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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den 

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1 

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig 

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG2

Kjøkkenventilator med omluftfunksjon/kullfilter i kombinasjon med naturlig ventilering, tilfredsstiller 

ikke standardens krav til luftutskifting. TG 2 er satt på grunn av omluftsventilator/kullfilter. Ideelt sett 

bør det være mekanisk avtrekk fra kjøkken (et krav for å få TG1)

Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk med avtrekk ut, men dette må avklares med sameiet eller 
borettslaget. Det er ikke alltid at dette lar seg gjennomføre.

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Innvendig trapp fremstår i god stand men mangler rekkverk og håndløper,
TG-2 settes fordi det mangler håndløper på veggen og rekkverk.

Håndløper på veggen og rekkverk for bedre sikkerhet anbefales etablert. 

Oppsummering av trapp TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

TG-2 settes fordi det registreres sopp i fuger.

Denne type sopp kan lett vaskes bort med rette produktet.

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

• Baderoms innredningen har vannskade

Oppsummering av sanitærutstyr TG-2

Innvendige overflater fremstår moderne og i god stand.
Noe bruksmerker i gulv. TG-2 settes fordi gulv i gang i kjeller står i bue.

Gulvet bør sjekkes for å avdekke årsaken.

Oppsummering av øvrig TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

03.12.2025 07.12.2025

Hjemmelshavere

Navn: Tomas Falk Gohn Tilstede ved inspeksjon: Nei

Navn: Tilstede ved inspeksjon: 

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Telefon:

Firma: Epost:

90418516 

th@min-takst.no

Adresse:

Tore Haugstulen

Min Takst AS

Fjellrabben 12b, 2022 Gjerdrum

Egne premisser:

Taksten er avholdt etter beste skjønn, og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Innvendig areal (BRA) måles med håndholdt laser og avvik på

opptil 2% kan forekomme. Fuktsøk er utført med fuktindikator av typen Proptimeter MMS 2. Lekkasjesøk er utført med Bosch Professional D-Tect 200 C

samt vurdering av sansbare inntrykk. Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha innvirkning på verdien enn det som er nevnt i

dokumentet. Feil eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold som kan registreres visuelt, uten inngrep i bygningskonstruksjoner. Alder er

et symptom på svikt i seg selv, og referansenivået er fra den gang bygningene ble oppsatt (relatert til byggeforskrifter som var gjeldene ved oppføringen).

Takstmann tar forbehold om skjulte feil og mangler, og forutsetter at byggene er godkjent slik som de fremsto ved befaringen. Tilstandsgrad 2 kan brukes

på bygningsdeler som ikke er synlig for kontroll der bygningsdelen har passert over halvparten av forventet levetid. Det foretas ikke funksjonsprøving av

bygningsdeler som isolasjon, piper, ventilasjon, el-anlegg, vann, avløp osv. om dette ikke er beskrevet i rapporten. Bygninger, og spesielt bygninger som er

av eldre dato, kan ha skjulte feil og mangler som ikke er mulig å oppdage ved visuell befaring. Årlig kostnader for eiendommen er ikke

gjennomgått/beskrevet.

Informasjon om boligen

Adresse:

Kommunenr: Gårdsnr: 217

Benneshes gate 1, 0169 Oslo  

301 Bruksnr: 24 Festenr:

Seksjonsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:

Boligtype:

Andelsnr: 

1929 - Kilde: eiendomsverdi.no. 

Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:
Byggemåte: Bygningen er oppført på støpt plate på mark med ringmur i betong. Veggkonstruksjon er oppført i Tegel. Taket er et sal tak som er tekket med 
taksten. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 3-lags isolerglass.

Boligen inneholder entré, wc/bad, stue, kjøkken, trapperom x2, 2 soverom, kontor,  Kjellerstue, bod.  Takhøyde måles til ca. 2,8m.  Boligen varmes opp av 
gulvvarme på bad og i kjeller. Boligen fremstår moderne og tidsriktig. 

For mer informasjon se  rapportsammendraget.
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5. Arealinformasjon

Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

1. etasje 63 62 1 0

U. etasje 50 50 0 0

Totalt m2 113 112 1 0

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0

0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

1. etasje 63 62 1 Entré, bad, kjøkken, stue 2 soverom, trapperom.

Totalt m2 113 112 1

Kommentar til arealberegning

 Utebod i baktrapp ca 1,4m2. Ikke merket.

U. etasje 50 50 0 Trapperom, kontor, gang, kjellerstue.

bod

https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html
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6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Plate på mark og ringmur.

Drenering fungerer som tiltenkt.

6.2 Grunnmur og fundament

6.3 Støttemur

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Type grunnmur? Støpt plate på mark

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Nei

Er kontrollert bortleding av vann fra taknedløp ved grunnmur mangelfull? Nei

Oppsummering av drenering TG-1

Type Fundament/Grunnmur Plate på mark, Ringmur

Type byggegrunn Byggegrunn av pukk/stein

Er det påvist sprekker/riss eller skader? Nei

Oppsummering av grunnmur og fundament TG-1
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6.4 Balkong, terrasse, platting:

6.7 Vinduer og dører

 Vinduer  med 3-lags glass.  Ytterdør er en kompaktdør. 
Innvendige dører er hvite laminatdører. 

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og dører TG-1

Vinduer og dører fungerer som tiltenkt.
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6.8 Yttervegger

Type fasade Tegel

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Nei

Er det påvist fuktskade/sopp/råte eller slitt overflate? Nei

Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Nei

Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Nei

Oppsummering av yttervegger TG-1

6.9 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Type loft Ikke aktuelt

6.10 Renner og nedløp

Type Ikke aktuelt

6.11 Takkonstruksjon
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6.12 Taktekking

6.13 Utstyr på tak
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6.14 Etasjeskille og gulv på grunn

Etasjeskiller er ett trebjelkelag og betong. 

Høydemålinger på etasjeskiller er tilfredstillende etter NS3600 tolleransekrav.

Ved enkel nivellering på tilfeldige steder med linjelaser ble følgende rom målt:
Stue måles en maksimal høydeforskjell på ca. 4mm over en lengde på 7m(hele rommet) og 
2mm over 2m.
kjøkken måles en maksimal høydeforskjell på ca. 3mm over en lengde på 4cm(hele rommet) og 
2mm over 2m.

Type Trebjelkelag/ 
betong

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

6.16 Ildsted/Skorstein

Type pipe Ikke aktuelt

6.17 Kjøkken

Overflater og innredning

Drømmekjøkken kjøkkeninnredning med slette beige fronter, 20mm tykk lys benkeplate i sten med 
vaskekum og ett greps blandebatteri. Det er integrerte  hvitevarer.  

Ingen symptom på fukt eller skader ble påvist i utsatte soner. Hvite- og brunevarer er ikke funksjons 
testet og vurdert.

Avtrekk

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Kjøkkenventilator med omluftfunksjon/kullfilter i kombinasjon med naturlig ventilering, tilfredsstiller 

ikke standardens krav til luftutskifting. TG 2 er satt på grunn av omluftsventilator/kullfilter. Ideelt sett 

bør det være mekanisk avtrekk fra kjøkken (et krav for å få TG1)

Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk med avtrekk ut, men dette må avklares med sameiet eller 
borettslaget. Det er ikke alltid at dette lar seg gjennomføre.

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Type avtrekk Kullfilter
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6.18 Lovlighet

6.19 Trapp

 Innvendig trapp er en lukket ståltrapp 

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei

Beskrivelse

Er det manglende rekkverk? Ja

Er høyden på rekkverk under 90cm? Ja

Er åpninger i rekkverk over 10cm? Ja

Er åpninger mellom opptrinn over 10 cm? Nei

Mangler håndløper i trappeløp? Ja

Er det påvist andre avvik utover normal slitasje? Nei

Innvendig trapp fremstår i god stand men mangler rekkverk og håndløper,
TG-2 settes fordi det mangler håndløper på veggen og rekkverk.

Håndløper på veggen og rekkverk for bedre sikkerhet anbefales etablert. 

Oppsummering av trapp TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.20 Avløpsrør

6.21 Vannledninger

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Type anlegg Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av avløpsrør TG-1

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-1
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6.22 Elektrisk

Sikringsskap plassert i kjøkkenskap

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og 
elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll etter retningslinjer fra 

FEL (forsirkrift for elektrisk lavspenningsanlegg) da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Iht. veileder fra direktoratet for byggkvalitet skal ikke den bygningssakkyndige sette tilstandsgrad på 

det elektriske anlegget (https://www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-

bolighandel).

Oppsummering av elektrisk TG-IU

6.23 Varmtvann

Varmtvann fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av varmtvann TG-1
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6.25 Bad 1etg: 

Overflate

Mørke 60x60 fliser med varme på gulv, lyse 60x60 fliser på vegger. Malt overflate i himling med downlight. 

Membran, tettesjikt og sluk

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Ja

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

6.24 Ventilasjon

Type ventilering naturlig ventilasjon 

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Oppsummering av overflater

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

TG-2 settes fordi det registreres sopp i fuger.

Denne type sopp kan lett vaskes bort med rette produktet.

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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Sanitærutstyr

Badet er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk, frittstående toalett. dusj med ettgreps 
dusjbatteri, servantskap med glatte hvite skuffefronter og hvit servant med ettgreps blandebatteri.

Ventilasjon

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? ja

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1

Avtrekk er testet med papir og fungerer tilfredsstillende.

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Fuktmåling

Undersøkelsen viser ingen tegn til skader eller fukt i konstruksjonen.

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Dokumentasjon

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon.

Fremlagt dokumentasjon Nei

• Baderoms innredningen har vannskade

Oppsummering av sanitærutstyr TG-2
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6.27 Øvrig: Innvendige overflater.

1 etg.

U etg.

• Entre
Eikeparkett på gulv, Malte vegger og tak med downlight, Glatte dører.Garderobeløsning.

• Bad
Mørke 60x60 fliser på gulv med varme, hvite 60x60 fliser på vegger, malt tak, frittstående wc, hvit
innredning med kompositt vask og speil-skap over.

• Stue
Eikeparkett på gulv, Malte vegger og tak med downlight, Peiskamin.

• Kjøkken
Drømmekjøkken kjøkkeninnredning med slette beige fronter, 20mm tykk lys benkeplate i sten,
vaskekum og ett greps blandebatteri. Det er integrerte  hvitevarer.  koketopp med integrert
ventilator. integrerte hvitevarer. Eikeparkett på gulv, Malte vegger og tak med downlight.

• Soverom 1
Eikeparkett på gulv, Malte vegger og tak .

• Soverom 2
Eikeparkett på gulv, Malte vegger og tak .

• Trapperom
60x60 mørke fliser på gulv, Malte vegger og tak med downlight

• Trapperom
Linoliumsbelegg på gulv med varme, malte vegger og tak, garderobeskap, opplegg for vaskemaskin

• Gang
Eikeparkett på gulv med varme, Malte vegger og tak med downlight, garderobeskap.

• Kontor
Eikeparkett på gulv med varme, Malte vegger og tak med downlight

• Kjellerstue
Eikeparkett på gulv med varme, Malte vegger og tak med downlight

Beskrivelse

Innvendige overflater fremstår moderne og i god stand.
Noe bruksmerker i gulv. TG-2 settes fordi gulv i gang i kjeller står i bue.

Gulvet bør sjekkes for å avdekke årsaken.

Oppsummering av øvrig TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.28 Krypkjeller

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.29 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.30 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.31 Vannbåren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.32 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant































































 

 

 
   

Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

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

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Ferdigattest - Benneches gate 1 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for bruksendring, mottatt 

13.08.2021.  

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

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

Godkjente tegninger og kart 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201918515 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Snitt AA E6 03.09.2019 1/21 

Fasade nord E4 03.09.2019 1/23 

Plan kjeller E1 03.09.2019 5/4 

Plan 1. Etasje E2 20.01.2020 10/4 

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

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

byggesaker/ 

 

Plan- og bygningsetaten 

FALKENBERG THOMAS 

Tømmerbakke vei 78 

1453 BJØRNEMYR 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 13.09.2021 

 201918515 - 17 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Tove Mette Pettersen  

    

Adresse:  BENNECHES GATE 1 Eiendom:  217/24 

Tiltakshaver:  KAASA EIENDOM AS Søker:  FALKENBERG THOMAS 

Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Bruksendring 
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S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

arealene nyttes som vist på planen. 
 
§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkområde opprettholdes i den utstrekning de er vist på 

planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer. 
 
§ 3. Før byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom.  Etter 

bygningsrådets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppført i inntil 5 etasjer. 
 
§ 4. I områder regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig 

boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke. 
 

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det søkes 
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate.  Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate 
kan kun tillates i særlige tilfelle. 

 
§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset område 

(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeområdene innenfor området. 
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkområde/friområde og maksimum 10 meter. 
Hvor det er større brutto etasjehøyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehøyde 
på 3 meter. 

 
§ 6. Reguleringsplaner innenfor planområdet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av 

nærværende plan, skal gjelde foran denne plan. 
 
 
S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255) 
 
FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR  
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN). 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf 
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet, 
S-2255. 
 
Pgf. 7.  I denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspørsmålet. 
 
Før prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte kommunale 
myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle bevar ingsinteresser. 
 
Når behandling av bebyggelsesplan eller søknad om r ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende  
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspørsmå let alltid vurderes. 



EMERA NO2 AS 
Emera Oslo Øst v/Anders Eggen Mogseth 
Løvenskiolds vei 4E, 1358 JAR 
E-post: anders.mogseth@emera.no 
 
  
 
Deres ref.: 02250226 . Vår ref.: 3903-1-01                       Dato: 23.12.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: AS Bennechesgate 1 og 3 
Organisasjonsnr: 924464585 
Aksjonær:  Topstad, Rikke Kleveland 
Medaksjonær:        Gohn, Tomas Falk   
Leilighetsnummer:  01 
Aksjeboenhetsnumer: 00001 
Adresse:  Benneches Gate 1, 0169 OSLO 
Aksjenummer:  47-53 
Gnr.            217 
Bnr.            24 

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Ja 
• Forsikret hos:  Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 84100898. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei 
• Sikringsordning: Nei 
• Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjøper må selv sende en kopi av salgskontrakten til Skatteetaten slik 

at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/epost. Se ytterligere 
informasjon på hjemmesiden til Skatteetaten.  

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

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

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

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

 
Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i månedene: mai, juni, 
september og november 
Parkeringrett for en bil følger leiligheten, med unntak av leilighet nr 1. Parkeringsplass tildeles ved kjøp av styret.   
Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i månedene: mai, juni, 
september og november.   OBOS Eiendomsforvaltning AS fører nå aksjeeierbok for selskapet.   Aksjeselskapet foretar 
halvårlig vannavregning. Faktura sendes til aksjonær(ene) registrert som eier på faktureringstidspunktet. Ved evt. 
eierskifter i perioden må det foretas et internt oppgjør mellom kjøper/selger. 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  
 
Bank:                     Dnb Bank ASA 
Lånenr.:                  16368089587 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               6,55% 
Restsaldo:         1 752 902,05 
Innfrielsesdato:        01.10.2041 
Type Rente:   Flytende rente 
Terminer i året   12 
IN-avtale:    Nei 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  

http://www.skatteetaten.no/no/Om-skatteetaten/Kontakt-oss/E-post/


Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Fellesutgifter pr mnd:   
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 3 997,00,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Felleskostnader 

 
3 749,00  

Tv/internett 
 

248,00 304,00 fra 01.02.2026     
 

 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 1 100,- 
Fradragsberettigede kostnader: 5 746,- 
Annen formue:   31 204,- 
Gjeld:    79 574,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Dnb Bank ASA 
Lånenummer:      16368089587 
Restsaldo:      76 949,46 
Kapitalkostnader:       
IN-avtale:       Nei 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 76 949,46,-, pr. dags dato. 

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 

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

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

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Rådgivningsteamet 7712  
pr. e-post: smb@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
 
Verdidokument/dokumentlokasjon/pantheftelser: 
 
All nødvendig informasjon fremkommer av pantattest, som må bestilles som eget produkt i Ambita.  
Oppgjørsbrev med transportfullmakt, og dokumentasjon på notering og sletting av pant må sendes elektronisk 
til eierskifte@obos.no. 
 
Vi gjør oppmerksom på at dersom boligselskapet har verdidokumenter, må disse foreligge hos forretningsfører før 
transport til ny eier kan finne sted. Regler for håndpantsettelse av verdidokumenter gjelder. Pantsettelse for kjøpers 
eventuelle finansiering kan heller ikke finne sted før dokumentet foreligger hos forretningsfører.  
 

mailto:restanseforesporsel@obos.no
mailto:eierskifte@obos.no


Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Søknad om godkjenning av ny aksjonær sendes til styret v/Henrik Sandvik, e-
post:bennechesgt_1_3_aksjeselskap@styrerommet.no. Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er 
godkjent. Overtakelsen bes derfor lagt til etter at styregodkjenning foreligger. Dersom det ikke er angitt frist i vedtektene, 
kan godkjenning av ny aksjonær ta inntil 2 måneder. Dette i henhold til aksjeloven. 
  
Melding om salg sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen må inneholde 
kjøpers navn, fødsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse, 
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon pr. kjøper.  
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  
Eierskifte-/transportgebyr   kr 10 500,-  
Pantenoterings–/urådighetsgebyr      kr 4 150,-  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer må 
oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell 
overføring av garasje, parkering eller lignende forhold. 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
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Eierskiftetjenester 2026 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 
Megleropplysninger i Ambita Infoland:  
Meglerpakke 1 med energimerke  4 950 kr 

Meglerpakke 1  4 375 kr 

Meglerpakke 2  3 125 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 250 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6 725 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr 
Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr 
  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

   

Andre tjenester:  

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 345, og 0,8 R = kr 1 076) 6 250 kr + 1 076 kr 

 



Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

S.nr. 3903
AS Bennechesgate 1 og 3



Velkommen til generalforsamling i AS Bennechesgate 1 og 3

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

Dato for generalforsamlingen:

14. mai 2024 kl. 18:00, Benneches gate 4, 1etg.

Hvem kan stemme på generalforsamlingen?

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

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

 •  En stemme avgis pr. aksje.

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

 •  Eieren kan møte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av styrets honorarer for 2022/2023

7. Fastsettelse av styrets honorarer for 2023/2024

8. Bruk av ubrukt fellesareal på loft til boder

9. Utvidelse av aksjelagets rammelån.

10. Fordeling av rammelån mellom seksjonene og den tidl. vaktmesterleiligheten (aksjepost 47-53)

11. Ny TV- og internettavtale

12. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i AS Bennechesgate 1 og 3
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Camilla Nymark er valgt.

Sak 2

Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Protokollfører noterer hvem som er tilstede, hvem som er stemmeberettiget og hvem som har gitt fullmakter.-
  Dette legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak 

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

Sak 3

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

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Som fører av protokollen ble Camilla Nymark foreslått. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslått.
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Sak 4

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat dekkes med egenkapital.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres fra egenkapital.

Vedlegg

1. 3903 Årsrapport.pdf

Sak 6

Fastsettelse av styrets honorarer for 2022/2023

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styrehonoraret utbetales alltid etterskuddsvis og på generalforsamlingen i mai 2023 skulle da styrehonoraret 
for 2022/2023 blitt vedtatt. Ved en inkurie, ble ikke vedtaket om styrehonorarene protokollført korrekt (slik 
det ble fremmet i styrets papirer til Generalforsamlingen 2023). Derfor ble det ikke utbetalt styrehonorarer. 
Styret foreslår at det dekkes inn i år, i tråd med saken som ble fremlagt i fjor.

Daværende styreleder vil få 27 750 kr, og de to styremedlemmene 18 480 kr hver, så fremt generalforsamlingen 
samtykker til dette. I tillegg kommer arbeidsgiveravgiften for styrehonoraret.

Dette kommer i tillegg til styrehonorar for året som har gått (2022/2023).

 

4 av 25



Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til totalt 64 680 kr for arbeidet i styreperioden 2022/2023. 

Sak 7

Fastsettelse av styrets honorarer for 2023/2024

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

I 2022, vedtok generalforsamlingen at lønnsveksten i norsk arbeidsliv (frontfagsmodellen) skal ligge til grunn 
ved framtidig justering av styrehonorarene. Styret foreslår derfor å øke styrehonoraret med 5,2 prosent.

For 2023/2024 vil da styreleder få 29 193 kr, og de to styremedlemmene 19 440 kr hver, så fremt 
generalforsamlingen samtykker til dette. I tillegg kommer arbeidsgiveravgiften for styrehonoraret.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til totalt 68 075 kr for arbeidet i 2023/2024. 

Sak 8

Bruk av ubrukt fellesareal på loft til boder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

På Generalforsamlingen 2023, fremmet styret et forslag om å se nærmere på bruk av udisponert fellesareal 
på loftet til å bygge nye boder, samt bodfordeling. Det ble nedstemt siden styret hadde mange kommende 
oppgaver knyttet til bakgårdsprosjektet.

Dagens styre  vurderer også at det er i selskapet og aksjeeiernes interesse å benytte de udisponerte 
fellesarealene til bodkonstruksjon som ivaretar dagens luftsirkulasjon. Om lag halvparten av fellesarealene på 
loftet står ubrukt idag. 

Styret foreslår å utrede omdisponering av arealet på loftet. Styret vil etablere en arbeidsgruppe med sikte 
på å presentere en helhetlig løsning ved neste års generalforsamling. Som en del av denne prosessen, vil 
arbeidsgruppen også vurdere om den generelle fordelingen av boder er rimelig.

Forslag til vedtak 

Styret gis fullmakt til å etablere en arbeidsgruppe som skal utrede løsning for bedre utnyttelse av  udisponert 
fellesareal. 
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Sak 9

Utvidelse av aksjelagets rammelån.

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Saken ble opprinnelig behandlet på generalforsamlingen ifjor, 10.05.2023.

I forbindelse med bakgårdsprosjektene, og installasjon av ladeanlegget fra Mer, ønsket styret å ta opp et lån på 
500.000 kr. Dette ble vedtatt gjennomført av generalforsamlingen ifjor. Det ble vedtatt en økt budsjettramme 
på 350.000 kr til overvannsanlegget og 150.000 kr til ladeanlegget. Prosjektene ble levert til avtalt pris og er 
feridgstilt. 

Aksjelagets styre har søkt om pengene og fått bevilget lån på 350.000 kr. De siste 150.000 kr ble derimot ikke 
godkjent av bank og regnskapsfører fordi protokollen, og vedtaket, ikke tydelig henviste til summen som skulle 
lånes. Det vil si at aksjelaget, i teorien har 150.000 mindre på konto før prosjektene ble gjennomført. Det kan 
derfor sies at aksjelaget har fått en noe svakere likviditet.

Til tross for dette er likviditeten i sameiet god, men med nye prosjekter på planen for det neste året ønsker styret 
å ha fleksibilitet til å fortsatt ta opp lånet i henhold til fjorårets vedtak. Dette vil kun bli nødvendig hvis styret, 
sammen med forretningsfører, ser at likviditeten ikke er på ønsket nivå i forhold til de løpende kostnadene 
aksjelaget må forholde seg til. 

Styrets innstilling

Styret ber generalforsamlingen om mandat til å, ved behov, øke aksjelagets lån med 150.000 kr, i tråd med 
fjorårets generalforsamling. 

Forslag til vedtak 

Generalforsamlingen gir styret mandat til å øke aksjelagets rammelån med 150.000kr. Styret har mandat til å 
vurdere behovet uten å ta saken videre med generalforsamling

Sak 10

Fordeling av rammelån mellom seksjonene og den tidl. vaktmesterleiligheten 
(aksjepost 47-53)

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

I forbindelse med vedtak om gjennomføringen av carport- og overvannsprosjektet i bakgården har 
generalforsamlingen tidligere vedtatt av kostnadene, og lånet, tilknyttet prosjektet ikke skal belastes av den 
tidl. vaktmesterleiligheten i 1etg + kjeller i Benneches gate 1 (aksjepost 47-53). Grunnen til dette er fordi den 
tidl. vaktmesterleiligheten ikke har rett på parkeringsplass. Det opprinnelige innskuddet fra tidligere beboere 
av aksjeposten er derfor blitt tilbakebetalt.

I forbindelse med økning av felleslånet til aksjelaget har derimot styret blitt anbefalt om å be 
generalforsamlingen gjøre en ny vurdering av dette forholdet, med følgende grunner. 
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1.
Juridisk sett er det komplisert å dele opp rammelånet i to, der ett av lånene skal gjelde for alle unntatt én 
aksjepost. Hverken regnskapsfører eller OBOS anbefaler aksjelaget en slik ordning. 

2.

Bebeoere med rett til parkeringsplass har alltid betalt parkeringsleie. Pengene for parkeringsleie har gått 
direkte tilbake til aksjelagets driftskonto. Pengene har sånn sett kommet vaktmesterboligens beboere til 
gode på lik linje med alle andre aksjeeiere, gjennom finansiering av vedlikeholdsprosjekter og andre løpende 
driftskostnader i aksjelaget. Dette inkluderer også inntekter på fremleie av plasser. Ved bygging av carport 
ble også disse avgiftene økt. 

3.
Prosjektet omfattet også søppelskur og sykkelskur. Dette er felles infrastruktur som også vaktmesterboligen 
har bruksrett på.

4.

Gjennom sin aksjepost er også medeier av anlegget, har fått mulighet for å leie disponible plasser hvis 
ønskelig. Som medeier bør også fremtidig vedlikehold av anlegget finansieres av alle aksjonærer, inkludert 
vaktmesterboligen. 

Etter at lånerammen ble økt med 350.000kr har den tidl. vaktmesterleiligheten fortsatt å betale sin del av 
lånet og har IKKE blitt unntatt for kostnadene tilknyttet carport-prosjektet. Dette vil derfor ikke medføre en ny 
endring i fellesgjelden til vaktmesterboligen i forhold til hva som står nå. 

Styrets innstilling

Styret ber generalforsamlingen diskutere problemstillingen.

Forslag til vedtak 

Generalforsamlingen vedtar å reversere tidligere vedtak fra 2023. Den tidl. vaktmesterboligen (aksjepost 
47-53) skal betale sin rettmessige andel av etablering og vedlikehold av bakgårdsprosjektet til tross for at de 
ikke har rett på parkeringsplass. 

Sak 11

Ny TV- og internettavtale

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Eksisterende avtale med Telia/Get går ut i juni 2024. I den anledning har styret kontaktet AltiBox, Global 
Connect og Telia. Bare sistnevnte har gitt tilbud med to opsjoner:

• Alternativ 1: Bredbånd 250:•Et tilbud på 250 mbit til alle•Kraftig rabatterte oppkjøp for de som ønsker høyere 
hastigheter•Mulighet for hver enkelt å kjøpe TV produkter dersom de ønsker det, og bli fakturert individuelt 
for dette•Korteste bindingstiden vi tilbyr reforhandlinger av avtaler, på 3 år + gjenværende avtaletid

• Alternativ 2: Flex Universal 100•Full fleksibilitet, hver beboer kan velge sin pakke, beskrevet i tilbudet•-
Grunntilbud på TV og strømming 50 poeng + 100 mbit internett•Avtalen gir full Fleksibilitet. Det betyr at 
beboerne kan når som helst selv bestemme om de vil ha både TV og bredbånd eller tilpasse tjenesten, ved 
å velge bort noe eller alt av TV tjenesten og få mer bredbånd. Helt uten tillegg i prisen.•Kraftig rabatterte 
oppkjøp for de som ønsker noe ekstra utenfor flex mulighetene•Tilbudet inkluderer deres beste TV boks, Telia 
box uten ekstra kostnad; https://www.telia.no/tv/teliabox/•Alle beboerne har tilbud om opptaksfunksjon med 
denne boksen uten kostnad , 500 tilgjengelige timer med skylagring; https://www.telia.no/tv/opptak/•Korteste 
bindingstiden vi tilbyr reforhandlinger av avtaler, på 3 år + gjenværende avtaletid

 

7 av 25



Se mer informasjon i epost fra styret som sendes til alle aksjonærer i forkant av generalforsamlingen.

Styrets innstilling

Styret ber generalforsamlingen vurdere hvilket av de to alternativene de ønsker. 

Forslag til vedtak 1

Generalforsamlingen ønsker Telias alternativ 1. Pris er 248kr per husstand per måned som dekkes av beboerne 
(som idag)

Forslag til vedtak 2

Generalforsamlingen ønsker Telias alternativ 2. Pris er 538kr per husstand per måned som dekkes av beboerne 
(som idag)

Sak 12

Valg av tillitsvalgte

Peter Munthe-Kaas og Francisco Periales har sittet i styret i ett år, men trekker seg fordi de har/skal flytte ut. 
Carl Nordén har sittet i styret i ett av to år, men ønsker å trekke seg og isteden være være varamedlem.  Det 
er derfor behov for å velge tre nye styremedlemmer i år.  

Alexander Moe og Jon Ola Paulsrud har vært vara i et av to år, men foreslås nå som styremedlemmer.

Videre har Henrik Haukeland sittet i valgkomiteen i et år, og er ikke på valg i år. Det skal imidlertid være to 
medlemmer i valgkomiteen, og derfor foreslås Trude Berntzen til valgkomiteen.

Roller og kandidater

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

 •  Alexander Moe

 •  Henrik Sandvik

 •  Jon Ola Paulsrud

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

 •  Henrik Haukeland

 •  Trude Berntzen

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

 •  Carl Nordén
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
TILLITSVALGTE 
Siden forrige ordinære generalforsamling har aksjeselskapets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder   Peter Oscar Munthe-Kaas Benneches Gate 1 
Styremedlem Carl Einar Nordén Benneches Gate 3A 
Styremedlem Francisco Periales Benneches Gate 3A 
 

Varamedlem Alexander Moe    Benneches Gate 3A 
Varamedlem Jon Ola Paulsrud    Benneches Gate 1 
 
 
KONTAKTINFORMASJON  
 
Styret  
Styret kan kontaktes på e-post styret.benneches.gate@gmail.com 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på Vibbo.no. Her 
finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon.  
 
 
GENERELLE OPPLYSNINGER OM AS BENNECHESGATE 1 OG 3 
 
Aksjeselskapet består av 20 enheter knyttet til aksjer.   
AS Bennechesgate 1 og 3 er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 924464585, og ligger i bydel   i Oslo kommune  
 

Gårds- og bruksnummer: 24/217 
 
Aksjeselskapets formål er å gi aksjonærene enerett til bruk av egen bolig eller annen bruksenhet i 
eiendommen.  
 

AS Bennechesgate 1 og 3 har ingen ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert 
regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. Aksjeselskapets revisor er BDO AS. 
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2  AS Bennechesgate 1 og 3 

 
 

 

ORIENTERING OM ÅRET SOM HAR GÅTT 
 
Nye naboer 
Vi ønsker nye naboer velkommen til gården! Siden fjorårets generalforsamling har det vært fire 
eiendomsskifter: 
 

● Miriam Svendsen og Håkon Hortemo i  Benneches gate 1 har flyttet ut og Sølve Folkestad 
Dahl og Ida Brynjulfsen har flyttet inn 

● Romset og Moe i Benneches gate 1 har solgt til Thomas Falck Gohn og Rikke Topstad  
● Peter Munthe-Kaas i Benneches gate 1 har solgt, og Henrik Sandvik og Kristine Fjeldberg 

har flyttet inn 
● Kristoffer Ottesen og Dawan William i Benneches gate 3A har solgt sin leilighet 

 
Bakgårdsprosjektet 
Siden sist generalforsamling, har styret lagt ned mye arbeid i å ferdigstille bakgårdsprosjektet. Vi har 
fått installert infrastruktur for elbilladere, og 5 av 20 beboere har fått installert elbil-ladere fra Mer. 
Overvannsanlegget er installert sammen med nytt subus-underlag på gårdsplassen - som skal gi 
bedre avrenning og enklere vedlikehold. Nytt belysningskonsept er installert – i tillegg til at det 
elektriske anlegget i bakgården er blitt ryddet opp i. Styret har også fått lagt steinheller på 
inngangstrappene i bakgården. 
 
Carport/bakgårdsprosjektet er nå endelig ferdigstilt, og kommunen godkjente vår søknad om 
ferdigattest 2. november 2023.  
 
 
OBOS som forretningsfører 
OBOS sin overtakelse av full forretningsførsel ble gjennomført i september. Aksjeboken har blitt 
digitalisert, faktureringssystemet er oppgradert og styrets arbeid er ytterligere digitalisert. 
 
Fjerning av kantstein i innkjøringstunnel  
Generalforsamlingen ga ifjor styret eller en arbeidsgruppe nedsatt av styret, fullmakt til å fjerne eller 
trimme kantsteinen i innkjøringstunnelen til bakgården. Styret har undersøkt om det lar seg gjøre, 
men fagpersoner har frarådet oss å gjøre det. Grunnen er at kantsteinene er sannsynligvis en del av 
konstruksjonen til bæreveggene. Dersom disse kuttes vil det sannsynligvis svekke veggene. Det vil 
også med stor sannsynlighet bli noe vanninndriv til leiligheten under, noe som hadde blitt sameiets 
ansvar i årene fremover. Styret fraråder derfor at kantsteinene fjernes. 
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ADMINISTRATIVT ARBEID 
 
Generalforsamling i 2023 
Det ble avholdt ordinær generalforsamling 10. mai 2023. 
 
Styremøter 
Styret har i perioden gjennomført fem ordinære styremøter. Styret har utover dette håndtert 
løpende oppgaver med utstrakt bruk av telefonmøter og løpende dialog.  
 
Nøkkeldokumenter på Google Drive 
Styret minner om mappen på Google Drive med nøkkelinformasjon (kontaktdetaljer, vedtekter, 
parkeringskart, protokoller, mm.). Lenke er tidligere blitt delt med beboerne slik at alle naboer når 
som helst kan få tilgang til nyeste informasjon. Annen kommunikasjon til beboerne foregår 
hovedsakelig på e-post. Vi ber om beskjed dersom noen fremdeles ønsker nøkkelinformasjon på 
papir. 

 
Lenken ligger her: 
https://drive.google.com/drive/folders/1hZ2M6LQ_0rDHvaBqab0mABb5onqRj8tv?usp=sharing 
 
Avfall 
Styret minner aksjonærene om at spesialavfall må kjøres til gjenvinningsstasjon. Store materialbiter, 
møbler eller oppussingrester skal ikke kastes i aksjelagets søppeldunker eller hensettes i 
fellesarealene. Det er kun papp/papir, matavfall, vanlig restavfall og plast som kan kastes i 
søppeldunkene våre. 
 
Vedlikehold av vinduer 
Styret ber alle om å vedlikeholde vinduene i tråd med retningslinjene som ligger på Google Drive. 
Dette er nødvendig for å forlenge levetiden til vinduene og dekkes av garantien. 
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av aksjeselskapets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om aksjeselskapets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
Aksjeselskapet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er nærmere omtalt i 
årsregnskapet under noten for udekket tap.  
 
 
Vesentlig avvik  
Ferdigstilling av bakgårdsprosjektet var selskapets største investering i løpet av året. Prosjektet ble 
delvis dekket av fellesutgiftene, og delvis av låneopptak.  
 
Ved en inkurie, ble ikke vedtaket om styrehonnorarene protokollført korrekt slik det ble fremmet i 
sakspapirene på Generalforsamlingen 2023. Derfor ble det ikke utbetalt styrehonnorarer og 
tilhørende arbeidsgiveravgift i 2023. Styret foreslår at det dekkes inn i år, i tillegg til styrehonnorar 
for året som har gått (2023).  
 
Driftsinntektene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak fordi det ikke var behov for ekstra 
innbetalinger som opprinnelig budsjettert for.  
 
Driftskostnadene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak at kostnadene for energi/fyring 
var betydelig lavere enn budsjettert for i 2023, at styrehonoraret ikke ble utbetalt, samt andre 
mindre avvik.  
 
Styret har økt aksjelagets rammelån med 350.000kr av de 500.000kr som ble vedtatt på 
generalforsamlingen i 2023. Renten på lånet 5,05 prosent p.a. (oppdatert desember 2023).  
 
Revisor hadde ingen merknader til årsregnskapet for 2023.  
 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot egenkapital. 
Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Kommentarer til aksjeselskapets arbeidskapital pr. 31.12.2023.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
aksjeselskapets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 380.860.  
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en økning på 8 % for renovasjon, 
20,3 % for vann- og avløp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten følger egne satser. 
 
Energikostnader 
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten videreføres 
og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. Vi antar dermed at 
energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i AS Bennechesgate 1 og 
3.  
 
Lån 
AS Bennechesgate 1 og 3 har lån i DNB. 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 
 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til produkter 
og tjenester aksjeselskapet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig fastsettelse av 
felleskostnader for 2024. 
 
Budsjettet er basert på uendrede felleskostnader for året 2024. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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BDO AS
Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i AS BENNECHESGATE 1 OG 3

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til AS BENNECHESGATE 1 OG 3.

Årsregnskapet består av:

 Balanse per 31. desember 2023
 Resultatregnskap 2023
 Noter til årsregnskapet, herunder 

et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

Etter vår mening:
 Oppfyller årsregnskapet gjeldende 

lovkrav, og
 Gir årsregnskapet et rettvisende 

bilde av sameiets finansielle 
stilling per 31. desember 2023, og 
av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til selskapets 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, 

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av 
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og å avgi en revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er 
en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av 
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske 
beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet.

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

BDO AS

Jarle Haukvik
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 2 av 
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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." 

Haukvik, Ole Jarle
Partner
Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1791940
IP: 188.95.xxx.xxx
2024-04-15 17:34:13 UTC
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AS BENNECHESGATE 1 OG 3 

ORG.NR. 924 464 585, KUNDENR. 3903 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2 022 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader  2 1 105 488 1 045 044 1 710 000 1 388 000 

Andre inntekter  3 373 874 952 231 0 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER   1 479 362 1 997 275 1 710 000 1 388 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader   0 -8 249 -10 000 -10 000 

Styrehonorar    0 -58 500 -65 000 -68 000 

Revisjonshonorar  4 -7 924 -7 053 -8 000 -9 000 

Regnskapsførerhonorar   -51 014 -38 120 -74 000 -75 000 

Konsulenthonorar  5 -22 156 -12 235 -35 000 -35 000 

Drift og vedlikehold  6 -875 728 -1 224 505 -930 000 -100 000 

Forsikringer    -137 641 -127 826 -140 000 -154 000 

Kommunale avgifter  7 -492 349 -407 885 -494 000 -400 000 

Energi/fyring    -112 661 -162 938 -225 000 -110 000 

TV-anlegg/bredbånd   -115 974 -99 611 -122 000 -122 000 

Andre driftskostnader  8 -110 799 -127 809 -130 000 -109 500 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -1 926 245 -2 274 729 -2 233 000 -1 192 500 

        

DRIFTSRESULTAT     -446 883 -277 454 -523 000 195 500 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  9 22 747 23 249 10 000 0 

Finanskostnader  10 -87 913 -47 028 -92 000 -106 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER   -65 166 -23 779 -82 000 -106 000 

        

ÅRSRESULTAT     -512 049 -301 233 -605 000 89 500 

        

Overføringer: 

Udekket tap    -512 049 0   
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BALANSE 

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        

ANLEGGSMIDLER 

Bygninger    11  288 900 288 900 

Tomt      25 000 25 000 

SUM ANLEGGSMIDLER         313 900 313 900 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser på felleskostnader    13 337 935 

Kundefordringer     12 022 16 949 

Forskuddsbetalte kostnader    156 609 144 205 

Energiavregning     0 6 333 

Driftskonto OBOS-banken     907 548 760 698 

Skattetrekkskonto OBOS-banken    0 23 821 

Sparekonto OBOS-banken    94 040 91 565 

SUM OMLØPSMIDLER         1 183 556 1 044 506 

        

SUM EIENDELER         1 497 456 1 358 406 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Aksjekapital    12  154 500 154 500 

Udekket tap    13  -960 923 -448 874 

SUM EGENKAPITAL         -806 423 -294 374 

        

GJELD 

        

LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån   14  1 501 183 1 549 987 

SUM LANGSIKTIG GJELD       1 501 183 1 549 987 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader    10 982 15 554 

Leverandørgjeld     779 977 48 862 

Skyldige offentlige avgifter     0 32 070 

Påløpte renter     8 370 6 308 

Påløpte avdrag     3 367 0 

SUM KORTSIKTIG GJELD       802 696 102 794 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD       1 497 456 1 358 406 

        

Pantstillelse    15  4 387 450 4 387 450 
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Garantiansvar     0 0 

        

Oslo, 09.04.2024 

Styret i AS Bennechesgate 1 Og 3 

        

        

Peter Oscar Munthe-kaas/s/  Carl Einar NordÉn/s/  Francisco Periales/s/ 

        

NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

regnskapsskikk for små foretak. 

 

INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

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

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

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. 

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi- 

fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over 

driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 

FORDRINGER 

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

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

de enkelte fordringene. 

 

SKATTETREKKSKONTO 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      962 688 

Parkeringsleie      151 200 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER       1 113 888 

        

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD 

Parkering       -8 400 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER       1 105 488 

        

NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 
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Annet viderefakturert      2 500 

Eiendomsskatt viderefakturert     147 763 

TV/bredbånd viderefakturert     111 720 

Vannavregninger      111 891 

SUM ANDRE INNTEKTER         373 874 

        

NOTE: 4 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 7 924.   

        

NOTE: 5 

KONSULENTHONORAR 

Juridisk bistand      -13 781 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -8 375 

SUM KONSULENTHONORAR         -22 156 

        

NOTE: 6 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger      -58 006 

Drift/vedlikehold VVS      -7 469 

Drift/vedlikehold elektro      -786 218 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg     -16 369 

Drift/vedlikehold heisanlegg     -7 667 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD         -875 728 

        

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

bygningene. 

        

NOTE: 7 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Eiendomsskatt      -150 613 

Vann- og avløpsavgift      -231 171 

Feieavgift       -765 

Renovasjonsavgift      -109 801 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER         -492 349 

        

NOTE: 8 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Lokalleie       -1 200 

Vaktmestertjenester      -15 112 

Renhold ved firmaer      -56 762 

Snørydding       -14 740 

Andre fremmede tjenester      -18 205 

Andre kontorkostnader      -53 

Kontingenter       -1 990 

Bank- og kortgebyr      -2 738 
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SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER         -110 799 

        

NOTE: 9 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken     4 461 

Renter av sparekonto i OBOS-banken     2 475 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader    1 500 

Kundeutbytte fra Gjensidige     14 242 

Andre renteinntekter      69 

SUM FINANSINNTEKTER         22 747 

        

NOTE: 10 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån i DNB     -87 913 

SUM FINANSKOSTNADER         -87 913 

        

NOTE: 11 

BYGNINGER 

Saldo 1.1             288 900 

SUM BYGNINGER           288 900 

Gnr.217/bnr.24 

Tomten ble kjøpt i 1929 

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

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold. 

        

NOTE: 12 

AKSJEKAPITAL 

Aksjekapitalen er på kr 154 500.-.      

fordelt på 309 aksjer à kr 500.-. 

Styremedlemmer som også er leieboere eier aksjer på lik linje med øvrige 
beboere.   

        

NOTE: 13 

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 

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

bygningene, står bokført til opprinnelige priser. 

 

markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den 

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

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

 
        

NOTE: 14 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

DNB 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 
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Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,05 %. Løpetiden er 20 år. 

Opprinnelig 2022     -1 558 563  

Nedbetalt tidligere     8 576  

Nedbetalt i år     48 804  

       -1 501 183 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN         -1 501 183 

        

NOTE: 15 

PANTSTILLELSE 

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant: 

 

Pantelån       1 501 183 

Påløpte avdrag      3 367 

TOTALT             1 504 550 

 

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 følgende bokførte verdi: 

 

Bygninger       288 900 

Tomt       25 000 

TOTALT             313 900 
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Annen informasjon om aksjeselskapet 
 
 
Forsikring 
Aksjeselskapets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 84100898. 
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det skade i 
leiligheten, skal aksjonær sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og prøve å kartlegge 
årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS på 
telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til 
forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader 
knyttet til skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om aksjeselskapets forsikring brukes, kan aksjonær belastes hele eller deler av egenandelen 
dersom forholdet ligger innenfor aksjonærs ansvar. 
Den enkelte aksjonær må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 
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Deltagelse på årsmøte 2024

Årsmøtet avholdes 14.05.24
Selskapsnummer: 3903    Selskapsnavn: AS Bennechesgate 1 og 3

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan møte ved fullmektig.  En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

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

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

 
 

FOR 

BOLIGAKSJESELSKAPET BENNECHES GATE 1 & 3 

Etter aksjeloven av 13. juni 1997 nr 44 og burettslagsloven av 6. juni 2003 nr 
39. 

 
Revidert på ordinær generalforsamling 10. mai 2023 

 
 

1. NAVN, SELSKAPSFORM, FORMÅL OG FORRETNINGSKONTOR 
 

1.1 Formål 
 

AS Bennechesgate 1 og 3 (Orgnr. 924 464 585) er et boligaksjeselskap og har som formål å gi 
aksjeeierne bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom (borett) og å drive virksomhet som 
står i sammenheng med denne. 

 
1.2 Forretningskontor, forretningsførsel 

 
Selskapet ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo Kommune, og har gårdsnr. 217, 
bruksnr. 24/26. 

 
1.3 Diskriminering 

 
Det kan ikke settes vilkår for å være aksjeeier som tar hensyn til kjønn, graviditet, etnisitet, 
religion, livssyn, funksjonsnedsettelse, seksuell orientering, kjønnsidentitet, kjønnsuttrykk eller 
alder, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til å nekte godkjenning av en 
aksjeeier eller bruker. 

 
 

2. AKSJER OG AKSJEEIERE 
 

2.1 Aksjer og aksjeeiere 
 

(1) Selskapets aksjekapital er på kr 154 500,- fordelt på 309 aksjer á kr 500 fullt innbetalt 
og pålydende navn. 

 
(2) Bare fysiske personer kan være aksjeeiere i selskapet, unntatt aksjer som gir rett til å leie 

næringsslokalet, og aksjer eid av selskapet. Ingen kan eie flere aksjer enn det som gir 
borett til en bolig. 

 
Hvis et dødsbo erverver aksjer, gis dødsboet en skriftlig meddelelse om at aksjene må 
overdras til personer eller firma/foreninger som kan godkjennes av styret, innen 3 
måneder. Det samme gjelder hvis en aksjonær har tapt retten til å bo i selskapet. Disse 
frister kan forlenges av styret. Pålegget skal være skriftlig og opplyse om at aksjene kan 
kreves tvangssolgt om pålegget ikke er etterkommet innen tremånedersfristen. Er aksjene 
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ikke solgt innen fristen kan de kreves solgt gjennom namsmyndighetene etter reglene om 
tvangssalg så langt de passer. 

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent 
av boligene i selskapet i samsvar med borettslagslovens § 4-2. Det samme gjelder selskap 
som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune 
eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, 
en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått 
samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte. 

 
(4) Aksjonærer skal svare for sin tilhørende del av selskapets felleskostnader. 

Generalforsamlingen fastsetter felleskostnadenes størrelse etter forslag fra 
styret. Selskapets fordelingsnøkkel for felleskostnader er: 

 
30 aksjer: 11,26 % (næringslokalet) 
17 aksjer: 4,98 % (5-roms leiligheter) 
15 aksjer: 4,68 % (4-roms leiligheter) 
10 aksjer: 4,38 % (stor leilighet i 1. etg. i Benneches gate 3A) 
7 aksjer: 4,39 % (leilighet i 1. etg. og kjeller i Benneches gate 1) 
6 aksjer: 2,69% (liten leilighet i 1. etg. i Benneches gate 3A) 

 
(5) Til alle 4- og 5- roms leiligheter i 2.-5. etasje hører en kjellerbod og en 

loftsbod. Til næringslokalet hører to kjellerboder. Den ene ligger under 
næringslokalet. 
Til hver av leilighetene i 1. etg. i Benneches gate 3A hører en loftsbod og en kjellerbod. 
Til leiligheten i 1. etg. og kjeller i Benneches Gate 1 hører en liten bod i baktrapp i oppgang 
1. 
 

3. OVERFØRING AV AKSJE OG GODKJENNING AV NY AKSJEEIER 
 

3.1 Rett til overdragelse 
 

En aksjeeier har rett til å overdra sine aksjer. Erververen skal godkjennes av styret for at 
ervervet skal bli gyldig overfor selskapet. 

 
3.2 Godkjenning 

Styret kan nekte godkjenning hvis det er saklig grunn til det. Nekter selskapet å godkjenne 
erververen som aksjeeier, må skriftlig melding om dette komme fram til erververen senest 
tjue – 20 – dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til selskapet. I motsatt fall 
regnes erververen som godkjent. 

 
Erververen har ikke rett til å ta boligen i bruk før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 
avgjort at erververen har rett til å erverve aksjene. 

 
Overdragelse av aksje skal skje ved registrering av eierrett til aksjer i selskapets 
aksjonærregister. 
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4. BORETT OG UTLEIE 
 

4.1 Borett 
Aksjene er tilknyttet særskilt bolig og næringslokalet, og gir enerett til å bruke en bolig eller 
lokalet i selskapet og rett til å nytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og 
til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 
 

Aksjonær med 30 aksjer har bruksrett til næringslokalet i 1. etg.  
Aksjonær med 17 aksjer har borett i 5-roms leilighet 
Aksjonær med 15 aksjer har borett til 4-roms leilighet 
Aksjonær med 10 aksjer har borett til den største av leilighetene i 1.etg. i Benneches gate 3A 
Aksjonær med 7 aksjer har borett til leiligheten i 1.etg. og kjeller i Benneches gate 1 
Aksjonær med 6 aksjer har borett til den minste av leilighetene 1. etg. i Benneches gate 3A 

 
4.2 Bruk 

 
Aksjeeieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 
Næringsseksjonen skal brukes til næring. 

 
Aksjeeieren skal behandle boligen, fellesområder, andre rom og annet uteareal på en 
forsvarlig måte. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig 
måte være til skade eller ulempe for andre aksjeeiere. 

 
Næringsvirksomheten må være av en art som ikke er til sjenanse for beboerne, og med et 
formål som er forenlig med et bomiljø. Omsetning av næringsmidler, og næringer med 
åpningstid kveld/natt, som forårsaker støy, lukt, forsøpling, parkering på eiendommens 
fortau, forsamlinger og annet sjenerende virksomhet er ikke forenlig med et godt bomiljø. 

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

 
4.3 Ordensregler 

 
Generalforsamlingen har vedtatt vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt 
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode 
grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen. 

 
4.4 Utleie av boligen 

 
Aksjeeieren kan ikke uten skriftlig samtykke fra styret leie ut boligen til andre. Som utleie 
regnes alle tilfeller der aksjeeieren overlater bruken av boligen til andre - med eller uten 
vederlag. Søknad til styret skal være skriftlig. Styret skal komme med en begrunnet avgjørelse 
innen en måned etter at søknad har kommet inn til laget. Har ikke selskapet svart på søknad 
om godkjenning av brukeren innen fristen, er brukeren å anse som godkjent. 

 
For korttidsutleie kan aksjeeier overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i løpet 
av året. Utleie skal meddeles styret skriftlig og selskapets krav som stadfestet i vedtektene og 
husordensreglene skal følges av leietaker. 

 
Utleieforholdet reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet, og aksjeeier plikter å 
oppgi sin kontaktinformasjon til styret for eventuelle henvendelser. 
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(1) Utleie i inntil tre – 3 - år 

 
Med styrets godkjenning kan aksjeeieren leie ut hele boligen til andre i inntil tre – 3- år. 
Vilkåret er at aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle, samboer eller slektning i rett opp- 
eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, først har bodd i boligen i 
minst ett av de siste to årene. Skal aksjeeieren leie boligen ut igjen etter denne regelen, må 
vilkåret i
forrige punktum være oppfylt. Etter utløpet av dette tidsrommet må aksjonæren flytte tilbake 
eller aksjene selges. 

 
Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir saklig 
grunn til det, eller dersom vedkommende ikke kunne blitt aksjeeier. 

 
Utleieperioden kan forlenges med inntil 3 år dersom: 

 
a) Aksjeeieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner. 
b) Dersom utleie til medlem av bruker husstanden er aksjeeierens ektefelle, samboer eller 

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller 
ektefellen. 

 
Leier skal signere for mottak av vedtekter, ordensregler og parkeringsregler, og skal forplikte 
seg til å overholde disse. Flytting skal meddeles Folkeregisteret. 

 
4.5 Utleie av del av egen bolig 

 
Aksjeeier som selv bor i boligen, kan leie ut deler av boligen til andre uten samtykke. Slik utleie 
skal meddeles styret skriftlig. 
 

4.6 Parkeringsplasser 
 

Selskapet har 20 parkeringsplasser i bakgården. Leieberettigede aksjeeiere 
(«leieberettigede») og eier av næringslokalet har rett til å leie parkeringsplassene mot et 
månedlig vederlag. Vederlagets størrelse foreslås av styret, og vedtas av generalforsamlingen.  
 
Eier av næringslokalet har disposisjonsrett til plass 18 og 19 i henhold til 
parkeringsplassoversikten inntatt som vedlegg til vedtektene («parkeringsplassoversikt»). 
Leieberettigede er øvrige aksjeeiere, bortsett fra eier av aksjepost 47-53. Leieberettigede har 
rett til å leie én parkeringsplass 1-15 i carport («carportplassene») eller parkeringsplass 16, 17 
eller 20 langs fasaden («fasadeplassene») i henhold til parkeringsplassoversikten.  
 
Styret plikter å holde en oppdatert oversikt over hvilke(n) aksjeeier som disponerer hvilke(n) 
plass. Ved ledige parkeringsplasser plikter styret å varsle aksjeeierne. Leieberettigede 
aksjeeiere kan melde interesse for en plass innen én uke fra styrets varsel. Ledige plasser 
tildeles etter ansiennitet, beregnet fra overtagelse av aksjeposten.  

 
Leieavtalen kan sies opp av aksjeeieren med én måneds varsel, regnet fra den første i neste 
måned etter at oppsigelsen fant sted. Styret kan si opp leieavtalen ved mislighold av avtalen 
med én måneds varsel. Ved salg av aksjer avsluttes leieforholdet ved utflytting.  
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Aksjeeierne kan søke styret om å leie flere parkeringsplasser dersom det er ledige plasser. 
Mottar styret flere søknader relatert til samme plass, skal plassen tildeles den som leier 
færrest parkeringsplasser på søknadstidspunktet. Ved likt antall leide parkeringsplasser blant 
de enkelte søkerne, skal plassen tildeles den som har lengst ansiennitet.  
 
Leieberettigede kan kreve at styret sier opp leieavtalen med en aksjeeier som leier mer enn 
én plass, forutsatt at den leieberettigede selv skal leie plassen og ikke allerede disponerer 
parkeringsplass. Ved slik oppsigelse avsluttes leieforholdet ved utløpet av påfølgende måned.  
 
Aksjeeier kan for egen regning montere ladepunkt for elbil og koble dette til selskapets felles 
ladeinfrastruktur etter godkjenning fra styret. Aksjeeier skal velge den leverandør styret angir, 
og er selv ansvarlig for å dekke enhver kostnad knyttet til installasjon, flytting eller service på 
den enkeltes ladepunkt, samt egne kostnader til bruk av ladepunktet. 

 
Ved utleie av hele leiligheten/næringslokalet, og der dette er godkjent av styret, vil leietaker 
ha rett til å leie parkeringsplass på lik linje som om utleieren selv hadde bodd der. 

 
Overlating av parkeringsplass til andre enn leietakere av bolig/næringslokalet eller framleie er 
ikke tillatt. 
 

5. AKSJEEIERNES VEDLIKEHOLDSPLIKT 
 

5.1 Forsvarlig stand 
 

Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i 
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer (også utskiftning av ruten), rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett og vask, apparater og innvendige flater. Bygningsmessige tiltak i 
leilighet m.v. og tiltak som har betydning for selskapets fellesareal må ikke forekomme uten 
styrets skriftlige forhåndsgodkjennelse, og må for øvrig være i samsvar med offentlige 
forskrifter. Alle tiltak som har betydning for fellesareal eller andre leiligheter må utføres 
fagmessig av fagfolk, og dokumentasjon på arbeidet sendes til styret så snart det er ferdigstilt. 
Aksjonæren har ansvar for å sørge for at felles infrastruktur og fellesområder som eventuelt 
påvirkes av arbeidet, er i samme stand, eller bedre, etter at arbeidet er ferdigstilt. 
Aksjonærene har ansvar for eventuelle skader som de påfører fellesareal. 

 
Hver aksjonær plikter å ha tilstrekkelig brannvarslingssystem i sin leilighet etter gjeldende 
forskrifter. 
 

5.2 Våtrom og kjøkken 
 

Våtrom og kjøkken må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
 

Avtrekksvifte for kjøkken skal ha kullfilter eller lignende innretning. Det er ikke tillatt å ha 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller annet (som eksempelvis varmepumpe) koblet til felles 
infrastruktur som luftekanal, avtrekkskanal opp til taket, pipeløp eller på ytterveggen. 
Andelseier må for egen regning fjerne kjøkkenvifter eller annet som er koblet på felles 
infrastruktur. 
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5.3 Reparasjoner og utskifting 
 

Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, vasker, apparater, tapet, 
gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige 
dører med karmer, herunder inngangsdøren til den enkelte bolig. 
 
Aksjeeieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til 
og fra egen vannlås/sluk og fram til selskapets felles-/hovedledning. Aksjeeier skal også rense 
eventuelle sluk, fjerne løv og snø på verandaer, balkonger o.l. 

 
5.4 Insekter og skadedyr 

 
Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 

 
5.5 Tilfeldig skade 

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

 
5.6 Varslingsplikt 

 
Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for å utbedre, plikter 
aksjeeieren straks å sende melding til selskapet. 

 
5.7 Erstatningsansvar 

 
Selskapet og andre aksjeeiere kan kreve erstatning for tap som følge av at aksjeeieren ikke 
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 

 
5.8 Spesifikt ansvar 

 
Bruken av leilighet med innredet kjeller i Benneches gate 1 ble endret fra næringsformål til 
boligformål i 2020 (aksjepost 47-53). I den utstrekning det avdekkes feil/mangler ved 
utførelsen av innredning av kjelleren i Benneches gate 1, eller unnlatelse av å utbedre 
eksisterende bygningsdeler slik at disse egner seg for innredning til beboelse, hefter den som 
til enhver tid eier den aktuelle leiligheten for utbedringsansvaret. Dette utbedringsansvaret 
omfatter også følgeskader. 

 
Dersom det skulle oppstå fukt-/vanninnsig i kjelleren, plikter ikke selskapet å foreta tiltak 
utover det selskapet ville vært forpliktet til før kjelleren ble innredet til boligformål. Dersom 
det oppstår skader i leiligheten som følge av vann-/fuktinnsig i kjelleren, skal reparasjons- og 
utbedringskostnader bæres av eier – med mindre vann-/fuktinnsiget skyldes mislighold av 
selskapets plikter etter denne bestemmelsen. 10 år etter vedtakelsen av denne vedtekten, 
overtar aksjelaget alminnelig vedlikeholdsplikt for kjelleren. 

 
Dersom ominnredning i forbindelse med denne bruksendringen har medført at tidligere 
tilgjengelig felles infrastruktur nå er utilgjengelig, skal eier av leiligheten bære kostnader for 
tilkomst til slik infrastruktur – samt kostnader ved tilbakeføring – i forbindelse med nødvendig 
kontroll og vedlikehold. Kostnader som følge av eventuelt behov for omlegging av felles 
infrastruktur skal dekkes av eier, såfremt omleggingsbehovet skyldes ominnredning i 
forbindelse med bruksendringen. 
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I forbindelse med piperehabilitering i 2019 ble piperør til ildsted i leilighet i 1. etg. og kjeller i 
Benneches gate 1 skiftet under den forutsetning at ethvert ansvar for ildstedets funksjonalitet 
skulle påligge daværende eier av leiligheten som på det tidspunktet var et næringslokale. 
Dette ansvaret påligger fullt og helt den som til enhver tid er eier av leiligheten. 
 
 
 

6. SELSKAPETS VEDLIKEHOLDSPLIKT 
6.1 Forsvarlig stand 

 
Selskapet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke 
ligger på aksjeeierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører selskapet, skal selskapet 
utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen aksjeeier. 

 
Aksjonærene må finne seg i ulemper som oppstår i den forbindelse, uten krav på godtgjørelse. 
Det samme gjelder ved gateopparbeidelse og ved arbeider som iverksettes etter pålegg av 
politi, helsemyndigheter og andre myndigheter. 

 
6.2 Felles installasjoner 

 
Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
selskapet holde ved like. Selskapet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen 
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for aksjeeieren. 

 
6.3 Reparasjoner og utskifting 

 
Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, reparasjon eller utskifting av 
tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 

 
6.4 Erstatningsansvar 

 
Aksjeeier kan kreve erstatning for tap som følge av at selskapet ikke oppfyller sine plikter, jf 
borettslagslovens § 5-18. 

 
6.5 Bruk av forsikring – dekning av egenandel 

 
Ved skader som skyldes forhold som faller inn under aksjeeiers ansvar, eller som aksjeeieren 
på annen måte er erstatningsansvarlig for, skal aksjeeierens forsikring benyttes så langt den 
rekker, inkludert mulig egenandel, før selskapets forsikring benyttes. Når slik skade dekkes av 
selskapets forsikring, skal aksjeeieren erstatte egenandelen og andre direkte utlegg som ikke 
dekkes av forsikringen og som er en følge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden 
oppstår på fellesareal eller i en bolig. Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av 
noen av aksjeeierens husstand eller personer som aksjeeieren har gitt adgang til eiendommen 
eller overlatt sin bolig til. 

 
Når erstatningsansvaret er en følge av aksjeeierforholdet, kan selskapets legalpanterett etter 
borettslagsloven og vedtektenes punkt 9 anvendes. 
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8. ADGANG TIL BOLIGEN OG NÆRINGSLOKALET 
 

Aksjeeieren skal gi adgang til boligen og næringslokalet slik at selskapet kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid 
skal gjennomføres slik at det ikke er til unødvendig ulempe for aksjeeieren eller annen bruker 
av boligen. 
 

9. FELLESKOSTNADER OG PANT I AKSJENE 
 

9.1 Felleskostnader 
Felleskostnadene skal fordeles mellom aksjeeierne ut fra den fordelingsnøkkel som fremgår 
av vedtektene/leiekontrakter/selskapsavtaler, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke 
fra de aksjeeiere det angår. Fordelingen skal justeres dersom endringer av boligene eller 
eiendommen ellers fører til vesentlig endring av grunnlaget for fordelingen. Når særlige 
grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter nytten for den enkelte aksjeeier, eller 
etter forbruk. Se pkt 2.1 (4). 

 
Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte aksjeeier hver måned betale et 
kontobeløp foreslått av styret, og vedtatt av generalforsamlingen. Selskapet kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. 

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

9.2 Selskapets pantesikkerhet 
 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra selskapsforholdet har selskapet 
panterett i aksjene foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer 
til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
10. PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE 

 
10.1 Mislighold 

 
Aksjeeiers brudd på forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes 
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller 
overlating av bruk og brudd på husordensregler. 

 
10.2 Pålegg om salg 

 
Hvis en aksjeeier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan selskapet pålegge 
vedkommende å selge aksjene tilknyttet boligen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir selskapet rett til å kreve 
aksjene solgt. 

 
10.3 Fravikelse 

 
Medfører aksjeeierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommens øvrige aksjeeiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra 
boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf borettslagslovens § 5-23. 
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11. GENERALFORSAMLING OG STYRE 
 

Den øverste myndighet i selskapet utøves av generalforsamlingen. Ordinær generalforsamling 
holdes hvert år innen utgangen av mai. Ekstraordinær generalforsamling skal holdes når styret 
finner det nødvendig, eller når revisor eller aksjeeiere som representerer minst ti prosent av 
aksjekapitalen skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret 
skal sørge for at generalforsamling blir avholdt innen en måned etter at krav om det er 
fremsatt.  
 

11.1 Deltakelse på generalforsamlingen 
 

Alle aksjeeiere har rett til å delta på generalforsamlingen, med forslags-, tale-, og stemmerett. 
Hver aksje har en stemme, med mindre annet følger av lov eller vedtektene. Styreleder og 
forretningsfører plikter å være tilstede på generalforsamlingen, og har rett til å uttale seg. 
Aksjonærenes ektefelle eller samboer har møterett og talerett, men ikke stemmerett. 

 
Hvis en aksjepost eies av flere i sameie, må de utpeke én til å representere aksjeposten 
overfor selskapet, herunder møte på generalforsamlingen. De øvrige har møte- og talerett, 
men ikke stemmerett. 

 
11.2 Fullmektiger og rådgivere 

 
Aksjeeiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert 
fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende generalforsamling, med mindre annet 
fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 

 
Aksjeeier har rett til å ta med rådgiver, og gi en rådgiver talerett. 

 
11.3 Habilitet 

 
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning i generalforsamlingen 
om søksmål mot seg selv eller om eget ansvar overfor selskapet, og heller ikke om søksmål mot 
andre eller om andres ansvar dersom han eller hun har en vesentlig interesse i saken som kan 
være stridende mot selskapets interesse. 

 
11.4 Innkalling til generalforsamling 

 
Innkalling til generalforsamling foretas av styret, og skal skje skriftlig til alle aksjeeiere med 
kjent adresse med varsel på minst åtte dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om det er 
nødvendig innkalles med kortere frist. 

 
Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles på generalforsamlingen. Forslag 
om å endre vedtektene skal gjengis i innkallingen. 

 
En aksjeeier har rett til å få behandlet spørsmål på generalforsamling som er meldt skriftlig til 
styret i så god tid at det kan tas med i innkallingen. Har innkalling allerede funnet sted, skal det 
sendes ut ny innkalling dersom det er minst en uke igjen til generalforsamlingen skal holdes. 

 
Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på generalforsamling 
ikke innkalt, kan en aksjeeier, et styremedlem, forretningsfører eller revisor kreve at tingretten 
snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling. 

 
Årsregnskap, styrets årsberetning og revisjonsberetning skal senest en uke før 
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generalforsamlingen sendes til alle aksjeeiere med kjent adresse. 
 

11.5 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 
 

På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 
 

1. Konstituering 
2. Godkjenning av styrets årsberetning 
3. Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år 
4. Valg av styremedlemmer, varamedlemmer, valgkomite og revisor, og fastsettelse av 

revisor og styrets godtgjørelse. 
5. Andre saker som er nevnt i innkallingen 

 
I årsberetningen bør det gis opplysninger om: 

 
a) Forhold som er viktige for å bedømme Selskapets stilling og resultat av virksomheten, 

og som ikke fremgår av resultatregnskap og balanse. 
b) Andre forhold av vesentlig betydning for selskapet, selv om de er inntrådt 

etter regnskapsåret slutt. 
c) Eventuelle endringer i lånerente eller lånebetingelser, eller hvis lån er avtalt eller oppsagt, 

bør det redegjøres for dette med styrets bedømmelse av hvilken betydning dette kan få 
for selskapet og aksjonærene. 

d) Det bør også spesielt redegjøres for større utbedringer, bestilte eller 
påtenkte vedlikeholdsarbeider eller nyervervelser. 

e) Hvilke aksjer som er solgt eller kjøpt. 
f) Hvilke aksjonærer som ikke bor i eiendommen, om adgang til bruksoverlating er meddelt 

og for hvilken tid. 
 

11.6 Møteledelse, flertallskrav og protokoll 
 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder, som ikke behøver være aksjeeier. 

 
Med de unntak som følger av aksjeloven av 13 juni nr 44, 1997 eller disse vedtektene avgjøres 
alle saker med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. På generalforsamlingen har normalt 
hver aksjepost én stemme. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Hvis noen krever det, holdes 
vektet avstemming på grunnlag av den enkeltes andel av fellesutgiftene: 1% gir 10 stemmer. 
Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 

 
Beslutning om å endre vedtektene treffes av generalforsamlingen, hvis ikke noe annet er 
fastsatt i lov. Beslutningen krever tilslutning fra minst to tredeler så vel av de avgitte stemmer 
som av den aksjekapital som er representert på generalforsamlingen. 
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Det kreves minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i generalforsamlingen for vedtak 
om: 

 
a) ombygging, påbygging, fasadeendring, bruksendring eller andre endringer av bebyggelsen 

eller tomten som etter forholdene i selskapet går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold, 

b) å øke tallet på aksjer eller å knytte aksjer til boliger som tidligere har vært benyttet til 
utleie eller næringslokale. 

c) salg eller kjøp av fast eiendom, 
d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
e) andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 

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

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll for generalforsamlingen. I protokollen skal 
generalforsamlingens beslutninger inntas med angivelse av utfallet av avstemningene. 
Fortegnelse over de møtende skal inntas i eller vedlegges protokollen. Det samme gjelder alle 
saker som behandles og alle vedtak som gjøres av generalforsamlingen. Protokollen skal 
underskrives av møtelederen og minst én annen person valgt av generalforsamlingen blant de 
som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for aksjonærene og 
oppbevares på betryggende måte. 

 
Generalforsamlingen kan ikke treffe noen beslutning som er egnet til å gi visse aksjeeiere eller 
andre en urimelig fordel på andre aksjeeieres eller selskapets bekostning. 

 
11.7 Styremedlemmer 

 
Selskapet skal ha et styre bestående av minst tre medlemmer, hvorav en skal være leder. Det 
velges minst ett varamedlem til styret. Styremedlemmene behøver ikke være aksjeeiere, men 
må være myndige. Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og 
tjenestegjør to år om gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene. Styrets leder velges 
særskilt av styret. 

 
En valgkomite foreslår for generalforsamlingen styrets sammensetning, og tjenestegjør to år 
om gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene. Valgkomiteen bestående av to 
medlemmer, velges av ordinær generalforsamling. 

 
Endringer i styrets sammensetning må meldes til Brønnøysundregisteret.  
 

11.8 Styrets oppgaver og myndighet 
 

Forvaltningen av selskapet hører under styret. Styret skal sørge for forsvarlig organisering av 
virksomheten. Styret skal i nødvendig utstrekning fastsette planer og budsjetter for selskapets 
virksomhet. Styret kan også fastsette retningslinjer for virksomheten. Styret skal holde seg 
orientert om selskapets økonomiske stilling og plikter å påse at dets virksomhet, regnskap og 
formuesforvaltning er gjenstand for betryggende kontroll. Styret iverksetter de undersøkelser 
det finner nødvendig for å kunne utføre sine oppgaver. Styret skal iverksette slike 
undersøkelser dersom dette kreves av ett eller flere av styremedlemmene. 

 
Styret skal for øvrig sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av selskapets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
generalforsamlingen. 
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Styret kan ikke iverksette noe tiltak som overstiger to måneders felleskostnader uten at 
tiltaket er godkjent av generalforsamlingen, med mindre det er hastetiltak som styret er 
pliktige til å iverksette i henhold til vedlikeholdsplikten i lovverket. Alternativt kan 
godkjennelse innhentes ved rundskriv og svarskjema med samme varsel- og 
avstemningsregler som ved generalforsamling. 

 
11.9 Styrets saksbehandling 

 
Styrebehandlingen ledes av styrelederen. Deltar ikke styrelederen, velger styret en leder for 
styrebehandlingen. Styrelederen skal sørge for behandling av aktuelle saker som hører inn 
under styret. Styremedlemmene kan kreve at styret behandler bestemte saker. 

 
Styret kan treffe beslutning når mer enn halvdelen av medlemmene er til stede eller deltar i 
styrebehandlingen. Styret kan likevel ikke treffe beslutning uten at alle styremedlemmene så 
vidt mulig er gitt anledning til å delta i behandlingen av saken. Har noen forfall, skal et 
varamedlem innkalles. 

 
En beslutning av styret krever at flertallet av de styremedlemmer som deltar i behandlingen av 
en sak, har stemt for. Ved stemmelikhet gjelder det som møtelederen har stemt for. De som har 
stemt for et forslag som innebærer en endring, må likevel alltid utgjøre mer enn en tredel av 
samtlige styremedlemmer. 

 
Styret må ikke foreta noe som er egnet til å gi visse aksjeeiere eller andre en urimelig fordel på 
andre aksjeeieres ellers selskapets bekostning. Styret må ikke etterkomme noen beslutning av 
generalforsamlingen hvis beslutningen strider mot lov eller mot selskapets vedtekter. 

 
11.10 Protokoll 

 
Styret skal føre protokoll over styrets saker. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmene. Ingen styrebeslutning er gyldig uten at den er protokollført og 
protokollen er undertegnet. 

 
11.11 Representasjon og fullmakt 

 
Styreleder og ett styremedlem i fellesskap representerer selskapet utad og tegner dets navn. 

 
11.12 Forretningsfører 

 
Styret inngår avtaler om forretningsførsel, og fastsetter dennes honorar. Avtalen kan sies opp 
med opp til seks måneders varsel, med mindre kortere frist er avtalt. Forretningsføreren skal 
ikke være medlem av styret. 

 
11.13 Habilitet for styremedlemmer og forretningsfører 

 
Et styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av spørsmål som har slik særlig 
betydning for egen del eller for noen nærstående at medlemmet må anses for å ha 
fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken. 

 
Et styremedlem eller forretningsfører må heller ikke delta i en sak om lån eller annen kreditt til 
seg selv eller om sikkerhetsstillelse for egen gjeld 
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11.14 Revisjon 
 

Selskapet skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer, som velges av 
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert 
regnskapsår. 

 
12. FORHOLDET TIL AKSJELOVEN OG BORETTSLAGSLOVEN 

 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov aksjeselskaper av 13.06.1997 nr 
44, samt lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39, §§ 1-4, 1-5, 4-2 , kap 5 og omdanningsreglene i 
§ 13-5.  
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Vedlegg 1: Parkeringsplassoversikt  
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Sameiets vedtekter ble opprinnelig vedtatt på generalforsamling 26. mai 1987. 
Revidert på generalforsamling 4. april 2005. 
Revidert på ekstraordinær generalforsamling 16. juni 2006. 
Revidert på generalforsamling 29. april 2009. 
Revidert på generalforsamling 10. mai 2010. 
Revidert på generalforsamling 5. april 2011. 
Revidert på generalforsamling 19. mai 2020 
Revidert 15. januar 2021 etter fullmakt fra generalforsamlingen 12.11.2020 
Revidert i tråd med vedtak på skriftlig, ordinær generalforsamling, protokolldato 27. mai 2021 
Revidert på generalforsamling 10. mai 2023 

 











Ekstraordinært 
årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 3903
AS BENNECHESGATE 1 OG 3



Velkommen til årsmøte i AS BENNECHESGATE 1 OG 3

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

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 17. november kl. 18:00 og lukker 20. november kl. 18:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/3903

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

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

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

 •  Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som ønsker å delta i årsmøtet, må gjøre det gjennom en boligforvalter. Kontakt 
OBOS support i god tid for å få lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Søknad om seksjonering av næringslokale

5. Søknad om bruksendring av næringslokale

6. Søknad om seksjonering og bruksendring av næringslokale

Med vennlig hilsen,
Styret i AS BENNECHESGATE 1 OG 3
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Eirik Monshaugen fra OBOS er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av en eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Henrik Haukeland er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes
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Sak 4

Søknad om seksjonering av næringslokale

Forslag fremmet av: 
Kaasa Eiendom AS

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Innledning

Vi viser til den uformelle samtalen undertegnede hadde med Henrik fra styret forrige måned, og ønsker med 
dette å fremme en formell søknad om:

• Seksjonering av vårt næringslokale i 1. etasje i Benneches gate

• Bruksendring av den delen av lokalet som ligger nærmest portrommet (høyre del), til helserelatert virksomhet 
(kiropraktortjenester).

Bakgrunn og formål

Lokalet vi disponerer i dag er stort, og det har vist seg utfordrende å finne passende leietakere til hele arealet. 
Vi ønsker derfor å dele lokalet i to separate enheter, med en enkel fysisk oppdeling midt i lokalet. Se vedlagte 
tegning for illustrasjon.

Lokalet har allerede to separate innganger mot gate og tilsvarende mot bakgård, noe som gjør delingen praktisk 
og gjennomførbar.

Hver seksjon vil ha sin egen parkeringsplass i bakgården, plassert rett utenfor sin respektive inngang, slik det 
har vært praktisert tidligere.

Ved å dele opp lokalet åpner vi for å tiltrekke mindre, solide aktører som kan bidra positivt til nærmiljøet. 
Vi har allerede dialog med en potensiell leietaker – kiropraktor Yasmeen Malik – som ønsker å etablere en 
helserelatert praksis i den ene delen.
Det søkes i dag om bruksendring til helserelatert virksomhet for denne delen, og alle kostnader knyttet til dette 
bæres av Kaasa Eiendom AS.
Den andre delen av lokalet, mot vest, søkes det ikke bruksendring på – denne beholdes som næringslokale med 
eksisterende formål.

Vi mener dette vil være et godt og naturlig supplement til eksisterende virksomheter i området, som blant annet 
inkluderer tannlege og interiørbutikker i nabogårdene.

Vedtekter og juridisk grunnlag

Vi ønsker at det legges til grunn et likedelingsprinsipp ved justering av aksjefordeling og vedtekter, og 
at det hentes inspirasjon fra lignende aksjelag, borettslag eller sameier hvor tilsvarende seksjonering og 
bruksendring er gjennomført. Prosessen bør være enkel og ikke unødig komplisert.

Vedlegg og videre prosess

Arkitekt Falkenberg vil bistå med teknisk dokumentasjon og har solid erfaring med tilsvarende prosesser. 
Vedlagte tegninger og dokumentasjon fra kiropraktor Yasmeen Malik følger søknaden.
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Vi vil sette stor pris på om styret kan behandle dette og ta det opp til avstemning i en ekstraordinær 
generalforsamling så snart som mulig.

Avslutning

Vi håper styret og øvrige seksjonseiere ser positivt på dette initiativet, som vi mener vil styrke både byggets 
bruk og nærmiljøets tilbud.

Ta gjerne kontakt dersom det er behov for ytterligere informasjon eller avklaringer.

Forslag til vedtak 

Godkjenning av deling av lokalet i to separate næringsenheter, med tilhørende justering av felleskostnader og 
aksjefordeling i tråd med gjeldende praksis.

Vedlegg

1. E2 Plan 1. Etasje-bruksendring (6) (2).pdf

2. Yasmeen Malik DC (3) (2).pdf

Sak 5

Søknad om bruksendring av næringslokale

Forslag fremmet av: 
Kaasa Eiendom AS

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Se saksfremstilling i sak 4. Merk at de samme to vedleggene fra sak 4 følger også i denne saken.

Forslag til vedtak 

Godkjenning av bruksendring fra butikk til helserelatert virksomhet (kiropraktortjenester) i den ene delen.

Vedlegg

3. Yasmeen Malik DC (3) (2).pdf

4. E2 Plan 1. Etasje-bruksendring (6) (2).pdf
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Sak 6

Søknad om seksjonering og bruksendring av næringslokale

Forslag fremmet av: 
Kaasa Eiendom AS

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Se saksfremstilling i sak 4.

Forslag til vedtak 

Kaasa Eiendom AS dekker alle administrative kostnader knyttet til endringer i aksjeeierbok og nødvendige 
systemjusteringer hos OBOS.
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Kontroll prosjekt:

Sign.:

Kontroll:
N

Prosjekt:

Benneches Gate 1 Tiltakshaver:
Kaasa AS
Benneches gate 1
0169 Oslo

Tegning:

Plan 1. Etasje © Alle rettigheter tilhører utførende for prosjektering, kopiering eller bruk av disse tegningene er
forbudt uten skriftlig samtykke

Prosjekterende:

Siv. Ark. Thomas Falkenberg
Tømmerbake vei 78
1453 Bjørnemyr

Tegningsnr.:

E2

Målestokk:
1:100

Dato: 10.10.2025
REV:

Gnr./Bnr.: 217/24
Lokaler nr. 2

NY- bruksendring
45033995
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Bruksendring av lokaler fra kontor til behandling/fysioterapi

Biloppstillingsplass

Lokaler nr 2

Soverom
01
A: 6,6 m2

Kjøkken
A: 10,4 m2

Gang
A: 2,5 m2

Stue
A: 21,5 m2

Kontor
20
A: 41,6 m2

wc
24
A: 2,4 m2

Lager
26
A: 22,1 m2

Garderobe
27
A: 10,5 m2 Garasje

28
A: 23,3 m2

Lager
34
A: 7,8 m2

Inngang/trapperom
35
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Kjære beboere, 

 

Jeg skriver for å introdusere meg selv, ettersom jeg ser på muligheten for å leie lokalet i 
første etasje til min virksomhet. I den forbindelse vil jeg gjerne fortelle litt om hvem jeg er og 
hva slags praksis jeg ønsker å etablere.  

 

Jeg er kiropraktor med klinisk erfaring fra både Norge og USA, og planlegger å åpne en 
spesialisert familieklinikk i lokalet i første etasje. Klinikken vil ha særlig fokus på behandling 
av gravide, spedbarn og barn i utvikling, i tillegg til generell familiekiropraktikk. Dette er en 
pasientgruppe jeg har lang erfaring med, og som jeg brenner for å hjelpe på en omsorgsfull, 
rolig og faglig solid måte. Jeg vil skape et sted der hele familien føler seg ivaretatt og 
velkommen – gjennom skånsom og målrettet behandling. I oppstartsfasen vil jeg være den 
eneste kiropraktoren på klinikken, men på sikt håper jeg å kunne utvide og ansette en eller 
to til. Jeg planlegger å holde åpent 4–5 dager i uken, men åpningstidene vil kunne variere 
noe fra dag til dag. Klinikken vil imidlertid aldri ha åpent utenom tidsrommet 08:00–18:00 
på hverdager, og vi kommer ikke til å ha åpent i helgene. Det vil være snakk om omtrent 25–
30 timer med pasientbehandling per uke, og kontorarbeid utover dette vil foregå stille og 
rolig inne på klinikken. 

 

Jeg tror denne type virksomhet vil passe godt inn i området – både fordi det er behov for 
helsefaglige tjenester med fokus på familie og barn, og fordi det er et rolig og respektfullt 
konsept som tar hensyn til omgivelsene. Jeg har et stort ønske om å bidra positivt til 
nærmiljøet og skape en trygg og tillitsfull relasjon til både pasienter og naboer.  

 

Dersom det er spørsmål eller innspill, er dere hjertelig velkomne til å ta kontakt.  

 

 

Vennlig hilsen, 

 
Yasmeen Malik 

Kiropraktor  
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