 9003 89012 699
Anskaffelseså r : 20232022201920192019
Antatt levetid i å r : 75101015

Borettslaget bestå r av 267 andeler og eiendommene er forsikret i F remtind med polisenr. 20508038.

Borettslaget eier tomten og tomteareal er 36 680 kvm. Gå rds- og bruksnummer er 179/24 i Oslo kommune.

Note 6 - K ostnad eiendom/ lokaler
20222023

  6300 Leiekostnader lokaler 1 4230
  6315 Kostnader G3 1 1405 600
  6341 Brannalarm 10 940121 629
  6360 Annet renhold 13 25083 438
  6361 Fast renhold 230 745251 680
  6362 S kadedyrutryddelse 110 41233 451
  6391 S nømå king/strøing/feiing 180 896213 679
  6392 Containerleie/avfallshå ndtering 58 09735 597
  6393 Blomster, jord, grøntavtale 03 954

S um 606 904749 028

Note 7 - L isens HMS , vedlikehold og andre lisenser
20222023

  6420 Leie av betalingssystem Nayax 5 8155 955

S um 5 8155 955
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Noter å rsregnskap 2023 K antarellen Boretts lag

Note 8 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20222023

  6500 Verktøy og redskaper 9 74019 312
  6525 IT utstyr 04 990
  6540 Inventar 1 0140
  6541 Kontormaskiner 6990
  6550 Lyspæ rer, lysrør, sikringer o.l. 1 47822 509
  6551 Nøkler, lå ser, navnskilt, postkasser o.l. 8 3706 658
  6552 Driftsmateriell 21 33824 208
  6570 Arbeidstøy 6 1923 762

S um 48 83181 439

Note 9 - R eparasjoner og vedlikehold
20222023

  6601 Vedlikehold bygg 1 299 4251 935 683
  6602 Vedlikehold VVS 503 708337 974
  6603 Vedlikehold elektro 524 644273 482
  6605 Vedlikehold garasjer/parkering 73 875214 491
  6611 Vedlikehold heiser 1 564 601820 040
  6613 Vedlikehold utvendig anlegg/lekeplasser 367 044488 331
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 168 485160 704
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 50 70083 573
  6630 E genandel forsikring 45 00055 000
  6641 Malerarbeider 0787
  6643 Glassarbeid/Vindu 59 733586 930
  6644 Fasade/balkonger/terrasser 909 5090
  6645 Tak/blikkenslagerarbeid 068 035
  6648 Vedlikehold dører, porter og lå ser 971 86788 899
  6663 Vedlikehold ventilasjon/radiator 107 619219 194
  6691 Vedlikehold G3 6 4900

S um 6 652 7015 333 122

S tyret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å  oppveie verdiforringelse av bygningene.
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Noter å rsregnskap 2023 K antarellen Boretts lag

Note 10 - E genkapital
E genkapital

per 31.12
E ndringerE genkapital

per 01.01

E genkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 26 700026 700
S um innskutt egenkapital 26 700026 700

Opptjent egenkapital
Å rets resultat 118 925 18110 515 453108 409 728
S um opptjent egenkapital 118 925 18110 515 453108 409 728

S um egenkapital 118 951 88110 515 453108 436 428
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Noter å rsregnskap 2023 K antarellen Boretts lag

Note 11 - Langsiktig gjeld
K reditor: DNB Bank AS ADNB Boligkreditt

AS  v/DNB Bank
AS A

HandelsbankenDen Norske
S tats Husbank

HandelsbankenHandelsbanken

Formå l: R ehabilitering
fasade og heiser

R ehabilitering av
tak

rehabilitering av
glasstak

R efinansiering av
oppføringslå n

balkongutbedring,
montering av

glasstak  1

balkongutbedring,
montering av

glasstak  2
Lå nenummer: 1636567762312136348246904172070731144270579041715942790417170056
Lå netype: AnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2022 2018 2014 2005 2008 2008
R entesats: 5.40 %5.40 %5.74 %3.842 %5.74 %5.74 %
Beregnet innfridd: 30.03.204230.03.204830.06.203901.11.202530.03.203230.03.2033

Opprinnelig lå nebeløp: 5 000 00022 000 0007 000 000134 315 6068 000 00028 700 000
Lå nesaldo 01.01: 4 811 24320 000 0005 096 72118 039 9392 710 50710 027 670
Avdrag i perioden: 416 3060211 8536 936 589240 2981 406 413
Lå nesaldo 31.12: 4 394 93820 000 0004 884 86811 103 3502 470 2098 621 257

S aldo 5 å r frem i tid: 3 597 21818 630 3133 749 89701 113 4464 529 297
Andelssaldo 01.01: 94 998005 402 05503 333 097
Innbetalt IN i perioden: 264 93700936 2810649 470
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 8 040002 076 2450291 714
Andelssaldo 31.12: 351 894004 262 09103 690 853

S um pantegjeld for lå n: 4 746 83220 000 0004 884 86815 365 4412 470 20912 312 110

Langsiktig gjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 114427057 77 62677 6261
73 95673 9561
71 52171 5211

283 76870 9424
277 27669 3194

68 89468 8941
133 46066 7302
199 49466 4983
329 88565 9775

1 701 83065 45526
63 73563 7351

1 208 78063 62019
62 87262 8721
61 74661 7461

369 66061 6106
60 64460 6441

484 68860 5868
1 501 62560 06525

119 89859 9492
59 64059 6401
59 42759 4271

522 15358 0179
53 82453 8241
53 24853 2481

104 48052 2402
102 08451 0422
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Noter å rsregnskap 2023 K antarellen Boretts lag

Langsiktig gjeld
815 44050 96516
149 99749 9993

49 47849 4781
96 83048 4152
45 23845 2381
43 81743 8171
86 63043 3152

1 521 07242 25236
38 91138 9111
38 16238 1621
35 23635 2361
22 76622 7661
17 11017 1101
15 28215 2821
12 22912 2291

8 9528 9521

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 12136348246 1 099 060109 90610
1 065 730106 57310

202 818101 4092
776 40897 0518
282 58594 1953

2 073 81890 16623
171 83685 9182
257 31385 7713

1 873 35081 45023
3 336 27079 43542

155 94277 9712
734 29073 42910

3 692 62471 01252
132 57666 2882
536 59859 6229

3 357 60055 96060
208 46052 1154

23 69523 6951
19 00719 0071

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 16365677623 260 85026 08510
202 35225 2948

24 06924 0691
138 20423 0346

67 06822 3563
470 80021 40022

40 78420 3922
61 07120 3573

444 61319 33123
716 41418 85338

37 01218 5062
156 85217 4289
825 84616 85449

31 46615 7332
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Noter å rsregnskap 2023 K antarellen Boretts lag

Langsiktig gjeld
113 20814 1518
757 07413 28257

37 10712 3693
5 6245 6241
4 5114 5111

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 90417159427 25 25425 2541
22 47622 4761
44 89622 4482

193 37421 4869
42 17421 0872
81 89620 4744
19 85519 8551
19 79919 7991

290 23519 34915
18 32518 3251

767 76018 28042
186 10916 91911
738 62615 07449

16 0303 2065
3 3751 1253

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 90417170056 58 90658 9061
171 85857 2863
168 66656 2223
711 38654 72213
106 29653 1482
106 17653 0882
875 21151 48317

1 522 02050 73430
100 35650 1782
193 99648 4994

1 808 76247 59938
2 141 54141 99151

122 72140 9073
198 31539 6635

36 19536 1951
49 33424 6672

155 35122 1937
58 21219 4043
17 47917 4791

8 8178 8171
7 0787 0781
2 5772 5771

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 90417207073 25 95925 9591
25 44125 4411
50 49225 2462
25 24525 2451
25 06325 0631
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Noter å rsregnskap 2023 K antarellen Boretts lag

Langsiktig gjeld
99 64424 9114
49 51224 7562
24 22124 2211
24 00324 0031

355 96523 73115
94 78423 6964
23 56923 5691
23 32423 3241
23 21723 2171
22 68722 6871

204 05722 6739
179 41622 4278

22 24522 2451
87 97221 9934

108 48021 6965
428 06021 40320
149 81421 4027
104 84020 9685

20 90820 9081
62 01920 6733

570 61220 37928
101 34520 2695

20 05420 0541
238 92019 91012

19 56919 5691
19 26119 2611
19 13419 1341
19 09119 0911
56 19618 7323
55 63518 5453
18 49618 4961
18 38418 3841
71 57617 8944
17 85817 8581
35 22617 6132
17 43217 4321
17 37917 3791

101 00416 8346
116 12316 5897

31 71815 8592
186 76815 56412

29 50814 7542
14 09014 0901

453 09013 73033
133 76013 37610
129 69012 96910

16 1328 0662
65 3047 2569
25 3806 3454

2 8832 8831
2 3142 3141

992 K antarellen Boretts lag Org. nr. 947138081
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Noter å rsregnskap 2023 K antarellen Boretts lag

Langsiktig gjeld

Forventet må nedlig økning av fellesutgifter ved første avdrag Forv. økningAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Lå n 12136348246 har første avdrag 30.06.2026 med kr 115 970 212109 90610
206106 57310
196101 4092
18897 0518
18294 1953
17490 16623
16685 9182
16685 7713
15781 45023
15479 43542
15177 9712
14273 42910
13771 01252
12866 2882
11559 6229
10855 96060
10152 1154

4623 6951
3719 0071

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. E kstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og stå r i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og å rlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.

992 K antarellen Boretts lag Org. nr. 947138081
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Noter å rsregnskap 2023 K antarellen Boretts lag

Note 12 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2023

Bokført langsiktig gjeld 59 780 358
Innskuddskapital 120 989 875

Boligselskapets pantesikrede gjeld 180 770 233
Bokført verdi av pantsatt eiendom 275 907 905

Borettsinnskuddet er sikret med pant på  kr. 120 989 875,-. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld. Borettslagets eiendom er stillet som
pantesikkerhet.

992 K antarellen Boretts lag Org. nr. 947138081
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Resultat og balanse med noter for Kantarellen Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Kantarellen Borettslag

Styreleder Anita Wang (sign.) 29.02.2024
Styremedlem Frøya Merethe Kolloen (sign.) 27.02.2024
Styremedlem Sondre Kareliussen (sign.) 28.02.2024
Styremedlem Trine Oftenes (sign.) 28.02.2024
Styremedlem Nick Edward (sign.) 29.02.2024
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KPMG AS 
Dr. Hansteins gate 9  
3044 Drammen  

Telephone +47 45 40 40 63 

Fax  

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 
Til generalforsamlingen i Kantarellen Borettslag  

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon 

Vi har revidert Kantarellen Borettslags årsregnskap som består av balanse per 31. desember 2023, 
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 
2023, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med 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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Uavhengig revisors beretning - Kantarellen Borettslag 
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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. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
Kai Holhjem 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av 
det opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat 
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for 
fremtidig validering (hvis nødvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Når du åpner dokumentet i 

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo 
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at 
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett å kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i 
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

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." 
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Årsmelding 2023 - Kantarellen Borettslag

Styresammensetning
Styret har etter generalforsamling 2023 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Anita Wang  
Nestleder, Sondre Kareliussen  
Styremedlem, Trine Oftenes  
Styremedlem, Nick Edward  
Styremedlem, Frøya Merethe Kolloen  
Varamedlem uten tilgang til Portal, Karin Elisabet Bjørnødegård  
Varamedlem uten tilgang til Portal, Torill Jønsberg  
Varamedlem uten tilgang til Portal, Sadri Dogani  
Varamedlem uten tilgang til Portal, Valeria Gale

Styret i Kantarellen Borettslag består av 3 kvinner og 2 menn.

Virksomhetens art
Kantarellen Borettslag er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til
formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Kantarellen
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 947138081    
Kantarellen Borettslag består av 267 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.  
Revisor er KPMG.  

Forsikring
Kantarellen Borettslag er fullverdiforsikret i Fremtind Forsikring AS, avtalenr 20508038. Ved
skadesaker skal henvendelse gjøres til styret. Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen
polise.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Kantarellen Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljø og sikkerhet.
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Styrets arbeid
Det er ikke gjennomført noen større prosjekter i 2023, største prosjekt tetting av lekkasjer
på glasstak.

Vi har hatt flere større og mindre lekkasjer i løpet av året. Vi ser at det ved oppussing av
leiligheter blir noen ganger radiator skrudd løs fra veggen og bøyd frem for å komme til
med maling bak. Dette fører ofte til påfølgende lekkasjen, pga gamle rør som ikke tåler
denne behandlingen.  

Det er gjort en energikartlegging for borettslaget som et forprosjekt til det vi nå jobber
med i forbindelse med utbedring/stifting av fasade og vinduer.

Vaktmester har utført vedlikeholdsprosjekter som asfaltering, vedlikehold av plener og
grøntområder.  

Nick i styret har gjort en flott jobb med å oppdatere våre hjemmesider. Vi synes de nå
fremstår som brukervennlige og håper alle bruker hjemmesiden for å finne nyttig
informasjon der.

Det har vært godt med utleie på G3, noe som viser at det er behov for et slikt felleslokale i
borettslaget.

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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



 

 





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
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
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










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Protokoll

Fra ekstraordinær generalforsamling i Kantarellen Borettslag    
03-05.06.2024 - Digitalt, via usbl.no / Bonabo.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Marianne Pedersen

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Marianne Pedersen

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Styreleder Anita Wang

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Antall digitale stemmer: 74  
Antall manuelle stemmer: 5    
Totalt: 79 stemmer

Tatt til orientering.  

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2024 - Kantarellen 
Borettslag.

Side 1/2
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Valg av "DEMPET" eller "FARGET" konsept?2.

Vedtak:

Se innkalling for fullstendig saksfremstilling.  
Oppsummert: Fargekonseptet har to alternativer å velge mellom:  
Alternativ 1: "DEMPET"  
Alternativ 2: "FARGET"

Alternativ 1: "DEMPET" fikk 61 stemmer  
Alternativ 2: "FARGET" fikk 18 stemmer  
Det ble derfor et klart flertall for alternativ 1 "DEMPET"

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2024 - Kantarellen 
Borettslag.

Side 2/2
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Protokoll ekstraordinært møte for Kantarellen Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Marianne Pedersen (sign.) 06.06.2024
Protokollvitne Anita Wang (sign.) 07.06.2024
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601500

601500

601600

601600

601700

601700

Dato:	24.07.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	KANTARELLEN
TERRASSE	25

Gnr/Bnr:	179/24

PlottID/Best.nr:	145942/	86515971

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

Deres	ref.:	63976/
ANMO@MSEMERA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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601500
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601600

601600

601700

601700

Dato:	24.07.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	KANTARELLEN
TERRASSE	25

Gnr/Bnr:	179/24

PlottID/Best.nr:	145942/	86515971

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

Deres	ref.:	63976/
ANMO@MSEMERA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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601700

601700

Dato:	24.07.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	KANTARELLEN
TERRASSE	25

Gnr/Bnr:	179/24

PlottID/Best.nr:	145942/	86515971 Deres	ref.:	63976/
ANMO@MSEMERA

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	24.07.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	145942/86515971

Deres	ref.:	63976/	ANMO@MSEMERA

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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S-3704

Reguleringsplan for deler av Gnr. 179 Bnr. 25, 27, 28 og 30, Mortensrudveien, som vist

på kart merket ØIP-9805, 20.3.1998.

Vedtaksdato: 27.01.1999

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 199707476

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 5705597, V181206

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-3704 

S-3704.doc Side 2 av 2 

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR DELER AV GNR. 179 BNR. 25, 27, 28 OG 30, 
MORTENSRUDVEIEN, SOM VIST PÅ KART MERKET ØIP-9805, DATERT 20.03.98. 
 
§ 1. Det regulerte området er vist på plankartet med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Området reguleres til: 

Byggeområde for offentlige bygninger/allmennyttige formål – skole 
Byggeområde for offentlig bygning/allmennyttig formål - barnehage (parkering) 
Byggeområde for bolig 
Offentlige trafikkområder - kjørevei, fortau og annet veiareal 
Fellesområde – lek 

 
§ 3. Byggeområde for offentlige bygninger/allmennyttige formål – skole 

Innenfor grensen for bebyggelse tillates det oppført bebyggelse med maks mønehøyde cote 142. Maks 
tillatt T-BRA= 7800 m2. Arealer i underetasje skal regnes 50% med i bruksarealet.  Minste 
uteoppholdsareal; MUA = 13600 m2. Kjøreatkomst skal være som vist med piler på plankartet. 

 
§ 4. Byggeområde for offentlig bygning/allmennyttig formål - barnehage (parkering) 

Området skal benyttes til parkering for tilstøtende barnehagetomt på gnr 179 bnr 28. 
 

§ 5. Offentlig trafikkområde 
 - vei 
Veien skal opparbeides med kjørebanebredde 4,5 m. Snuplass skal være dimensjonert for LL (liten 
lastebil), radius = 10 m, ekskl. fortau/skulder/grøft.  Avkjørselspunktet med Mortensrudveien skal 
opparbeides i henhold til retningslinjer gitt av Samferdselsetaten i Oslo Kommune, 01.01.90. 
- fortau 
Fortau skal opparbeides med bredde 2,75 meter. 
- annet veiareal 
Arealet skal nyttes til skjæringer, fyllinger og grøfter. Arealene skal beplantes eller behandles på annen 
tiltalende måte. Skuldre og grøft skal være min. 0,75 m. 

 
§ 6. Fellesområde – lek 

Området skal være felles for Kantarellen Terrasse gnr. 179 bnr 24, og skoletomten.  Det kan opparbeides 
ballplass på området. 

 
§ 7. Parkering 

Det skal opparbeides parkeringsplasser i henhold til Oslo Kommunes parkeringsnorm på tomt regulert til 
byggeområde for offentlig bygning/allmennyttig formål - skole.  Min. 5% av plassene skal være 3,8 m brede 
og utformes og lokaliseres for bevegelseshemmede. 

 
§ 8. Utforming 

Bygninger og utomhusanlegg skal utformes som et harmonisk hele, og ha en enhetlig utforming i materialer 
og fargevalg. 
Større trær, terreng og vegetasjon skal ikke unødvendig endres eller fjernes. Terrenginngrep skal skje mest 
mulig skånsomt. 
Sammen med søknad om tillatelse etter plan- og bygningslovens § 93 skal det sendes inn detaljert 
utomhusplan. Planen skal vise kjøreveier, gangveier, parkering, eksisterende og fremtidig terreng, 
beplantning, vegetasjon som skal bevares/fjernes, gjerder, materialbruk og belysning. Det skal vises 
hvordan man kan bevare verdifull vegetasjon i anleggstiden. 

 
§ 9. Støy 

Veitrafikkstøy må ikke overskride de laveste verdier gitt i Miljøverndepartementets rundskriv T-8/79 eller 
senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer som erstatter dette.  Dersom rundskrivets 
veiledende grenseverdier i forhold til bygninger og utomhusarealer overskrides må støybeskyttelsestiltak 
iverksettes. 
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S-4735

Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for nytt dobbeltspor Oslo - Ski (Folloba-

nen).

Vedtaksdato: 28.08.2013

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 201006489

Lovverk: PBL 2008

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 201006489

Dokumentet består av 11 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-4735 

S-4735 Generert 07.01.2014 13:25 Side 2 av 11 

OSLO KOMMUNE 
 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER FOR FOLLOBANEN – OSLOS DEL AV NYTT DOBBELTSPOR OSLO – 
SKI 
 
 
§ 1 Avgrensning 
Detaljreguleringen gjelder på to vertikalnivå: under grunnen og på grunnen. Planområdet er presentert på 18 
kartblad (ni under grunnen og ni på grunnen). Det regulerte området er vist på 16 kartblad merket OIS-
201006489 datert 25.06.2012 og revidert 03.06.2013 samt 2 kartblad merket OIS-201006489 datert 
25.06.2012, revidert 03.06.2013 og 27.06.2013. 
 
§ 2 Formål 
Området reguleres til: 
 
Nivå 1 (under grunnen) 
Bebyggelse og anlegg (plan- og bygningslovens § 12-5 nr. 1): 

- Øvrige kommunaltekniske anlegg (transporttunnel)   KA2 
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (plan- og bygningslovens § 12-5 nr. 2): 

- Jernbane        JT 1 - 5   
- Jernbane kombinert med Vei     JT1/VT og JT4/VT 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kombinert med Bebyggelse og anlegg: 
- Jernbane/Energianlegg      JT4/BE og JT5/BE    

Nivå 2 (på grunnen) 
Bebyggelse og anlegg (plan- og bygningslovens § 12-5 nr. 1): 

- Bebyggelse og anlegg       B 
- Institusjon, museum       BO 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Plan- og bygningslovens § 12-5 nr. 2): 
      - Jernbane         J  

- Annen banegrunn- tekniske anlegg (beredskapsplasser)   JA 1-3 
- Annen banegrunn - tekniske anlegg (ventilasjonstårn og annet)  JA 4-5 
- Kjørevei        V 
- Gang- og sykkelvei        Vgs 
- Annen veigrunn – teknisk anlegg (ventilasjonstårn)   VA 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kombinert med Bebyggelse og anlegg: 
- Jernbane /energianlegg (transformatorstasjon, omformerstasjon)  JA6/BE 

Grønnstruktur (plan- og bygningsloven § 12-5 nr. 3):  
      - Park          P 1-3 

- Vegetasjonsskjerm       GV 
Hensynssoner (plan- og bygningslovens § 12-6): 

- Frisiktsoner         H140_1 
- Historisk siktakse        H140_ 2 
- Restriksjonssone over tunnel       H190 1-8 
- Faresone (høyspenningsanlegg)      H370 
- Bevaring kulturmiljø        H570 
- Hensynssone båndleggingssone (etter lov om kulturminner)  H730 

Bestemmelsesområder (plan – og bygningsloven § 12-7): 
- Midlertidig rigg - og anleggsområder    R/A 1-16 og 18-25 

 
§ 3 Generelle bestemmelser/Fellesbestemmelser 
3.1 Støyreduserende tiltak i driftsfase 
Luftoverført støy 
Grenseverdiene i retningslinje T-1442/2012 (retningslinjer for behandling av støy i arealplanlegging) pkt. 3.2 
skal legges til grunn for driftsfasen. Støynivåene innendørs skal tilfredsstille kravene i teknisk forskrift / NS8175. 
For eiendommer som etter de fastlagte tiltakene langs bane får et utendørs støynivå som overskrider de 
anbefalte grenseverdiene i retningslinje T-1442 pkt. 32 – Tabell 3, skal det gis tilbud om lokal skjerming og/eller 
fasadetiltak. Dersom støyfaglig dokumentasjon viser at kostnadene ved støytiltak er uforholdsmessig høye, kan 
de anbefalte grenseverdier for utendørs støynivå fravikes. Alternativt skal bebyggelse med støyømfintlige 
bruksformål sikres tilgang til egnet uteareal med tilfredsstillende støyforhold. Eiere av bolig der de økonomiske 
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og praktiske konsekvensene med å innfri grenseverdiene i T-1442 er åpenbart urimelig, tilbys innløsning av 
eiendommen. 
 
Eiendommer som skal vurderes for lokale støytiltak er: 
 
Gnr./Bnr. Adresse 

233/201 St. Halvards plass 1 
233/202 St. Halvards plass 2 
234/47 Oslogate 1 A-C 
233/299 Oslogate 2 B-C  
234/16 Oslogate 7 
233/275 Munkegata 1 
234/27 Schweigaardsgate 51 

 
Detaljert utførelse av de lokale støytiltakene avklares etter samråd med den enkelte grunneier. Ved fasadetiltak 
skal det sikres tilfredsstillende ventilasjon i henhold til teknisk forskrift til plan- og bygningsloven. Tiltak mot 
støy, herunder støyskjerming langs bane som er markert på plankartet, skal ferdigstilles før ny bane tas i bruk. 
 
Krav til jernbanetiltaket: 
Strukturstøy 
Strukturstøy fra jernbane i tunnel og kulvert må ikke overskride L5AF = 32 dB i bygningsrom med støyfølsom 
bruk. L5AF er det A-veide nivå, målt med tidskonstant "Fast" på 125 ms, som overskrides av 5 % av 
hendelsene, det vil si et statistisk maksimalnivå i forhold til antall hendelser. Kun trafikk på mest støyende 
spor skal komme i betraktning og minimum 30 % av passeringene som brukes til å beregne L5AF skal være 
godstog. 
 
Vibrasjoner 
For vibrasjoner settes grenseverdien til Vw,95 = 0,3-0,6 mm/s. Den laveste av de parvise grenseverdiene 
legges til grunn som en målsetting. Nivået for vibrasjoner skal tilfredsstille NS 8176 tab B1 klasse C, eventuelt 
klasse D der kostnytteforhold gjør det urimelig å gjennomføre klasse C. 
 
Krav til ny bebyggelse: 
Ny bebyggelse skal tilfredsstille gjeldende krav i NS 8175 til innendørs nivåer for støy fra jernbane, og 
anbefalte grenseverdier for vibrasjoner i tabell B.1- Klasse C i NS 8176. 
 
 
3.2 Energibrønner og andre brønner for vannforsyning 
For vannforsyningsanlegg og energibrønner, som kan bli skadet som følge av utbygging av bane, skal det før 
anleggsstart utarbeides en plan for avbøtende tiltak. 
 
3.3 Miljøprogram for prosjektering – Miljøoppfølgingsplan for gjennomføring 
Prinsipper og systematikk beskrevet i Miljøprogram for prosjektering (UOS-00-A-36081), skal legges til grunn 
for detaljprosjektering og gjennomføring. Jernbaneverket skal utarbeide en miljøoppfølgingsplan som skal 
beskrive tiltak for å forebygge og begrense miljøulemper i anleggsfasen. Miljøoppfølgingsplanen skal utformes i 
samråd med relevante fagmyndigheter og forelegges PBE. Miljøoppfølgingsplanen skal foreligge ved søknad 
om tiltak. Tiltak beskrevet i Miljøoppfølgingsplanen skal  inngå i entreprenørkontraktene. Som en del av 
tiltakene skal det utarbeides en beredskapsplan for håndtering av forurensninger som oppdages under 
anleggsarbeidet. 
 
3.4 Kulturminner 
Området avmerket på plankartet som er båndlagt etter lov om kulturminner er kulturlag og ruiner fra 
middelalderen som er automatisk fredete kulturminner. Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke 
inn på de automatisk fredete kulturminnene, er ulovlig uten tillatelse fra kulturminne myndigheten. Søknad om 
tillatelse til å gjennomføre tiltak skal på forhånd og i god tid sendes kulturminnemyndigheten slik at omfanget av 
og kostnader for arkeologisk gransking kan fastsettes. Arkeologisk gransking bekostes av tiltakshaver jamfør 
kulturminnelovens § 10. 
 
3.5 Overvann, drensvann, spillvann 
Alle bekkeløp og bekkegjennomføringer herunder omlegging av tunnel for Alna, skal dimensjoneres for 
vannføringer tilsvarende 200 års nedbørintensitet. Overvann fra jernbaneanlegg herunder beredskapsplasser, 
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skal i den grad det er mulig behandles lokalt. Drensvann og spillvann fra det ferdige anlegget skal føres til 
resipient eller offentlige ledninger og skal ha en vannkvalitet som ikke medfører forurensning. 
 
3.6 Prinsipper for utforming av bygninger og anlegg 
3.6.1 Detaljavklaring i plan 
Tiltaket slik det fremgår av Teknisk plan UOS-10-A-13905 revisjon 04B, datert 22.05.2013 anses som 
detaljavklart for så vidt gjelder følgende deler: 

• Betongtunnel for inngående og utgående Follobane fra Bispegata (km 1,1-1,6) 

• Betongtunnel for inngående Østfoldbane fra Bispegata (km 1,1-1,6) 

• Betongtunnel for utgående Østfoldbane fra Bispegata (km 1,1-1,2) 

• Utforming av overgang mellom betongtunnel og bergtunnel ved Ekebergskråningen 

• Tunnelløp i berg for inngående og utgående Follobane med alle mellomliggende og parallelle 
rømningstunneler og tekniske rom fra (km 1,63-11,88) 

• Tunnelløp i berg for inngående Østfoldbane med tilliggende tekniske rom, og rømningstunneler fra 
påhugg (km 1,63-2,92) unntatt eventuell permanent portal 

• Redningsstasjon i berg ved Åsland til kommunegrense mot Oppegård (km 11,6-11,88) inklusive 
adkomsttunneler i berg 

• Tverrslag fra Sjursøytunnelen til tunneler for inngående spor til Østfoldbanen og inngående spor for 
Follobanen inklusive omlastenisjer 

• Tverrslag fra eksisterende tunnel til Hafslund transformatorstasjon ved Bekkelaget til tunneler for 
Follobanen inklusive omlastenisjer 

• Tverrslag fra påhugg ved Furubråtveien til tunneler for Follobanen inklusive omlastenisjer unntatt 
eventuell permanent portal 

• Nordre tverrslag fra påhugg ved Åsland til tunneler for Follobanen inklusive omlastenisjer unntatt 
eventuell permanent portal 

• Søndre tverrslag fra påhugg ved Åsland til kommunegrense mot Ski unntatt eventuell permanent portal 

• Tunnelløp for omlegging av Alnaelva i berg ved kryssing med Ekebergtunnelene, Follobanen og 
inngående Østfoldbane inklusive alle anleggstunneler 

• Støttemurer og trau i betong som ligger under terreng for å ivareta spor-arrondering inne på 
sporområdet på Oslo S og som ikke er synlige utenfor Oslo S 

3.6.2 Generelt om materialbruk og utforming 
Detaljert utforming av konstruksjoner etc., som ikke er tilstrekkelig belyst i reguleringsplan, avklares i 
forbindelse med byggesaksbehandling, eller eventuelt ved konsesjonsbehandling med hjemmel i annet 
regelverk for tiltak som ikke omfattes av plan- og bygningsloven. Innenfor området for Bjørvikaplanen skal 
designhåndbok for Bjørvika legges til grunn så langt den passer. Synlige konstruksjoner skal kles med 
natursteinsmateriale. 
 
3.6.3 Tunnelportal ved Bispegata og tunnelportal for Østfoldbanens utgående spor 
Tunnelportalene skal utformes med et enkelt og rasjonelt formuttrykk som gjør at det blir en del av det 
helhetlige jernbaneanlegget. Det skal benyttes et rektangulært tverrsnitt i tunnelportalene. Det rektangulære 
tverrsnittet skal lett la seg tilpasse til tilstøtende støttemurer.  Ved utforming av tunnelportalene skal prinsippet i 
3.6.2 siste punktum legges til grunn. Utforming av støy/sikkerhetsskjerm over tunnelportalene skal godkjennes 
av Riksantikvaren og Oslo kommune. 
 
3.6.4 Støttemur/kulvert ved Lokomotivverkstedet 
Endelig utforming fastsettes i landskapsplanen, jamfør § 7.2. Eventuelt rekkverk utformes med et lett og 
åpent/transparent uttrykk. 
 
3.7  Byggegrense langs jernbane 
Byggegrense til jernbane er angitt på plankartet der byggegrenser er mindre enn angitt i Jernbaneloven. For 
midlertidige anlegg for gjennomføring av jernbaneanlegget gjelder formålsgrense for midlertidige 
anleggsområder som byggegrense. Eksisterende og lovlig oppsatt bebyggelse i byggeforbudssone, med 
unntak av bygg som i planen forutsettes revet, tillates. Gjenoppbygging etter eventuell brann eller naturskade 
samt tilbygg, krever dispensasjon fra byggeforbudet. 
 
§ 4 Bestemmelser for ulike nivåer/felt 
4.1  Generelt for alle nivåer 
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Tunnelenes sikringssone skal ligge innenfor angitt formål for jernbane. Øvrig geometri fremgår av Teknisk plan 
for Follobanen i Oslo (UOS-10-A-13905 rev.04B), med unntak av utgående Østfoldbane fra profil km 1,2 til 1,7. 
a) Justeringer av sporgeometri, tunneltverrsnitt, plassering av nye tverrforbindelser, etc. innenfor 
reguleringsformålet som medfører at avstand til veitunnelene og jernbanetunnel er mindre enn 20 meter, kan 
bare foretas etter godkjenning av Statens vegvesen. 
b) Innenfor eksisterende veitunnelers sikringssoner skal alle tiltak som medfører vibrasjoner fra for eksempel 
sprenging, peleramming, spunting, boring i grunn, tunneldriving, fundamentering eller påføring av tilleggslaster, 
etablering av elektroinstallasjoner eller andre tiltak som på annen måte kan skade vegtunnelanlegget, ikke 
iverksettes uten tillatelse fra Statens vegvesen. 
c) Før tillatelse til riving eller nybygging som følger av denne planen kan gis, eller andre arbeider i grunnen 
utføres, skal det foretas arkeologiske granskinger av forhold som kan komme i konflikt med automatisk fredete 
kulturminner. Søknad om tillatelse til å gjennomføre tiltak skal sendes kulturminnemyndigheten slik at omfang 
og kostnader for arkeologisk gransking eventuelt kan fastsettes. 
d) Alle tiltak eller inngrep må utføres på en slik måte at de ikke medfører vibrasjoner, setningsskader, endringer 
av grunnvannstand, endring i bevaringsforholdene eller direkte inngrep som kan skade kulturlag og ruiner i 
tilstøtende områder. Som en del av miljøoppfølgingsplan for tiltaket (ref. pkt. 3.3) skal det foreligge 
referansedata for bevaringsforhold/tilstand før utbygging kan igangsettes. Planene for tiltak og inngrep i eller 
ved kulturminner, herunder avbøtende tiltak, skal forelegges og godkjennes av kulturminnemyndigheten før rive 
eller byggearbeider kan igangsettes. Hvis avbøtende tiltak ikke kan sikre automatisk fredete kulturminner i 
tilstøtende områder på en tilfredsstillende måte, kan kulturminnemyndigheten kreve at kulturminnet sikres 
gjennom en arkeologisk gransking. 
e) Dersom det i forbindelse med tiltak i marken oppdages automatiske fredete kulturminner som tidligere ikke 
er kjent, skal arbeidet stanses i den utstrekning det berører kulturminnene eller deres sikringssoner på fem 
meter. Melding om funn skal straks sendes rette kulturminnemyndighet. 
f) Nyere tids kulturminner som blir direkte berørt av tiltaket, skal dokumenteres. For bygg oppført før 1900 og 
som skal rives, skal det foreligge en kulturminnefaglig dokumentasjon sammen med rivemeldingen. 
 
4.2 Nivå 1, regulering under grunnen (VERT 1) 
4.2.1 KA2: Bebyggelse og anlegg 
KA2: Øvrige kommunaltekniske anlegg (transporttunnel): 
a) Tunnelen kan benyttes til anleggstrafikk for jernbanetiltaket og for utbygging av Bekkelaget renseanlegg. 

Tunnelens åpning mot E-18 skal stenges og området skal istandsettes etter avsluttet anleggsarbeid. 

b) Regulert volum inkluderer sikringssone for tunneler, bergrom, etc. Volumets utstrekning fremgår av 
plankartet og gjelder 12 meter over teoretisk tunneltak og 12 meter under teoretisk tunnelbunn. Innenfor 
regulert volum er tiltak som for eksempel sprengning, hullboring, brønnboring, tunneldriving etc. ikke tillatt uten 
spesiell tillatelse fra Vann- og avløpsetaten. 
 
4.2.2 JT 1-5, JT1/VT-JT4/VT, JT4/BE, JT5/BE: Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
JT1, JT2, JT3: Jernbane og jernbanetekniske anlegg: 
a) Innenfor regulert volum under bakkenivå har Jernbaneverket rett til å anlegge tunneler for jernbanedrift, samt 
tunnelanlegg for omlagt trase av Alna med adkomsttunneler. Jernbaneanlegget skal utformes som vist i 
Teknisk plan. Anlegget omfatter jernbanetunneler, tverrforbindelser, nisjer, bergrom, etc., nødvendige 
konstruksjoner (betongtunneler, tunnelportaler, bruer etc.) og installasjoner (strømforsyning, kontaktledninger, 
signal- og teleanlegg etc.). Jernbaneverket har rett til å foreta mindre justeringer av sporgeometri, 
tunneltverrsnitt, plassering av tverrforbindelser etc. innenfor reguleringsformålet. 
b) Regulert volum inkluderer sikringssone for tunneler, tverrforbindelser, nisjer, bergrom etc. Volumets 
utstrekning fremgår av plankartet og gjelder 12 meter over teoretisk tunneltak og 12 meter under teoretisk 
tunnelbunn. Ved større løsmassedybder enn 12 meter går volumet ned til fast berg. Innenfor regulert volum er 
tiltak som for eksempel sprengning, hullboring, brønnboring, tunneldriving etc. ikke tillatt uten spesiell tillatelse 
fra Jernbaneverket. 
c) Over JT2 (bergoverdekning mindre enn 17 meter) og JT3 (betongtunnel) kan tiltak som krever tillatelse etter 
plan- og bygningsloven § 20-1, eller medfører sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, 
tunneldriving, fundamentering eller påføring av tilleggslaster, eller som på annen måte kan skade 
tunnelanlegget, ikke iverksettes uten spesiell tillatelse fra Jernbaneverket. 
 
JT1/VT, JT4/VT: Jernbane kombinert med Vei: 
a) Innenfor regulert volum under bakkenivå har Jernbaneverket og Statens vegvesen rett til å anlegge tunneler 
for anleggsdrift og drift av jernbane og eksisterende veganlegg, samt tunnelanlegg for omlagt trasé for Alnaelva 
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med atkomsttunneler. Jernbaneanlegget skal utformes som vist i Teknisk plan for Follobanen datert 
22.05.2013. 
b) Regulert volum inkluderer sikringssone for tunneler, bergrom etc. Volumets utstrekning gjelder 20 meter over 
øverste teoretisk tunneltak og 20 meter under teoretisk tunnelbunn. Volumet erverves av Jernbaneverket og 
Statens vegvesen i felleskap. Innenfor regulert volum er tiltak som for eksempel sprengning, hullboring, 
brønnboring, tunneldriving etablering av elektroinstallasjoner etc. ikke tillatt uten spesiell tillatelse fra Statens 
vegvesen og Jernbaneverket. 
 
JT4, JT5: Tverrslagstunnel, drifts- og rømningstunnel, etc.: 
a) Innenfor regulert volum under bakkenivå har Jernbaneverket rett til å anlegge tunneler for anleggsdrift og 
drift av jernbaneanlegget, samt tunnelanlegg for omlagt trase av Alna med adkomsttunneler. Jernbaneanlegget 
skal utformes som vist i Teknisk plan. Anlegget omfatter tverrslagstunneler, drifts- og rømningstunneler, 
tverrforbindelser, nisjer, bergrom etc., nødvendige konstruksjoner (betongtunneler, tunnelportaler, kulverter, 
bruer etc.) og installasjoner (strømforsyning, signal- og teleanlegg etc.). Jernbaneverket har rett til å foreta 
mindre justeringer av geometri, tunneltverrsnitt, plassering av bergrom etc. innenfor reguleringsformålet. 
b) Regulert volum inkluderer sikringssone for tunneler, bergrom etc. Volumets utstrekning fremgår av plankartet 
og gjelder 12 meter over teoretisk tunneltak og 12 meter under teoretisk tunnelbunn. Innenfor regulert volum er 
tiltak som for eksempel sprengning, hullboring, brønnboring, tunneldriving etc. ikke tillatt uten spesiell tillatelse 
fra Jernbaneverket. 
c) Over JT5 (bergoverdekning mindre enn 17 meter) kan tiltak som krever tillatelse etter plan- og bygningsloven 
§ 20-1, eller medfører sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, fundamentering eller 
påføring av tilleggslaster, eller som på annen måte kan skade tunnelanlegget, ikke iverksettes uten spesiell 
tillatelse fra Jernbaneverket. 
 
JT4/BE, JT5/BE: Tverrslagstunnel og driftstunnel kombinert med eksisterende energianlegg: 
a) Tunnelen kan også benyttes til anlegg og drift for jernbanetiltaket og for utbygging av Bekkelaget 
renseanlegg. 
b) Regulert volum inkluderer sikringssone for tunneler, bergrom etc. Volumets utstrekning fremgår av plankartet 
og gjelder 12 meter over teoretisk tunneltak og 12 meter under teoretisk tunnelbunn. Innenfor regulert volum er 
tiltak som for eksempel sprengning, hullboring, brønnboring, tunneldriving etc. ikke tillatt uten spesiell tillatelse 
fra Jernbaneverket. 
c) Over JT5/BE (bergoverdekning mindre enn 17 meter) kan tiltak som krever tillatelse etter plan- og 
bygningsloven § 20-1, eller medfører sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, 
fundamentering eller påføring av tilleggslaster, eller som på annen måte kan skade tunnelanlegget, ikke 
iverksettes uten spesiell tillatelse fra Jernbaneverket og Statens vegvesen. 
 
4.3 Nivå 2, regulering på grunnen (VERT 2) 
4.3.1 B, BO: Bebyggelse og anlegg 
B: Bebyggelse og anlegg: 
På området tillates etablert midlertidige anlegg knyttet til gjennomføringen av dobbeltspor Oslo - Ski. Senest 
innen ett år etter at anlegget er avsluttet skal området være tilbakeført til det permanente formålet som er 
fastsatt i denne plan. Dersom annet formål er fastsatt i ”Områderegulering for Gjersrud - Stensrud”, eller andre 
arealplaner som omfatter det aktuelle området skal disse formålene legges til grunn. 
 
BO: Institusjon, museum: 
Det tillates oppført vernebygg for Bispeborgens ruiner. Vernebygget skal underordnes Oslo Ladegårds høyder 
for møne og gesims. Bebyggelsens maksimale utstrekning er angitt i plankartet med grense for bebyggelse. 
 
4.3.2 J, JA 1-5, JA6/BE, V, VA, Vgs: Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
Generelt: 
I områder regulert til jernbane tillates etablert tekniske anlegg knyttet til banedriften. Områdene for baneanlegg 
tillates benyttet til anleggsvirksomhet innenfor rammer som framgår av denne planen. 
 
J: Jernbane: 
Innenfor regulert areal tillates Jernbaneverket å etablere anlegg for drift av jernbane. Jernbaneanlegget skal 
utformes som vist i Teknisk plan. Jernbaneanlegget inkluderer nødvendige konstruksjoner (bruer, kulverter, 
støttemurer, støyskjermer, tunnelportaler osv.), ventilasjonstårn (Loenga) på inntil 7 meter høyde over planert 
terreng, driftsatkomster som vist i reguleringsplan og installasjoner (strømforsyning, kontaktledninger, signal- 
og teleanlegg mm). Tunnelanlegg for omlagt trasé for Alnaelva med atkomsttunneler skal opparbeides innenfor 
formålet. 
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Jernbaneverket tillates å foreta mindre justeringer av sporgeometri, etc. innenfor regulert areal. Herunder kan 
nytt utgående Østfoldbanespor senkes for å kunne føre Alna over alle 4 spor på kulverttak. 

 
JA1-3: Annen banegrunn- tekniske anlegg, (beredskapsplasser): 
Innenfor området tillates beredskapsplasser, tekniske bygg og driftsatkomster som vist i reguleringsplan. 
Beredskapsplassene skal tilpasses forholdene på stedet og så langt mulig tilrettelegges for sambruk. Det skal 
for disse områdene lages en utomhusplan hvor utforming, materialbruk og tilrettelegging for sambruk skal 
inngå. Nivå for ferdig opparbeidete beredskapsplasser skal angis med kotehøyde på plankart. Det tillates ikke 
oppført permanente bygningsmessige konstruksjoner utover det som er nødvendig for driften av 
jernbaneanlegget. 
 
JA4-5: Annen banegrunn- tekniske anlegg: 
Det tillates oppført permanente bygningsmessige konstruksjoner som er nødvendig for driften av 
jernbaneanlegget. Innenfor JA4 tillates oppført kulvertkonstruksjon som forbindelse mellom tverrslagstunneler 
og beredtskapsplass JA3.  Innenfor JA5 tillates oppført ventilasjonstårn med maksimal høyde på 7 meter over 
gjennomsnittlig planert terreng. 
 
 
 
JA6/BE: Jernbane/Energianlegg (Transformatorstasjon og omformerstasjon): 
Innenfor området tillates oppført transformatorstasjon med inntil 1 000 m

2
 (BYA) og omformerstasjon med inntil 

4 000 m
2
 (BYA). Maksimal høyde skal ikke overstige 12 meter for transformatorstasjon og 14 meter for 

omformerstasjon over gjennomsnittlig planert terreng. Innenfor området tillates etablert nødvendige 
kulvertløsninger for kabelføringer mellom felt JA6/BE og felt JA4/JA5. 
 
V: Vei - kjørevei: 
Trelastgata reguleres i 12,5 meters bredde. Herav skal kjørevei ha en bredde på maksimalt 9,5 meter inklusiv 
bussoppstillingsplasser. Fortau opparbeides med minimum 3 meters bredde. 

 
VA: Annen veigrunn - teknisk anlegg: 
Omfatter bygget luftetårn for Operatunnelen. 
 
Vgs: Gang- og sykkelvei: 
Omfatter gang- og sykkelvei i Clemensalmenningen i Middelalderparken. Opparbeides i sammenheng med 
tilstøtende GS veier. 
 
4.3.3 P, GV:  Grønnstruktur 
P1-3: Park: 
I område regulert til park tillates etablert atkomst til tekniske rom i tilknytning til underliggende jernbanetunnel. 
Område P 1- 3 skal opparbeides i henhold til landskapsplan som nevnt i § 7.2. Over og på begge sider av 
betongkulvert i Klypen (område P1-3) skal terrenget opparbeides som park. Fra betongkulvert og frem til 
reguleringsplanens avgrensning i vest skal etableres et skrånende terreng. Området skal formidle opplevelse 
av hvordan landskap og bybebyggelse har vært i middelalderen. De historisk rekonstruerbare veifarene 
Clemensallmenningen og Vestre Strete skal være lesbare og gangbare. Området skal for øvrig opparbeides 
med oppholds-/ aktivitetssoner med møblering, atkomst til verkstedbygningen, hvor det skal etableres gress, 
beplantning og eventuell plassering av andre installasjoner som er naturlige ut fra områdets bruk, herunder 
oppføring av enkelte rekonstruksjoner av historiske anlegg. Plassering av andre installasjoner vurderes i tråd 
med opplevelse av parken som middelalderpark og rekreasjonsområde. Innenfor felt P 2 tillates oppført inntil 
550 m

2
 (BRA) som utvidelse av Lokomotivverkstedet. 

 
GV: Vegetasjonsskjerm: 
Område GV ved Åsland skal opparbeides som vegetasjonsskjerm med stedlig vegetasjon mot E6. 
Vegetasjonen skal bestå av arter med begrenset maksimal veksthøyde til 6 meter over terreng. 
 
4.4 Hensynssoner 
4.4.1 H140 1-2, H190 1-8, H370, H570, H730: Hensynssoner i planen 
H140 _1: Hensynssone type a. Frisiktsone ved kyss Trelastgata og Bispegata, samt frisiktsone ved atkomst til 
beredskapsplass fra Trelastgata. Det skal ikke oppføres konstruksjoner eller plantes vegetasjon som er høyere 
enn 0,5 meter innenfor frisiktsonen. Høystammede trær kan benyttes. 
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H 140_2: Historisk siktakse. Det tillates ikke sikthindrende elementer innefor sonen. 
H190_1 og 4 og 7: Hensynssone type a. Sikringssone for jernbanetunnel, nisjer, tverrslagstunnel, bergrom, 
rømningstunnel eller omlastingsrom, med mer enn 17 meter overdekning over tunneltak: Restriksjonssonen 
gjelder for underliggende jernbanetunnel i vertikalnivå 1. I restriksjonssonen kan boring for energibrønner eller 
andre brønner ikke gjennomføres uten tillatelse fra Jernbaneverket.  For hensynsone H-190-7 skal også Vann- 
og avløpsetaten og Statens vegvesen gi slik tillatelse. 
H190_2, 5 og 8: Hensynssone type a. Restriksjonssone for jernbanetunnel, nisjer, tverrslagstunnel, bergrom, 
rømningstunnel eller omlastestasjon, med mindre enn 17 meter overdekning over tunneltak og jernbane i 
betongtunnel/kulvert: Restriksjonssonen gjelder for underliggende jernbanetunnel i vertikalnivå 1. I 
restriksjonssonen kan tiltak som krever tillatelse etter plan- og bygningsloven § 20-1, eller medfører sprenging, 
peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller som på annen måte kan skade tunnelanlegget, 
ikke iverksettes uten tillatelse fra Jernbaneverket og Statens vegvesen. For hensynsone H-190_8 skal Vann- 
og avløpsetaten og Statens vegvesen gi slik tillatelse. 
H190_3: Hensynssone type a. Restriksjonssone over tunnel: Maksimal belastning på betongtunnel skal ikke 
overstige 40 kN/m

2
. 

H190_6: Hensynssone type a. Restriksjonssone for vei- og jernbanetunnel: Restriksjonssonen gjelder for 
underliggende vei- og jernbanetunnel i vertikalnivå 1. Tiltak som krever tillatelse etter plan- og bygningsloven § 
20-1, eller medfører sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller som på annen 
måte kan skade tunnelanleggene, må ikke iverksettes uten tillatelse fra Jernbaneverket og Statens vegvesen. 
Oppføring av nye bygg eller anlegg over tunnelen eller innenfor bergvolum skal generelt fundamenteres 
uavhengig av tunnelen. Ingen tiltak kan gjennomføres i felles restriksjonssone uten etter avtale mellom partene. 
H370: Hensynssone type a. Faresone (høyspenningsanlegg): Omfatter høyspenningsanlegg på Åsland. 
Reguleres i total bredde 38 meter. 
H570: Hensynssone type c. Bevaring kulturmiljø: Bygningen på eiendom gnr/bnr 235/32 skal bevares. Dersom 
grunnforhold eller vesentlige, tekniske hindringer tilsier at tunnelinnslaget ikke kan legges nord for bygningen, 
vil en rivesøknad kunne behandles uten krav om omregulering av eiendommen. 
H730: Hensynssone type d. Båndleggingssone etter lov om kulturminner: 
Oslo Middelalderby er automatisk fredet og er angitt som hensynssone i planen. Innenfor hensynssonen må 
det ikke iverksettes tiltak uten tillatelse fra kulturminnemyndighetene. Hensynsonen gjelder for alle nivåer. 
 
§ 5 Bestemmelsesområder, midlertidige rigg- og anleggsområder 
5.1 Generelt 
a) På områdene R/A 1-25 (markert på plankartet) tillates etablert midlertidige anlegg knyttet til gjennomføringen 
av dobbeltspor Oslo – Ski, herunder kontorbygninger, verksted, lager, massehåndteringsanlegg (Åsland), og 
eventuelt andre anlegg/funksjoner som har naturlig sammenheng med gjennomføring av tiltaket. Atkomst til 
rigg- og anleggsområder er vist med pil på kart. Byggeplaner inkludert skiltplan for midlertidig atkomst fra 
riksvei skal godkjennes av Statens vegvesen. Etter anleggsavslutning skal den til enhver tid gjeldende 
regulering for områdene gjelde. 
b) Rigg- og anleggsområdene skal sikres slik at andre ikke uforvarende kan komme inn på disse. Tilgangen til 
Kongshavnveien skal ikke begrenses. 
c) Dersom ikke annet fremgår av denne plan skal områdene senest ett år etter at tiltaket er avsluttet / satt i drift, 
være tilbakeført til opprinnelig tilstand eller istandsettes i henhold til tilbakeføringsplan utarbeidet i samarbeid 
med Jernbaneverket og godkjent av Oslo kommune. Med ”tilbakeføringsplan” menes en plan som viser 
hvordan terrenget skal fremstå etter at anlegget er avsluttet. Denne skal vise terrenghøyder, planering av 
overflate, jorddekke, beplantning, stier, veier, eventuelt sambruk med videre. 
 
 
5.2 Forholdet til kulturminner 
a) Før tillatelse til rivning, nybygging eller andre arbeider i grunnen kan utføres, skal det foretas arkeologiske 
granskinger av forhold som kan komme i konflikt med automatisk fredete kulturminner. 
b) Alle tiltak eller inngrep må utføres på en slik måte at de ikke medfører vibrasjoner, setningsskader, endringer 
av grunnvannstand, endring i bevaringsforholdene eller direkte inngrep som kan skade kulturlag og ruiner i 
tilstøtende områder. Som en del av miljøoppfølgingsplan for tiltaket (ref. pkt. 3.3) skal det foreligge 
referansedata for bevaringsforhold/tilstand før utbygging kan igangsettes. 
c) Alle riggplaner innenfor hensynssone båndlegging etter lov om kulturminner skal forelegges og godkjennes 
av Riksantikvaren før igangsettingstillatelse for rive- eller byggearbeider gis. Det skal utarbeides en plan for 
avbøtende tiltak som kan sikre det automatisk fredete kulturminnet mot skader. Planen skal forelegges 
Riksantikvaren i god tid før grave, rive- og byggearbeider skal iverksettes og skal godkjennes før 
igangsettingstillatelser kan gis. Hvis avbøtende tiltak ikke kan sikre automatisk fredete kulturminner i tilstøtende 
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områder på en tilfredsstillende måte, kan kulturminnemyndigheten kreve at kulturminnet sikres gjennom en 
arkeologisk gransking (punkt a). Punkt 4.1 punkt e og f gjelder tilsvarende i anleggsperioden. 
 
5.3 Midlertidig omlegging av infrastruktur herunder veier/turveier/gang og sykkelveier med videre 
Gang- og sykkelveier, veier med videre som berøres av tiltaket skal sikres mot konflikt med anleggstrafikk. 
Maurtuveien skal opprettholdes som gang- og sykkelforbindelse, og skal legges på midlertidig bro over atkomst 
til R/A23 ved Åsland. Gang- og sykkelveien langs Mosseveien skal legges på midlertidig bro over av-/påkjøring 
til R/A21.  Gang- og sykkelveier, veier med videre som er midlertidig omlagt på grunn av gjennomføringen skal 
kun benyttes til det formål som er angitt. De skal holdes åpne gjennom hele anleggsperioden og skal ha 
tilfredsstillende standard og sikres i forhold til anleggstrafikk. Eksisterende gang- og sykkelveier skal ikke 
brukes til anleggstrafikk. Det skal opprettholdes gode atkomstforhold til omkringliggende virksomheter. 
Eventuell omlegging av gang- sykkelveier i områder med viktig randsonevegetasjon langs vassdrag og/eller 
verdifulle områder for biologisk mangfold skal godkjennes av Oslo kommune ved Bymiljøetaten før 
gjennomføring. Midlertidige omlegging av veier /gang- og sykkelveier skal tilbakeføres/ istandsettes 
umiddelbart etter at det tiltaket som krevde omleggingen er gjennomført eller avsluttet. 
 
5.4 Støv, støy og vibrasjoner i anleggsperioden 
Luftoverført støy og strukturstøy i anleggsfasen: 
Den til enhver tid gjeldende statlige retningslinje for behandling av støy i arealplanleggingen T-1442/2012 (kap. 
4), skal legges til grunn sammen med veileder (TA 2115/2059 kap. 4) for tiltak for begrensning av støy i 
anleggsperioden. Grenseverdiene for støy i anleggsfasen i tabell 4,5 og 6 er veiledende, men skal benyttes for 
dag og kveld i støyberegninger. For natt skal grenseverdier i Oslo kommunes støyforskrift benyttes. 
Arbeidstider defineres slik: Dag 07:00 - 19:00, kveld 19:00 - 23:00 og natt 23:00 - 07:00. 
 

Kommuneoverlegen (Helseetaten) vil være koordinerende myndighet når det gjelder behandling av nødvendige 
dispensasjoner og forhåndsgodkjenninger. Plan og dokumentasjon med oversikt over støyende aktiviteter og 
avbøtende tiltak skal for alle tiltak som utvikler støy som kan overskride grenseverdiene nevnt ovenfor, 
forelegges Kommuneoverlegen (Helseetaten). Godkjenning herfra skal foreligge før slike arbeider settes i 
gang. For arbeider som er søknadspliktige skal Kommuneoverlegens (Helseetaten) godkjenning foreligge ved 
søknad om igangsettingstillatelse. 

 

Følgende dokumentasjon skal utarbeides og vedlegges søknad om tillatelse til å gjennomføre arbeider som 
kan overskride grenseverdiene: 

a) Beregninger av støyende hovedaktiviteter med utarbeiding av nødvendig støysonekart 
b) Fremdriftsplan med synliggjøring av hovedaktiviteter og varighet  
c) Valg av arbeidsmetoder, utstyr, driftstider og mulige støyreduserende tiltak 
d) Plan for kontroll og dokumentasjon av støyforhold under gjennomføringen av arbeidet 

e) En konkret plan for informasjon/kommunikasjon med berørte parter. Berørte naboer skal varsles om 
støyende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442 

f) Strategi for håndtering av støyklager og tilbud av erstatningsboliger 

 

Støv i anleggsfasen: 
Det skal gjennomføres tiltak som forhindrer spredning av støv til omgivelsene fra anleggsområder med 
naboskap som er spesielt ømfintlige. Dette gjelder også på Oslo havn. Slike tiltak skal innarbeides i 
Miljøoppfølgingsplan og forelegges Statens vegvesen, Oslo Havn og Bymiljøetaten og den aktuelle bydel til 
uttalelse. 
 
Vibrasjoner i anleggsfasen: 
Grenseverdier i NS 8141 skal legges til grunn for sprengning i anleggsfasen. 
 
5.5 Utslipp i anleggsperioden 
Tiltakshaver skal utrede alle forhold knyttet til utslipp av drens- og anleggsvann fra anleggsperioden herunder 
også driftsvann fra tunnelanleggene. Det skal gjennomføres grundige miljørisikoanalyser for de ulike utslipp til 
ulike resipienter. En samlet plan for dette skal fremlegges for forurensningsmyndigheten og kommunen for å 
avklare behov for nødvendig søknad om tillatelse til utslipp. 
 
5.6  Anleggstrafikk, massehåndtering 
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Som en del av detaljprosjekteringen skal det utarbeides faseplaner og planer for trafikkavvikling fra 
rigg/anleggsområdene i anleggsperioden. Planene skal omfatte trafikkavvikling herunder kjøreruter fra 
rigg/anleggsområdet i anleggsfasen, samt eventuell mellomlagring og deponering av masser. Planen for 
trafikkavvikling skal forelegges kommunen og Oslo Havn og være godkjent av veimyndigheten. Planen for 
deponering/mellomlagring av masse skal godkjennes av Fylkesmannen. 
 
§ 6  Særlige bestemmelser knyttet til de enkelte rigg- og anleggsområder 
Ladegården/Bisp Nikolas kapell - gjelder områdene R/A 3 og R/A 4: 
På området tillates etablert midlertidige anlegg knyttet til gjennomføringen av dobbeltspor Oslo - Ski. 
Klypen Vest - gjelder området R/A 6: 
På området tillates etablert midlertidige anlegg knyttet til gjennomføringen av dobbeltspor Oslo – Ski, inkludert 
å sette skråstag som vist i Teknisk plan. Boligrigg tiltales ikke. Når det gjelder utforming gjelder bestemmelsene 
i punktene 4.3.3 og 7.2. 
Klypen Øst – gjelder området R/A 9: 
På området tillates etablert midlertidige anlegg knyttet til gjennomføringen av dobbeltspor Oslo – Ski, inkludert 
å sette skråstag som vist i Teknisk plan. Boligrigg tiltales ikke. Når det gjelder utforming gjelder bestemmelsene 
i punktene 4.3.3 og 7.2. 
Oslo havn - gjelder områdene R/A 15, 18 og 20: 
Anleggsområdene skal tilbakeføres til havnedrift umiddelbart etter anleggsarbeidenes avslutning. 
Nord for Bekkelagskaia - gjelder området R/A 16: 
Område R/A 16 omfatter Havneveien og atkomsten til Ekeberghallene som er reservert for havnetrafikk, men 
som i anleggsfasen åpnes for anleggstrafikk. 
Øst for Mosseveien – gjelder området R/A 19: 
Området skal tilbakeføres og opparbeides umiddelbart etter anleggets avslutning eller etter avslutning av 
utvidelse av Bekkelaget renseanlegg dersom dette skjer senere. Påkjøringsrampen til E18 fra Bekkelagsveien 
skal gjenåpnes. 
Furubråtveien (Mosseveien 184 med flere) – gjelder området R/A 21: 
Innen oppstart av arbeidene skal det foreligge en tilbakeføringsplan for området.  
Åsland - gjelder områdene: R/A 22, 23, 24, 25 
Innenfor området R/A 22, 23, 24 og 25 tillates etablert midlertidige anlegg knyttet til gjennomføringen av 
prosjektet, herunder midlertidige anlegg som f.eks. kontorbygninger og forpleining, transportbånd, kraner, 
verksted, betongelementfabrikk, lager, massehåndteringsanlegg, og eventuelt andre anlegg/funksjoner som har 
naturlig sammenheng med gjennomføring av anlegget. Eventuell forurensning i grunnen som medfører risiko 
for skade på naturmiljøet som følge av tiltaket må fjernes eller sikres før området tilrettelegges som 
riggområde. Dokumentasjon på omfang og planlagte tiltak skal følge eventuell byggesak. Senest innen ett år 
etter at anlegget er avsluttet skal området være istandsatt i henhold til tilbakeføringsplan. Denne skal vise 
hvordan området skal tilbakeføres med grovplanering, jorddekking og tilsåing. Langs E6 skal en støyvoll 
opparbeides og tilplantes. Myrerbekken skal ledes åpen gjennom området.  Det skal også tas hensyn til trasé 
for fremtidig t-bane til Gjersrud -Stensrud. I tilbakeføringsplanen skal også egnetheten som byggegrunn for 
oppfylte masser som skal anbringes permanent vurderes. Det skal herunder utredes metoder for å stabilisere 
disse. (Ref UFB-31-A-30038). Dersom andre formål enn det som følger av denne planen blir fastsatt i 
”Områderegulering for Gjersrud - Stensrud”, eller andre arealplaner som omfatter hele eller deler av det 
aktuelle området, skal disse formålene legges til grunn. For områdene R/A 22, 23 og 24 skal planen utarbeides 
i samarbeid mellom Jernbaneverket og Oslo kommune, godkjennes av Oslo kommune, og senest være ferdig 
01.01. 2017.  
 
§ 7 Rekkefølgebestemmelser 
7.1  Løsning for kryssing av Alna 
Jernbaneverket skal i den videre detaljering legge til grunn at Alna skal føres over alle fire spor. Dersom dette 
ikke lar seg gjennomføre skal Alna føres over utgående og inngående Follobane og inngående Østfoldbane 
mens det etableres en dykket løsning under Østfoldbanens utgående spor. Eventuell dykket løsning under 
utgående Østfoldbane skal være bygget før jernbaneanlegget settes i drift. 

7.2 Utforming og opparbeiding av terrenget i Klypen 

Område P1-3 skal opparbeides som offentlig park etter at anlegget er avsluttet. 
Jernbaneverket skal i samarbeid med Oslo kommune og Riksantikvaren utarbeide en landskapsplan for Klypen 
som detaljerer utforming av området innenfor de rammer som er angitt i 4.3.3 og prinsippene i tegning UOS 10-
O-13000 revisjon 03B datert 12.12.2012. Landskapsplanen skal foreligge senest 31.12.2014. Landskapsplanen 
skal deretter forelegges Riksantikvaren til behandling og godkjenning i henhold til kulturminneloven og 
godkjennes av Jernbaneverket og Oslo kommune. Senest ett år etter at midlertidig anlegg på P1-3 er avsluttet 
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(2019) og under enhver omstendighet før jernbaneanlegget settes i drift, skal områdene være opparbeidet i 
henhold til godkjent landskapsplan. 

7.3  Arbeid nær Statens vegvesens veianlegg 

Før utsendelse av tilbudsinnbydelse for anleggsarbeider og tunneldriving nær Ekebergtunnelene inklusive 
ramper, Grønlia tunnelen, Mosseveien ved Sjursøya samt E6 ved Åsland, skal det foreligge skriftlig avtale 
mellom Jernbaneverket og Statens vegvesen om alle forhold, både permanente og midlertidige, knyttet til 
nærføringen med anleggene. Avtalen skal herunder inneholde bestemmelser om følgende: 

• Krav til dokumentasjon av midlertidig og permanent stabilitet, inklusive numeriske beregninger og 
detaljert geologisk rapport 

• Krav til dokumentasjon av bæreevne og driftssikkerhet for vegtunnelene 

• Krav til dokumentasjon ved bruk av annen dreneringsløsning i Ekebergtunnelene 

• Krav til elektroprosjektering i jernbanetunnelene og tiltak for å hindre forstyrrelser på 
sikkerhetsstyringen i vegtunnelene i Ekebergåsen 

• Krav om kontroll og godkjenning fra Bruseksjonen i Vegdirektoratet av bærende konstruksjoner for 
kjørebaner i krysningspunkter 

• Krav knyttet til anleggsgjennomføringen inklusive detaljert fremdriftsplan for anleggsarbeidene 

• Krav til risikovurderinger, beredskapsplaner samt uavhengige tredjepartskontroller 

7.4  Arbeid nær drivstoffdepotene i Ekebergåsen 

Før oppstart av tunneldriving nær drivstoffdepotene i Ekebergåsen skal det utføres en tilstandsvurdering for 
olje- og drivstofflagrene i Ekebergåsen med forslag til avbøtende tiltak for å unngå skade på anleggene. 
Tilstandsvurderingen skal utføres av uavhengig part. I forbindelse med detaljeringen av de avbøtende tiltakene 
skal det gjennomføres en risikoanalyse. Tilstandsrapport og risikoanalyse samt en plan for gjennomføring av 
nødvendige avbøtende tiltak, skal foreligge før oppstart av tunneldriving nær drivstoffdepotene. 
 
7.5  Deponering og transport av masser 
Før iverksetting (oppstart) av arbeider i det enkelte rigg- og anleggsområde eller iverksetting av tunneldriving, 
skal det som en del av detaljprosjekteringen foreligge slik plan for anleggstrafikk og massehåndtering som 
nevnt i punkt 5.6. Planen skal forelegges kommunen og være godkjent av veimyndighet og Fylkesmannen før 
oppstart av arbeidene. Kjøreruter for massetransport som knytter seg til anleggsområdene Kongshavn, 
Sjursøya og Bekkelaget skal også være avklart med Oslo Havn som veieier, før driving av tverrslagstunnelene 
starter. 
 
 
 
 

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent, med 
unntak av areal innenfor Marka, ved bystyrets vedtak av 28.08.2013 sak 267. 

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 
 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 17.09.2013 
 
 
 

Rune Raknes, bem 
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og 

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 1 480 for enebolig/fritid/tomt) samt 

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com


























1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

Vetle Høystad Rødje
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

vetle.rodje@emera.no
+47 455 10 256
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Vetle Høystad Rødje
vetle.rodje@emera.no
455 10 256

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




