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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 omfang, 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 TG3
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Bygningsdeler med TG2
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

09.02.2026 09.02.2026

Hjemmelshavere

Navn: Farzad Mirahmad Ghiami Tilstede ved inspeksjon:  Ja

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

Informasjon om boligen

Adresse: Margarethas vei 4, 1473 LØRENSKOG

Kommunenr: 3222 Gårdsnr: 102 Bruksnr: 439 Festenr:

Seksjonsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:

Boligtype:

Andelsnr:

Byggemåte

Bygningen er utfør i henhold til bygningslovens bestemmelser, bestemmelseri teknisk forskrift (TEK) av 2017, og i samsvar med forskriftenes krav til

tilgjengelighet. Garasjeanlegg utført i betong. Leilighetene er oppført i stål, betong eller i en kombinasjon av disse materialer. Tak og terrasser tekkes

med membraner tilegnet formålet.

Byggemåte er hentet fra leveransebeskrivelsen.

5. Arealinformasjon

2 etg.

Entre : Eike-laminat på gulv med varme, malte vegger og malt himling. Hvite dører.  Skyvedørsgarderobe.

Soverom 1: Eike-laminat på gulv, malte vegger og malt betong i taket. 

Walk-inn garderobe: Teppe på gulv, malte vegger og malt betong i taket. Garderobeskap. Varmtvannsbereder, sikringsskap.

Soverom 2: Eike-laminat på gulv, malte vegger og malt betong i taket. Garderobeskap.

Bad: Grå 60x60 fliser på gulv med varme, grå 60x60 fliser på vegger, Innfellbare dusjvegger, nedsenket gulv i dusjsone, gips-

himling med downlight, hvit kompositt vask med møbel under, speil med lys over, innebygd wc, opplegg for vaskemaskin. 

Mekanisk avtrekk. Rørfordelingsskap i taket. 

Kjøkken : KVIK kjøkkeninnredning, med kompakt laminat benkeplate, integrerte hvitevarer. Balansert avtrekk. 

Stue : Eike-laminat på gulv med varme, malt gips på vegger og malt betong i taket.  Utgang til ca 11m2 sydvendt balkong. 

1 Bod ved ytterdør umerket  på ca 3 m2.
1 Bod i kjeller merket 27 på ca 3 m2.

Parkering i kjeller med billader merket 27 på ca 13m2.

Målt takhøyde i stue 2,39 m.

Leiligheten varmes opp med gulvvarme på bad, entre, kjøkken og stue.

-

2007 - Kilde Norges Eiendom 

Boligblokk
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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)

2.     etasje 81 75 6 0

Totalt m2 81 75 6 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

2.      etasje 75 75 0 2 Soverom, Walk-inn garderobe, Entre, Stue, Gang, Kjøkken og Bad.

Totalt m2 75 75 0

Kommentar til arealberegning

"Arealer for balkong/veranda/terrasse (TBA) er målt etter beste evne. Det kan ikke utelukkes avvik over 2%. Arealene må anses som omtrentlige."

TBA (terrasse- og balkongareal)

11

11

https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html
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6.4 Balkong, terrasse, platting

Det er etablert en utkraget overbygget balkong i 2 etg .

Type Balkong 

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Ja

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

6. Hovedrapport

6.11 Etasjeskille og gulv på grunn

Type Betongdekke 

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. 5mm over en lengde på 500cm(hele rommet) og  

ca 2mm over 2m.

Entre måles en maksimal høydeforskjell på ca. 2mm over en lengde på 200cm(hele rommet) 

og 2mm over 2m. 

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1
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6.12 Ildsted/Skorstein

6.13 Kjøkken

Overflater og innredning

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

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Avtrekk

Type avtrekk Balansert

Oppsummering av avtrekk TG-1

6.14 Lovlighet

Rombenevnelse er iht dagens bruk på befaringstidspunkt, uten hensyn til byggeforskriftens krav. Det 

er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør om rommet defineres som P-ROM eller S-

ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse 

i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg. 

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

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vaskekum.  Integrerte hvitevarer
Det er ikke montert komfyrvakt. 

Oppsummering av overflater og innredning TG-1
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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

6.15 Vinduer og dører

Vinduer med 2-lags isolerglass fra 2007. Balkongdør med 
2-lags isolerglass,  Hvite  innerdører. 

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

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
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6.18 Elektrisk

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

Type sikringer Automatsikringer

Type anlegg Skjult

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

Oppsummering av elektrisk TG-1

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).

6.19 Avløpsrør

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

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

Staking kan gjennomføres via avløp til installasjoner og sluk.

Oppsummering av avløpsrør TG-1
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6.21 Ventilasjon

Balansert avtrekksvifte på bad og kjøkken.

Type ventilering Balansert ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-1

6.20 Vannledninger

Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

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

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

Stoppekran er plassert i bad og fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av vannledninger TG-1
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6.22 Våtrom: 

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom?
Det er ikke foretatt hulltaging da det er prefabrikert baderomskabin.

Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Balansert avtrekksvifte på bad . 
Det er montert flis på flis.

Oppsummering av bad TG-1

Grå 60x60 fliser på gulv med varme, grå 60x60 fliser på vegger, Innfellbare dusjvegger, 
nedsenket gulv i dusjsone, gips-himling med downlight, hvit vask med møbel under, speil 
med lys over, innebygd wc, opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk.

Sanitærutstyr

Badet er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk og dusjvegger,ett greps dusjbatteri. 

Vegghengt toalett. Servant skap med glatte fronter. Servant med ett greps blandebatteri. Speil 

over servanten. 

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Sanitært utstyr fungerer som tiltenkt

Ventilasjon

Rommet har mekanisk avtrekk og tilluft ved dør.

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Avtrekk er testet med papir og fungerer som tiltenkt 

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Fuktmåling

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved fuktmåling? Nei

Det registreres ingen fukt og fungerer som tiltenkt

Oppsummering av fukt TG-0
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6.23 Overflater

Alle overflater

Oppsummering av overflater TG-1

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Ja

Dokumentasjon fra utbygger er gjennomgått av takstingeniør



Energiattest

Adresse

Margarethas vei 4, 1473 LØRENSKOG

Dato for energimerking

11.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-258530

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

22913522

Gårdsnummer

102
Bruksnummer

439

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0201

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

2007
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

81,0 m²
Oppvarmet bruksareal

30,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

159,75 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

183,86 kWh/m²
Totalt levert pr. år

5 516 kWh
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Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Tiltak

Tiltak utendørs

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

Tiltak 2: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

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

Tiltak 4: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 5: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 6: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Brukertiltak

Tiltak 7: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.



Tiltak 8: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 11: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 12: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 13: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 14: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 15: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 16: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².



Tiltak 18: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no

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








32-14-02 
SOLHEIM VEST TRINN II 

 
BESTEMMELSER TIL BEBYGGELSESPLAN 

ROLVSRUD PARK, FELT B2 – 1. TRINN 
 

 
 
 
§ 1 
Generelt 
Bebyggelsesplanens begrensning er vist med grense på plankart datert 04.07.2002, sist 
revidert 04.04.2003. 
 
§ 2 
Formål 
Byggeområder:  Boliger - område A, B og C 
Fellesområder: Felles avkjørsel, FA 2 
   Felles gårdsplass, gjesteparkering 
   Felles park: 1 og 2 
   Felles lek, opphold    
                     Felles gangareal, FG 2 
 
§ 3 
Byggeområder - boliger, område A, B og C 
Følgende leilighetsfordeling legges til grunn: 
2 roms  46-60 m² BRA ca 20% 
3 roms  60-75 m² BRA ca 40% 
3 (4)roms 75-90 m² BRA ca 30% 
4 (5)roms 90-     m² BRA ca 10% 
 
§ 4 
Fellesområder - felles gårdsplass, gjesteparkering 
Gjesteparkering skal utformes som ”grønn” parkering, det vil si at belegg er delvis ”armert” 
gress, vegetasjon skal skjerme mot innsyn og trær skal skjerme mot innsyn fra omkring-
liggende leiligheter.  
 
§ 5 
Fellesområder - felles park 1  
Felles park 1 opparbeides som generelt rekreasjonsområde. Mest mulig av den eksisterende 
vegetasjon skal tas vare på. 
 
§ 6 
Fellesområder - felles park 2 
Felles park 2 gis en spesiell utforming ved hjelp av et skulpturelt element, vann eller lignende. 
Elementet skal dels skjerme for innsyn til gjesteparkering dels være en ”velkomst” til Solheim 
vest og fungere som møtested/”områdevignett”. 
 
 
 



§ 7 
Fellesområde: felles lek, opphold  
Området skal opparbeides som et grønt tun for omkringliggende boliger med nærlekeplass, 
sittegrupper og vegetasjon. Nødvendige anlegg for avfallshåndtering etc. skal skjermes for 
innsyn. 
 
§ 8 
Materialkrav, fasadeutforming 
Den arkitektoniske utformingen i felt B2 skal ha et beslektet uttrykk med felt B/O. 
Materialbruken fra dette feltet skal også videreføres i felt B2.  
 
 
 
 
 

Vedtatt av det faste utvalg for plansaker i sak nr. 40/03, den 28.04.2003. 



Side 1 av 6   

32-5-02 
SOLHEIM  VEST 

 
REGULERINGSBESTEMMELSER  I  TILKNYTNING  TIL 
REGULERINGSPLAN  FOR  SOLHEIM VEST 
Gnr./Bnr. 102/6, 102/13, 102/14, 102/80, 102/81, 102/98, 102/114, 102/116, 
102/131, 102/152, 102/183, 102/380, 102/390, 108/512, 108/516 m. fl. i Lørenskog.  
 
Planens formål 
 
Formålet med reguleringsplanen og tilhørende reguleringsbestemmelser er å legge 
forholdene til rette for bygging av boliger, sykehjem, barnehage og utvikling av 
næringsarealer i samspill med dette. 
 
Planen skal gi rammer for utvikling av et boligområde med god kvalitet, og med 
estetiske verdier knyttet til eksisterende boligområder. Deler av bebyggelsen skal 
etableres som en skjerm mot trafikkarealene i nord, vest og øst. 
 
 

§ 1 
Generelt 
 
Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. 
 
Planområdet som er beskrevet på planen er inndelt i områder med følgende 
reguleringsformål: 
 
Byggeområder:  B - Områder for bolig med tilhørende anlegg. 
PBL, § 25, 1.ledd nr. 1 
og § 25, 2.ledd  B/O - Område for bolig / offentlig bebyggelse. 

 
B/F/K - Områder for bolig / forretning / kontor. 

 
F/K - Områder for forretning / kontor. 

     
 
Offentlig trafikkområde: TK - Kjørevei. 
PBL § 25, 1.ledd nr. 3    

GS - Gang- og sykkelvei. 
 
 

Fellesområde:  FA - Felles avkjørsel 
PBL § 25, 1.ledd nr. 7  

FG - Felles gangareal   
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§ 2 
Felles bestemmelser 
 
1. For 1 og 2 roms leiligheter skal det etableres 1 biloppstillingsplass, samt 0,25 

biloppstillingsplass for gjester eller i reserve pr. leilighet. For 1 roms leiligheter 
for ungdomsboliger i felt B/O skal det etableres 0,4 biloppstillingsplasser og 1 
sykkelparkeringsplass pr. leilighet. For leiligheter med 3 rom eller mer, skal det 
etableres 1,25 biloppstillingsplass, samt 0,25 biloppstillingsplass for gjester eller i 
reserve pr. leilighet. Minimum en biloppstillingsplass pr. leilighet skal legges i 
garasjekjeller. 

 
Omsorgsboliger skal ha en parkeringsdekning på 0,75 biloppstillingsplass pr. 
bolig, samt 0,25 biloppstillingsplass for gjester.  
Minimum 70% av biloppstillingsplassene skal legges i garasjekjeller.  
 
For sykehjem skal det etableres 1 biloppstillingsplass pr. sykehjemsplass. 
Minimum 70% av biloppstillingsplassene skal legges i garasjekjeller.  
For næringsareal skal det etableres 1 biloppstillingsplass pr. 50 m2 BRA. 
Minimum 80% av biloppstillingsplassene skal legges i garasjekjeller.  
 
Bakkeparkering skal legges i tilknytning til adkomstveier. Minimum 5% av 
parkeringsplassene skal være tilrettelagt for bevegelseshemmede. 
Maksimalt 80 parkeringsplasser lokaliseres på bakkeplan. 

 
2. Ved søknad om rammetillatelse skal det gjøres rede for hvordan 

støyreduksjonskrav kan tilfredsstilles i boligene. Miljøverndepartementets 
retningslinjer for maks. støynivå i og ved bolighus, skal ikke overskrides. 

 
3. Før godkjenning av bebyggelsesplan for B/O og B/F/K skal det foreligge 

bindende retningslinjer for enhetlig materialbruk for fasader og støyskjermer mot 
Nordliveien, Solheimveien og Skårersletta. 

  
4. Ved søknad om rammetillatelse skal det utarbeides skisse som viser 

arealutnyttelsen av hvert delfelt. 
 
5. Minimum 50% av boligene innenfor planområdet skal bygges med 

livsløpsstandard. 
 
6. Heiser og/eller trappeoppganger i bolighus dimensjoneres for syketransport med 

bårer. 
 
7. Gangveier til og innenfor det regulerte området, tilrettelegges for rullestolbrukere. 
 
8. Lekeplasser anlegges i henhold til kommuneplanens bestemmelser. 
 
9. Det skal ikke etableres kjøpesenter innenfor planområdet, i strid med rikspolitiske 

retningslinjer for midlertidig etableringsstopp for kjøpesentre utenfor sentrale 
deler av byer og tettsteder. 
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10.  Før arbeidet kan igangsettes i tiltaksområdet på Rolvsrud, 102/380, skal det     
foretas en arkeologisk undersøkelse av det automatisk fredete kulturminnet 
(vegfar) som er vist i planen. 

 
 

§ 3 
Byggeområde for boliger, B1 og B2 
 
1. Bebyggelsen skal i hovedsak nyttes til boligformål med tilhørende garasjer og 

boder. 
 
2. Maks. tillatt tomteutnyttelse, % TU =  90% av regulert boligareal. 
 
3. Bebyggelsen kan utformes i inntil seks etasjer med variasjon i høyden. Der 

terrenget legger til rette for det, tillates delvis innredet underetasje. Maks. tillatt 
gesimshøyde er 18,5 meter. Omsorgsboliger innpasses i bebyggelsen. 

 
4. Ubebygde deler av tomta skal gis en parkmessig behandling. Eksisterende 

vegetasjon skal forsøkes bevart. Det skal utarbeides utomhusplan vedlagt 
rammesøknaden for godkjenning av kommunen. Utearealene i boligområdene 
skal være opparbeidet i rimelig tid etter ferdigstillelse av boligene, og senest ett år 
etter innflytting. 

 
5. Det skal etableres lekeplasser etter kommunens normer. 
 
6.  Minste uteoppholdsareal, MUA = 30 kvm pr. leilighet. 
 
7.  Areal under bakken skal ikke medregnes i tomteutnyttelsen. 
 
8. Det skal innsendes bebyggelsesplan for delområdene. 
 

 
§ 4 

Byggeområde for blandet formål, bolig, offentlig bebyggelse, B/O  
 
1. Bebyggelsen skal i hovedsak nyttes til bolig og/ eller offentlig virksomhet 

(sykehjem og barnehage), med tilhørende funksjoner. Omsorgsboliger innpasses i 
bebyggelsen.  

 
2. Maks. tillatt tomteutnyttelse, % TU = 120% av regulert areal. 
 
3. Bebyggelsen skal utformes som en sammenhengende støyskjerm i hele 

byggegrensens lengde mot Solheimveien og Nordliveien. Bebyggelsen kan 
utformes i inntil seks etasjer med variasjon i høyden. Maks. tillatt gesimshøyde er 
20 meter. 

 
4. Det skal innsendes bebyggelsesplan. 
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§ 5 
Byggeområde for blandet formål, bolig, forretning og kontor, B/F/K  
 
1. Bebyggelsen skal i hovedsak nyttes til bolig og/ eller kontor/ forretning, med 

tilhørende funksjoner. Omsorgsboliger innpasses i bebyggelsen. 
 
2. Maks. tillatt tomteutnyttelse, % TU = 150% av regulert areal. 
 
3. Bebyggelsen skal utformes som en sammenhengende støyskjerm i hele 

byggegrensens lengde mot Solheimveien. 
  
4. Bebyggelsen kan utformes i inntil seks etasjer med variasjon i høyden. Maks. 

tillatt gesimshøyde er 20 meter. 
 
5. Det skal innsendes bebyggelsesplan. 
 
 

§ 6 
Byggeområde for blandet formål, forretning/kontor, F/K  
 
1. Bebyggelsen skal i hovedsak nyttes til kontor og forretning med tilhørende 

funksjoner.  
 
2. Maks. tillatt tomteutnyttelse, % TU = 150% av regulert areal. 
 
3. Bebyggelsen skal utformes som en sammenhengende støyskjerm i hele 

byggegrensens lengde mot Nordliveien, Solheimveien og Skårersletta. 
 

4. Bebyggelsen tillates oppført i inntil tre etasjer, samt en tilbaketrukket toppetasje 3 
meter innenfor fasadelivet. 

 
5. Det skal innsendes bebyggelsesplan. 
 
6. Ubebygde deler av tomta, herunder bakkeparkering skal gis en parkmessig 

behandling. Det skal utarbeides utomhusplan vedlagt rammesøknaden for 
godkjenning av kommunen. 

 
 

§ 7 
Trafikkområder, TK1 og TK2 
 
1. Den delen av TK1 som omfatter Solheimveien, reguleres til fire-felts kjørevei. 

Veien etableres som bygate, med beplantning og fortau på sydsiden.  
 
2. TK2, Astrids vei, reguleres identisk med dagens veibredde og plassering. 

Tilsvarende gjelder den del av TK1 som omfatter Nordliveien. 
 
3. Fra Ragnhildsvei er det planlagt en avkjøring til reguleringsområde B2, som vil 

betjene gjesteparkering og nødvendig servicetrafikk ( flytte- avfalls- og 
syketransport). 
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§ 8 
Gang- og sykkelvei, GS1 - GS3 
 
1. GS1 reguleres til gang- og sykkelvei med tilknytning til eksisterende gang- og 

sykkelveinett på sørsiden av Solheimveien. Gang- og sykkelveien reguleres inntil 
bebyggelsen med eget felt for fortau og sykkelvei. Gang- sykkelvei langs 
Nordliveien krysser i tunnel. Det skal opparbeides planfri kryssing under 
Solheimveien. 

  
2. GS2 reguleres til gang- og sykkelvei med tilknytning til eksisterende gang- og 

sykkelveinett på nordsiden av Solheimveien. Avstanden mellom gang-/sykkel-
veien og ytterkant rundkjøringer skal ikke være mindre enn 3 meter.  

 
3. GS3 reguleres til gang- og sykkelvei med tilknytning til eksisterende gang- og 

sykkelveinett i Ragnhildsvei. 
 

 
§ 9 

Felles avkjørsel, FA1 og FA2 
 
1. Fellesområdene, FA1 og FA2, er felles for følgende eiendommer: Gnr: 102, bnr: 

6, 13, 98, 114, 131, 152, 183, 212, 380, og gnr. 108 bnr. 512, 516, m.fl. 
 
2. Fellesområde, FA1, reguleres som felles avkjørsel inn mot rundkjøring i 

Solheimveien/Kjennveien. FA1 og FA2 vil fungere som adkomst-/fordelingsvei 
til bolig- og næringsområdet, og skal ha fortau eller markert gangbane på en side. 

 
3. Over FA1 kan det bygges boliger, forretninger eller kontorer, slik at fasaden mot 

Solheimveien ikke blir brutt, men vil være sammenhengende mellom 
utbyggingsområdene B/O og B/F/K. 

 
 

§ 10 
Felles gangareal, FG1 og FG2 
 
1. Fellesområdene, FG1 og FG2, er felles for følgende eiendommer: Gnr: 102, bnr: 

6, 13, 98, 114, 131, 152, 183, 212, 380, og gnr. 108 bnr. 512, 516, m.fl. 
 

2. Traseen til FG1 følger et gammelt veifar (hulvei). Området kan benyttes til intern 
gangvei for utbyggingsområdene. FG1 kan opparbeides med asfaltdekke og skal 
kunne benyttes av utrykningskjøretøyer, flytte- og renovasjonsbiler. 

 
Det tillates gjennomgraving av det gamle veifaret (område FG1), for 
opparbeidelse av rør- og ledningsnett. Det tillates også utførelse av underjordiske 
konstruksjoner, under FG1. Eksempelvis parkeringskjellere. 
 
FG1 kan ikke overbygges i noe plan over bakkenivå. 
 
I samarbeid med Akershus fylkeskommune skal det utarbeides en skiltplan for 
veitraseen, slik at brukerne får innblikk i hvorfor gangveien ligger slik den gjør, 
og dens opprinnelse som hulvei. 
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3. FG2 følger i fortsettelsen av traseen til FG1, og leder frem til felles avkjørsel,  

FA2. Det skal opparbeides en sammenhengende gangveiforbindelse mellom 
FG2 og GS1. 

 
§ 11 

Rekkefølgebestemmelser 
 
1. Rekkefølgebestemmelsene gjelder for områdene B1, B2, B/O, B/F/K, F/K,  
 TK1, GS1 og GS3.  
 
2. Utbyggingsområde 1 er område B1 og B/O.  
 Utbyggingsområde 2 er område B2.  
 Utbyggingsområde 3 er område B/F/K, som støyskjerm for område B2.  

 
3. B/F/K kan bygges ut tidligere. 
 
4. Område F/K kan bygges ut uavhengig av øvrige områder. 
 
5. Den del av GS1 som ligger vest for rundkjøringen i krysset 

Solheimveien/Kjennveien, må bygges ut samtidig med B/O. 
 
 Resterende del av GS1, må bygges ut senest samtidig med B/F/K. 
 
6. Fortau langs Ragnhilds vei, GS3, forutsettes opparbeidet samtidig med utbygging 

av område B2. 
 
7. Før innflytting i felt B/O og B1, etableres den delen av TK1 som omfatter 

rundkjøring i krysset Solheimveien/Kjennveien, og veistrekningen vestover til og 
med rundkjøringen i krysset Solheimveien/Nordliveien. 

 
 

 
Egengodkjent av Lørenskog kommunestyre den 22.11.2000 

 
Mindre vesentlig endring, i § 2, punkt 1, 1. avsnitt og § 4, punkt 2, 

vedtatt av planutvalget i sak 123/02 den 14.10.2002  
 

Mindre vesentlig endring, i § 8, punkt 2, 
vedtatt av planutvalget i sak 038/04 den 27.04.2004  

 
 
 

 
 
 
 
 
Utbyggingsavtale og andre avtaler foreligger.  
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Tegnforklaring



EMERA NO2 AS 
Emera Oslo Øst v/Anders Eggen Mogseth 
Løvenskiolds vei 4E, 1358 JAR 
E-post: anders.mogseth@emera.no 
 
  
 
Deres ref.: 02260055 . Vår ref.: 0642-1-35                       Dato: 09.02.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Rolvsrud Park Borettslag 
Organisasjonsnr: 990004498 
Andelseier:  Skjerve, Victoria Uddu 
Medeier:        Ghiami, Farzad Mirahmad  
Leilighetsnummer:  35 
Adresse:  Margarethas Vei 4, 1473 LØRENSKOG 
Andelsnummer:  35 
Gnr.            102 
Bnr.            439  
 
Borettsinnskudd: Kr. 666 000,00 ,– 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Ja 

• Tilknyttet Borettslag: Ja 

• Styregodkjenning: Ja 

• Forsikret hos:  Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 83307786. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Alle IN-lån er nedbetalt 
Selskapet har avtale om IN ordning. Ønsker kjøper å nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, så bes 
denne ta kontakt med selskapets rådgiver for informasjon. For selskap med IN–ordning gjør vi oppmerksom på at 
kapitalkostnader (renter/avdrag) vil være spesifisert på fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved 
renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk på fakturaen påfølgende måneder. Ved salg vil 
eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, følge selger. Det kan derfor påløpe 
restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmåneden. 

• Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS 
Factoring garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell 
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• 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 blir ilagt eiendomsskatt i 2026. 
Borettslaget har kollektiv avtale med Telenor vedr. tv/bredbånd. Lån i OBOS (OBBK01) har In-avtale med muligheter for 
innfrielse 30.05 og 30.11.  Borettslaget har installert infrastruktur for el-bil lading. Montering av egen el-bil lader er mulig. 
Kontakt styret for informasjon. E-post til styret: rolvsrudpark@styrerommet.no Søknad om styregodkjenning sendes 
styreleder Anne Kari Dyremyhr; rolvsrud@gmail.com Borettslaget tar opp nytt lån kr 3 millioner for å utbedre mur i 
aug/sept 2025. Fra 01.04.26 koster tv/internettt kr 604,- pr. mnd. 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

 
Bank:                     OBOS Boligkreditt AS 
Lånenr.:                  98207579114 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               5,09% 
Restsaldo         42 878 069,68 
Innfrielsesdato:        30.11.2057 



Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
IN-avtale:    Ja 
 
Bank:                     OBOS Boligkreditt AS 
Lånenr.:                  98207794805 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               5,09% 
Restsaldo         829 245,00 
Innfrielsesdato:        30.04.2044 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
IN-avtale:    Nei 
 
Bank:                     OBOS-banken AS 
Lånenr.:                  98208602217 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               5,09% 
Restsaldo         2 980 078,00 
Innfrielsesdato:        30.09.2050 
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.  

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall:  5 534,01,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Lån nr: 9820757911; IN lån 1 - Akonto renter 

 
0,00  

Lån nr: 9820757911; IN lån 1 - Akonto avdrag 
 

0,00  
Felleskostnader 

 
4 970,01  

TV og Bredbånd 
 

564,00 604,00 fra 01.04.2026     
 

 
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. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmåneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i 
måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden. 
 
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 1 139,- 
Fradragsberettigede kostnader: 1 318,- 
Annen formue:   65 837,- 
Gjeld:    61 707,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        OBOS Boligkreditt AS 
Lånenummer:      98207579114 
Restsaldo:      0,00 
Kapitalkostnader:      0,00 
IN-avtale:       Ja 
 
Bank:                        OBOS Boligkreditt AS 
Lånenummer:      98207794805 
Restsaldo:      13 408,11 
Kapitalkostnader:      94,93 
IN-avtale:       Nei 
 
Bank:                        OBOS-banken AS 
Lånenummer:      98208602217 
Restsaldo:      48 184,73 
Kapitalkostnader:      287,13 
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IN-avtale:       Nei 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 61 592,84,-,  pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

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 Michael Gareth Winnem  
pr. e-post: michael.gareth.winnem@OBOS.no eller telefon: 22 98 14 72.  
 

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: 
For selskap med intern forkjøpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.  
Forkjøpsrett for OBOS medlemmer:  
Melding om avklaring av forkjøpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no   
 
Melding om forkjøpsrett må inneholde:  
Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjøpers navn samt 
adresse, fødselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre 
vilkår som overtakelse og betalingstid. I tillegg må det oppgis eventuelle særlige forhold knyttet til boligens tilstand, 
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjøpekontrakten skal sendes OBOS så snart den foreligger.  Søknad om 
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Anne Kari Dyremyhr, e-post: rolvsrudpark@styrerommet.no 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjøpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.  
 
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.:  

Eierskiftegebyr  kr  6.725,– 
Innmelding i OBOS kr  500,– 
Gebyr for å forhåndsvarsle forkjøpsrett kr  8.406,– 
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Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjøpekontrakt for 
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, må alle være medlem 
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har 
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.  
 
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 

 



INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJØPSRETT TIL DEG SOM 
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV  
 
Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg være megler eller selger som selger selv, har en 
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjøpsretten. I teksten under har vi kalt denne 
personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig må varsle OBOS Avd. Forkjøp og be om avklaring av 
forkjøpsretten. 
 
Salg av OBOS-tilknyttet bolig utløser som regel forkjøpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for 
hver enkelt bolig. Forkjøpsretten avklares etter meldefristen er utløpt samt melding om bud  
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjøpsrett kan avklares på 2 måter, vi har kalt dem modell 1 og 
modell 2.  
 
2 modeller for avklaring av forkjøpsrett 
Forkjøpsrett kan avklares ved at: 
1. OBOS forhåndsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjøpsretten avklares i forkant eller  

parallelt med salgsprosessen eller 
2. OBOS avklarer forkjøpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)  

 
Noen viktige punkter: 
o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til å gjøre forkjøpsrett gjeldende. 

(her kalt modell 2) 
o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhåndsvarsel mer enn 15 

dager før melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1) 
o Salgsansvarlig plikter å sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjøpsretten, 

samt informere interessenter om disse.  
o Salgsansvarlig må sørge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om 

borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjøpsrett. 
o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besørger tinglysning og oppgjør (enten selv, eller 

ved å kontakt oppgjørsfunksjon).  
o Fristen medlemmene har for å melde interesse for å kunne benytte forkjøp (meldefristen) vil 

være minimum 5 hverdager etter utlysning på https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/   

o Forkjøpsberettiget medlem har bare plikt til å overta andelen og det som vanligvis følger med 
en bolighandel. Hvis kjøper skal overta innbo eller annet må dette prises særskilt i en 
tilleggsavtale. 

 
Vilkår for modell 1 – forhåndsvarsling av forkjøpsretten (parallelt eller på forhånd): 

• OBOS avdeling Forkjøp får skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen må  
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), 
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt 
prisantydning. Dersom boligen annonseres på finn.no bes det også om at finn-kode oppgis. 

• Pris for forhåndsvarsling av forkjøpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjøpsrett 
benyttes. Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet 
som faller bort, dersom det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales.  

• Melding til OBOS om å få avklart forkjøpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette  
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner 
ikke fristen å løpe før meldingen er mottatt av Avdeling Forkjøp. 

• Så snart bud er akseptert må salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjøp med pris,  
akseptdato, navn, fødselsnummer og telefonnummer på alle kjøpere, samt overtagelsesdato. 
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjøperne, da OBOS 
avklarer forkjøpsretten basert på denne informasjonen. Meldingen må også inneholde 
eventuelle andre  
avtalte vilkår. Aksepten må inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

• Boligen må utlyses på nytt dersom det går mer enn 3 mnd fra forhåndsvarsel ble mottatt til 
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister løper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen må utlyses 
på nytt, må forkjøpsberettigede medlemmer melde seg på nytt. Nytt forhåndsvarsel koster pt kr 
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1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhåndsvarsel innen et år etter de mottok første 
forhåndsvarsel. Etter dette påløper nytt fullt gebyr).  

 
Vilkår for modell 2 – avklaring av forkjøpsrett til fast pris/ bud er akseptert: 

• For at 20 dagers fristen skal begynne å løpe må OBOS avdeling Forkjøp få skriftlig melding 
om  
salget. Dette gjøres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. 
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen å løpe før meldingen 
er mottatt av Avdeling Forkjøp. 

• Meldingen må inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og  
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjøperne (fullt navn, 
fødselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, 
avtalt pris, og eventuelle andre  
vilkår, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vært annonsert på finn.no bes det 
også om at finn-kode oppgis. I tillegg må oppgis eventuelle særlige forhold knyttet til boligens 
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt 
informasjon om alle kjøperne, da OBOS avklarer forkjøpsretten basert på denne 
informasjonen. Aksepten må inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

 
Styregodkjenning  
Megler er ansvarlig for å sende søknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. 
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjøp søknad til borettslaget, og ber 
styret sende svar på søknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt på forkjøp sender også 
Avdeling Forkjøp søknaden om godkjenning til styret.  
Borettslaget har en frist på 20 dager fra søknaden kom frem til laget. Kjøper har ikke rett til å ta  
boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.  
 
Vilkår for medlemmers bruk av forkjøpsrett 

• Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig å melde forkjøp 
på den måten kan forkjøp  

meldes inn ved å sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, 
hvem som melder forkjøp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse på finansiering. Kun 

post adressert til OBOS Forkjøp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett  
adressat.  

• Det er ikke bindende å melde forkjøp.  

• Medlemskapet i OBOS må være betalt innen meldefristen. 

• Eventuell overføring av medlemskap må være gjennomført og betalt innen meldefristen. 

• Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjøp suspenderes ansienniteten i 12 måneder. 

• Den som får tilslaget på boligen i budrunden behøver ikke å ha sendt melding til OBOS 
innen meldefristen, men for å kunne gjøre nytte av ansienniteten sin må imidlertid første 
bud være lagt inn hos salgsansvarlig før meldefristen. Øvrige medlemmer som vil benytte 
forkjøpsrett må ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjøp innen fristen. Alle 
medlemmer bør oppfordres til å melde seg til OBOS.  

• De forkjøpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert 
etter botid) går foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde). 

• Den som benytter forkjøpsrett må som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overføres til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter 
unntaksreglene.   

• Interessenter må selv avgjøre om de vil delta i budrunden hos megler.  
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Oversikt over gebyrer fra 01.01.26 
 
Type gebyr     Beløp   Betales av: 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten                          Kr 8406,- 

 Selger/kjøper(avtalefrihet) 
(dersom forkjøpsretten ikke benyttes)        
 
Gebyr for å benytte forkjøpsrett   Kr 8406,-  Kjøper (som benytter forkjøp)  
(dersom forkjøpsretten benyttes) 
 
Eierskiftegebyr      Kr 6725,-  Selger 
 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten 2./3./4. Kr 1500,-  Selger 
(innen et år etter 1. gangs utlysning av forhåndsvarsel) 
 
Forkjøp krever inn eierskiftegebyr på vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS 

 
Hvis det benyttes forkjøp betales det gebyr for å benytte forkjøp, mens gebyret for evt. 
forhåndsvarsling faller bort. Hvis boligen forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste 
forhåndsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr må betales. Det vil i såfall betales gebyr 
både for tidligere runder med forhåndsvarsling og når det faktisk benyttes forkjøp. 
 
Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle våre gebyrer faktureres.  
 
Viktig om forhåndsvarsel: Gebyr for forhåndsvarsling av forkjøpsrett påløper ved innsending av  
forhåndsvarsel til Avd. Forkjøp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom 

boligen 
fortsatt er usolgt.  
 

 
Dersom du har spørsmål om våre rutiner ta gjerne kontakt med en av våre  
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjøp, tlf 22865500. 
 
 



 
 
Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER 
 

 
For eier: ________________________________________ har oppdragsansvarlig:  
 
__________________________________________ formidlet salg av ovennevnte bolig. 
Overnevnte person(er) har kjøpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt 
separat melding til OBOS avdeling Forkjøp som håndterer forkjøpsretten for andelseierne i 
borettslaget og forkjøpsberettigede OBOS-medlemmer.  
 
Dersom forkjøpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjøperen fra OBOS 
Avdeling Forkjøp. Dersom borettslaget ikke finner å kunne godkjenne kjøperen som ny andelseier, 
må dette formidles til de berørte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5 
Lov om borettslag.  
 
Kjøpers nåværende adresse:_________________________________________ 
 
Kjøpers e-postadresse:___________________________________________ 
  
Husstanden består av ant. personer:________________ 
 
Husdyr:_____________________________      Kjøretøy:______________________ 
 
Avtalt overtakelsesdato:_____________________________  
 
Telefonnummer kjøper:________________  _______________ 
 
Svar på søknaden returneres til 
oppdragsansvarlig på adresse: _________________________________________  
 
Oppdragsansvarlig e-post:  _________________________________________  
 
Med vennlig hilsen 
 
 
 
Kjøper(e) godkjennes av borettslagets styre.  
 
Sted: ______________________, den _____ /_____ 20____ 
 
_________________________________________________  
Borettslagets stempel og underskrift                                    

Bolig. nr:                    Selskapsnr:                                Selskapsnavn (borettslagets navn): 

 

Ny andelseier:                                                               Leilighetens adresse:  

 

Medeier:  



Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 642
ROLVSRUD PARK BORETTSLAG



Velkommen til årsmøte i ROLVSRUD PARK BORETTSLAG

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

Dato for årsmøtet:

11. mars 2025 kl. 18:00, Garasjen.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

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

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

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Endringer i husordensregler

8. Forslag fra Stokken vedrørende disponering av uteareal

9. Forslag fra Stokken ang privat stikkontakt i garasjen

10. Forslag fra Karoline Gran Syversen vedrørende tetting av leveggene

11. Valg av tillitsvalgte

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

13. Valg av valgkomitè

Med vennlig hilsen,
Styret i ROLVSRUD PARK BORETTSLAG
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Annette Strømsborg Johnsen er valgt.

Sak 2

Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak 

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

Sak 3

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

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Som fører av protokollen ble [Navn] 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 årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital.

Vedlegg

1. 0642 Rolvsrud Park Borettslag.pdf

2. 0642 Årsregnskap 2024.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 140.000,-

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr 140.000,-
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Sak 7

Endringer i husordensregler

Sakens flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Forslag fra styret

§ 3 Bruk av uteområdene, innvendige fellesarealer og garsjeanlegget:

1:Tilføyes etter første avsnitt:. Det er ikke lov og lage bed/plante eller ha blomsterpotter stående ute på gressets 
fellesområde. Ei heller drivhus. Hagemøbler skal ikke stå fast ute på plenen, men taes inn etter bruk. Plenen 
klippes og stelles av eksternt firma. Det er ikke lov og sette noe som forlengelse av le/skilleveggen.

2:Fjernes: Gjester og beboere må bruke inngangsdøren, ikke gå over plenen foran leilighetene i første etg.

3:Bestemmelser om grilling. Gassbeholdere til grillen må oppbevares forsvarlig, ikke i boder eller garasjen.

4:Legges til under bestemmelser for garasje i punkt 3. Vindusspylervæske, bilolje og andre farlige væsker skal 
ikke oppbevares utenfor bilen/boden. (små barn kan få det i seg).

Styrets innstilling

Disse forslagene k ommer fra styret

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

 •  For Endringer i husordensregler

 •  Mot Endringer i husordensregler

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

1. Generalforsamlingen vedtar dette forslaget

2. Generalforsamlingen vedtar dette forslaget

3. Generalforsamlingen vedtar dette forslaget

4. Generalforsamlingen vedtar dette forslaget

Sak 8

Forslag fra Stokken vedrørende disponering av uteareal

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Utdrag fra salgsoppgave Margarethas vei 2 (Gnr. 102. Bnr. 439)"Boligene i 1. etasje har eksklusiv bruksrett til 
et avgrenset uteareal i henhold til opplysninger i borettslagets prisliste og leilighetstegning som var vedlagt 
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kjøpekontrakten mellom Rolvsrud Utbygging AS og andelseieren."———————Utdrag fra 
HUSORDENSREGLER FOR ROLVSRUD PARK BORETTSLAG, SIST ENDRET 18. MARS 2024."§ 3 Bruk av 
uteområdene, innvendige fellesarealer og garasjeanleggBoligene som ligger på bakkeplan har bruksrett til et 
begrenset område som skal være angitt på borettslagets situasjonsplan. Beboere på bakkeplan eier kun like 
langt ut som balkong/leilighet over går. Beboere på bakkeplan har ansvar for vedlikehold av sitt areal. Plenen 
skal klippes, ugress fjernes og busker skal trimmes. Nyplanting av vekster med større rotsystemer skal styret 
godkjenne på forhånd. Manglende eller dårlig utført vedlikeholdt vil bli påtalt og kan lede til at ekstern hjelp 
hentes inn på andelseiers egen regning. Hekk og le-/skillevegg må ikke settes slik at det er til sjenanse for 
naboer. Det er ikke tillatt å sette noe som forlengelse av le-/skilleveggen.Gjester og beboere må bruke 
inngangsdøren, ikke gå over plenen foran leilighetene i første 
etasje."vibbo.no/documents/642/download?idc3017&namec3017-0642%20Rolvsrud%20park%20brl.pdf-
———————Utdrag fra eiendomsadvokater.no"Kan eksklusive bruksrettigheter endres eller fjernes?Ny 
eierseksjonslov trådte i kraft 1. januar 2018. Etter tidligere eierseksjonslov fra 1997 kunne eksklusiv bruksrett 
til fellesareal avtales i vedtektene som en midlertidig løsning, og det var ikke nødvendigvis sagt noe klart om 
varighet. Det følger av den nye eierseksjonsloven at eksklusive bruksrettigheter til bestemte deler av 
fellesarealet bare kan avtales i inntil 30 år, og at eksisterende avtaler om midlertidige eneretter til å bruke 
fellesareal som kommer i strid med trettiårsbegrensningen, opphører senest tretti år fra lovens ikrafttredelse 
1. januar 2018.Les mer om eierseksjonsloven.
Dersom en slik eksklusiv bruksrett skal endres før perioden er utløpt, stilles det krav om samtykke fra dem 
som direkte berøres av endringen, det vil si den eller de seksjonseierne som får sin enerett minket eller økt. I 
tillegg vil det være behov for endring av 
vedtektene."-
eiendomsadvokater.no/eierformer/bruksrett-fellesareal-eksklusive-bruksrettigheter-til-fordel-og-besvaer-i-eierseksjonssameier/

Styrets innstilling

Det har alltid ved praksis ved første inntflyttning  og salg, at man disponer en uteplass tillsvarende terrassen 
over. Dette understøttes av paragraf 3 i husordensreglene.

Plenen utenfor er fellesareal.

Forslag til vedtak 

Forslaget avises da det er i strid med gjeldene prakris og pargraf 3 i husordensreglene

Sak 9

Forslag fra Stokken ang privat stikkontakt i garasjen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Privat stikkontakt og bruk av strøm på egen parkeringsplass i garasjen

Styrets innstilling

Dette reguleres i reglene for bruk av garasjen. Det er de færreste som har egen stikkontakt, men det kan søkes 
om hvis man trenger til feks rullstol.

Dette bekostes av den enkelte.
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Forslag til vedtak 

Forslag avises da det er i strid med reglene for bruk av garasjeplassene, og brannforskrifter

Sak 10

Forslag fra Karoline Gran Syversen vedrørende tetting av leveggene

Sakens flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Forslag: Tette levegger i 1. etasje

Leveggene i 1. etasje er ikke tette, noe som medfører mye innsyn, spesielt for leilighetene nærmest inngangen. 
Nå er det heller ikke lenger mulighet for å sette ut planter i potter langs leveggene som det var tidligere.

Sånn jeg ser det kan eksisterende levegger enkelt tettes ved å montere på tynne planker i glippene, med 
materialer tilsvarende de som allerede  er brukt. Dermed vil det bli liten visuell forskjell og forhåpentligvis ikke 
en stor kostnad.

•

Jeg kunne gjerne ha dekket kostnaden for min vegg selv, men har forstått at det skal være likt hos alle. Det er 
likevel én vegg som allerede er tett (og med bredere planker, så denne skiller seg mer ut enn det ville gjort å 
tette de andre).

Foreslår at det stemmes over disse fire alternativene, men kom gjerne med innspill:

1. Tette alle levegger i 1.etg.

2. Tette kun leveggene som ligger vendt mot inngangene

3. Innhente pris og følge opp i nytt møte

4. La veggene være som de er

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

 •  For Forslag fra Karoline Gran Syversen vedrørende tetting av leveggene

 •  Mot Forslag fra Karoline Gran Syversen vedrørende tetting av leveggene
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b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Styret aviser dette, da det vil bli en stor kostnad

2. Styret mener dette må avises, da styret mener at det var et påeng at alle skulle ha like vegger. Dette ble tatt 
på et beboer møte med de som bodde i 1 etg, på dette tidspunktet.

3. Gitt at de 2 første sakene blir nedstemt, bortfaller dette.

4. Dersom de 2 første forslagene blir nedstemt, bortfaller dette.

Sak 11

Valg av tillitsvalgte

Her følger valgkomiteens innstilling til nytt styre i borettslaget.

Roller og kandidater

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

 •  Anne Kari Dyremyhr

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

 •  Fredrik Manuel Tømte

 •  Lise Borg

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

 •  Anne Reinholtsen

 •  Vigdis Larsen

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

 •  Bente Frey

 •  Lene Østby

Sak 12

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett år.

Roller og kandidater
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Valg av 1 delegat Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som delegat:

 •  Anne Kari Dyremyhr

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

 •  Lise Borg

Sak 13

Valg av valgkomitè

Roller og kandidater

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

 •  Bente Frey

 •  Vigdis Larsen
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Styrets årsrapport

STYRETS ARBEID I 2024.

10 styremøter er avholdt.

2 møter med Huseierforeningen. 2 møter med Toma og 2 regnskapsmøte med Obos på Teams.

Vi har hatt store jobber som har tatt masse tid. Dette gjelder El biler, platting i nr 4, innglassing av ballkonger, 
nøkkellåser, svalgangen i nr. 6 samt hagene. Disse tingene er fortsatt under arbeid.

HMS runde er gått.

Vi har gått over fra Telia til Telenor på internett/tv. Bytta til nye nødlys. Service på sprinkelanlegg.
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 

T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til generalforsamlingen i Rolvsrud Park Borettslag 
 
 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

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

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

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

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
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Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

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

 

 

Oslo, 13. februar 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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DISPONIBLE MIDLER

2024 2023

Note

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 1 114 019 768 257

Årets resultat (se res.regnskapet) 2 193 332 2 554 150

Fradrag for avdrag på langs. lån 16 -501 075 -621 135

Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 15 -1 892 667 -1 584 678

Innsk. øremerk. bankkto -2 349 -2 575

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -202 759 345 762

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 911 260 1 114 019

Omløpsmidler 1 139 160 1 428 860

Kortsiktig gjeld -227 899 -314 841

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 911 261 1 114 019

ORG.NR. 990 004 498, KUNDENR. 642

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 

krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 

Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt 

over de disponible midlene i årsregnskapet. På de neste sidene presenteres borettslagets 

resultatregnskap, balanse og tilhørende noter. 

ROLVSRUD PARK BORETTSLAG

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 

disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over 

borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en 

del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for 

eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible 

midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres som 

omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant annet 

benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde felleskostnader som 

den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om det er mulighet til å 

betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2 023 2024 2025

Kapitalkostnader 3 092 898 2 851 056 3 125 904 3 125 904

Innkrevde felleskostnader 2 3 605 317 3 487 188 3 487 096 3 591 096

Ladeinntekter EL-bil 48 161 0 0 50 000

Andre inntekter 3 35 828 2 350 0 0

SUM DRIFTSINNTEKTER 6 782 204 6 340 594 6 613 000 6 767 000

Personalkostnader 4 -14 100 -16 920 -20 000 -20 000

Styrehonorar 5 -100 000 -120 000 -100 000 -140 000

Revisjonshonorar 6 -9 250 -9 250 -9 000 -9 000

Forretningsførerhonorar -136 590 -129 715 -137 000 -144 000

Konsulenthonorar 7 -62 793 -21 615 -45 000 -45 000

Kontingenter -15 800 -15 800 -15 800 -16 000

Drift og vedlikehold 8 -870 042 -564 596 -601 000 -458 000

Forsikringer -348 084 -253 145 -275 000 -350 000

Kommunale avgifter 9 -1 092 712 -855 036 -951 000 -1 093 000

Energi/fyring -164 082 -166 583 -200 000 -200 000

TV-anlegg/bredbånd -529 894 -592 998 -623 000 -650 000

Andre driftskostnader 10 -517 347 -360 191 -424 000 -440 000

SUM DRIFTSKOSTNADER -3 860 694 -3 105 850 -3 400 800 -3 565 000

DRIFTSRESULTAT FØR IN: 2 921 510 3 234 744 3 212 200 3 202 000

Innbetalt andel fellesgjeld 1 892 667 1 584 678 0 0

DRIFTSRESULTAT 4 814 177 4 819 422 3 212 200 3 202 000

Finansinntekter 11 44 351 33 080 0 0

Finanskostnader 12 -2 665 196 -2 298 352 -2 680 000 -2 652 000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2 620 845 -2 265 272 -2 680 000 -2 652 000

ÅRSRESULTAT 2 193 332 2 554 150 532 200 550 000

Til annen egenkapital 2 193 332 2 554 150

RESULTATREGNSKAP

Overføringer:

ORG.NR. 990 004 498, KUNDENR. 642

ROLVSRUD PARK BORETTSLAG

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
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Note 2024 2023

Bygninger 13 148 030 000 148 030 000

Miljøbankkonto, øremerket 19 184 121 573

SUM ANLEGGSMIDLER 148 049 184 148 151 573

Forskuddsbetalte kostnader 123 125 211 418

Andre kortsiktige fordringer 14 1 188 13 110

Driftskonto OBOS-banken 404 684 1 203 514

Sparekonto OBOS-banken 610 163 818

SUM OMLØPSMIDLER 1 139 160 1 428 860

SUM EIENDELER 149 188 344 149 580 434

Innskutt egenkapital 79 * 5 000 395 000 395 000

Annen egenkapital 15 58 458 719 56 265 387

SUM EGENKAPITAL 58 853 719 56 660 387

Pante- og gjeldsbrevlån 16 45 683 889 48 077 631

Borettsinnskudd 17 44 409 000 44 409 000

Avsetning bomiljøtiltak 18 13 836 118 574

SUM LANGSIKTIG GJELD 90 106 725 92 605 205

Leverandørgjeld 204 938 41 050

Påløpte renter 13 980 229 915

Påløpte avdrag 0 43 876

Annen kortsiktig gjeld 19 8 981 0

SUM KORTSIKTIG GJELD 227 899 314 841

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 149 188 344 149 580 434

Pantstillelse 20 149 330 000 149 330 000

Garantiansvar 0 0

Anne Kari Dyremyhr Stine Bergtun CantÜrk Kai-henry Laengen

Anne Reinholtsen Vigdis Larsen

ORG.NR. 990 004 498, KUNDENR. 642

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL

ANLEGGSMIDLER

BALANSE

ROLVSRUD PARK BORETTSLAG

EIENDELER

Lørenskog, 12.02.2025

Styret i Rolvsrud Park Borettslag

EGENKAPITAL OG GJELD

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD
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Felleskostnader 3 122 202

Kabel-TV 483 115

Kapitalkostnader på IN-lån 3 100 718

Kapitalkostnader regulert på IN-lån -7 820

Overført til kapitalkostnader -3 092 898

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3 605 317

Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra andelseiernes side

egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte videre til borettslagets

felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinært, har fått sikkerhet ved

inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets långiver har tinglyst på eiendommen.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

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

og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres via balansen som

långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets likviditet. Nedbetalingene gir de

andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av fremtidige

Borettslagets beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgår som

egenkapital fra IN, under noten for annen egenkapital.

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps-

skikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.

enkelte fordringene.

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets

fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter egenkapitalløsningen.

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomført vedlikehold som

oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres

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

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD
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Kundeutbytte Gjensidige 29 928

Nøkler 4 100

Skilt 1 800

SUM ANDRE INNTEKTER 35 828

Arbeidsgiveravgift -14 100

SUM PERSONALKOSTNADER -14 100

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 100 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 9 250.

Juridisk bistand -56 609

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -6 184

SUM KONSULENTHONORAR -62 793

Drift/vedlikehold bygninger -221 962

Kostnader -308 643

Tilskud OBOS 86 681

Drift/vedlikehold VVS -25 903

Drift/vedlikehold elektro -233 156

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -120 266

Kostnader -155 158

Tilskud OBOS 34 892

Drift/vedlikehold heisanlegg -136 344

Drift/vedlikehold brannsikring -73 688

Drift/vedlikehold garasjeanlegg -42 557

Egenandel forsikring -10 000

Kostnader dugnader -6 166

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -870 042

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

bygningene.

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

NOTE: 3

NOTE: 8

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

REVISJONSHONORAR

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

NOTE: 5

STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 3 184, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR
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Vann- og avløpsavgift -652 121

Renovasjonsavgift -440 591

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 092 712

Container -5 623

Skadedyrarbeid/soppkontroll -26 971

Verktøy og redskaper -1 014

Telefon-/kontormaskiner -2 197

Driftsmateriell -1 714

Vaktmestertjenester -98 364

Vakthold -64 774

Renhold ved firmaer -266 208

Snørydding -32 750

Gressklipping -500

Andre fremmede tjenester -4 844

Kontor- og datarekvisita -1 704

Trykksaker -1 603

Andre kostnader tillitsvalgte -3 184

Andre kontorkostnader -1 434

Bank- og kortgebyr -2 462

Velferdskostnader -2 000

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -517 347

Renter av driftskonto i OBOS-banken 5 217

Renter av sparekonto i OBOS-banken 11 694

Kundeutbytte fra Gjensidige 27 440

SUM FINANSINNTEKTER 44 351

Renter og gebyr på lån i OBOS Boligkreditt -2 615 822

Renter og gebyr på lån i OBOS Boligkreditt -49 270

Renter på leverandørgjeld -104

SUM FINANSKOSTNADER -2 665 196

Kostpris/bokført verdi 2007 148 030 000

SUM BYGNINGER 148 030 000

FINANSKOSTNADER

NOTE: 13

BYGNINGER

Tomten ble kjøpt i 2007.

Gnr.102/bnr.439

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

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

NOTE: 12
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Avregningskonto IN-lån 1 188

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 1 188

Opptjent egenkapital 17 211 787

Egenkapital fra IN tidligere 47 763 095

Egenkapital fra IN 2024 1 892 667

Reduksjon EK fra IN -8 408 830

SUM ANNEN EGENKAPITAL 58 458 719

Egenkapital fra IN er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes

at andelseiere ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet

med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordinære nedbetalinger som er foretatt over 

årenes løp, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelånet. 

Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme 

takt som pantelånet nedbetales.

Opprinnelig 2019 -1 300 000

Nedbetalt tidligere 418 743

Nedbetalt i år 23 999

-857 258

Opprinnelig 2007 -103 621 000

Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 8 661 531

Nedbetalt i år, ordinære avdrag 477 076

Nedbetalt tidligere, IN 47 763 095

Nedbetalt i år, IN 1 892 667

-44 826 631

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -45 683 889

Opprinnelig 2007 -44 409 000

SUM BORETTSINNSKUDD -44 409 000

Avsetning bomiljøtiltak -13 836

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -13 836

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

OBOS Boligkreditt AS

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,60 %. Løpetiden er 25 år.

OBOS Boligkreditt AS

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,60 %. Løpetiden er 50 år.

NOTE: 17

BORETTSINNSKUDD

NOTE: 18

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 15

ANNEN EGENKAPITAL

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

NOTE: 14
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Uidentifisert innbetaling -8946

Purregebyr -35

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -8 981

Borettsinnskudd 44 409 000

Pantelån 45 683 889

Beregnede IN-forpliktelser 41 246 932

TOTALT 131 339 821

Bygninger 148 030 000

TOTALT 148 030 000

NOTE: 19

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

NOTE: 20

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

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

20 av 22Vedlegg 2 0642 Årsregnskap 2024.pdf



Deltagelse på årsmøte 2025

Årsmøtet avholdes 11.03.25
Selskapsnummer: 642    Selskapsnavn: ROLVSRUD PARK BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen, 
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

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

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



 

Vedtekter 
  
 

for Rolvsrud Park borettslag org nr 990 004 498. 
 
  
vedtatt på borettslagets stiftelsesmøte den 27.04.06 og endret 19.05.20, 14.05.21, 05.04.2022. 
 

1. Innledende bestemmelser 
 

1-1 Formål 
Rolvsrud Park borettslag har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i borettslagets 
eiendom i Margarethas vei, g.nr 102 b.nr 439 og å drive virksomhet som står i sammenheng 
med denne.  
 
1-2 Forretningskontor 
(1) Borettslaget ligger i Lørenskog kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører. 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 5000. Borettslaget har 79 andeler. 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer 
være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en 
andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel i sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst en 
bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:   

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

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

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

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 
    
 (5) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
(6) Arbeidsgiver som skal leie ut boliger til sine ansatte kan eie inntil 20% av andelene i 
borettslaget 



2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 
 
(2) Det er intet krav om at erverver må godkjennes av styret. 
 
3. Forkjøpsrett    
 

3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i 
boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende eid 
flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første andel. Står flere andelseiere med 
lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst ansiennitet i OBOS foran. 
 
(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den andelen nåværende 
bolig er knyttet til, til en ny andelseier.  Dette gjelder selv om andelen tilhører flere. Overføring av 
andel etter at andelseier har benyttet forkjøpsrett til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen 
overføres til noen som faller inn under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om 
borettslag § 4-12. Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom andelen overføres:  

 på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 
 ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 år, eller 

de har, har hatt eller venter barn sammen   
 
3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i pkt 3-1 får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt 3-
3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om 
at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager 
dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har 
kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før 
meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x Rettsgebyret. 
Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets 
nettsider eller på annen lignende måte. 
  



(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av forkjøpsberettigede 
skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, eller for eiendomsmegler 
eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående  
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens 
eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i 
samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som de to siste årene har hørt til 
samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av å være 
arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til av 
borettslaget. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte 
etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter 
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
 
4. Borett, overlating av bruk og bruksrett til garasjer  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke fellesarealene til 
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.   
Boligene i 1. etasje har eksklusiv bruksrett til et avgrenset uteareal i henhold til opplysninger i 
borettslagets prisliste og leilighetstegning som var vedlagt kjøpekontrakten mellom Rolvsrud 
Utbygging AS og andelseieren.  
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
4-2 Overlating av bruk  
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. 

Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første ledd har 

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

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

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

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 



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

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

 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en 
måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. I tillegg kan andelseier overlate bruken av hele boligen i inntil 30 døgn i løpet 
av året. Styret ønsker varsel. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis en eller 
flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfølging av 
en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 
 
4-3  Bruksrett til garasjeplass 

(1) Det er en garasjeplass til alle andelene (leilighetene) i felles garasjeanlegg for 
borettslaget. Andel nr 29, 47 og 51 har hver ervervet en ekstra plass. Leilighetene har 
eksklusiv og evigvarende bruksrett til sine garasjeplasser.  
 

(2) Bruksretten til garasjeplassene følger boligen og kan ikke avhendes separat. Den 
ekstra garasjeplassen tilhørende andel nr 29, 47 og 51 kan imidlertid avhendes til 
andre andelseiere i borettslaget, men må da knyttes til vedkommendes andel 
 

(3) Midlertidig overlating av bruk av garasjeplass til andre andelseiere i borettslaget kan 
skje, men styret skal ha melding om slik bruksoverlating 14 dager før garasjeplassen 
overtas av ny bruker. Bruksoverlating til andre enn andelseiere i borettslaget kan kun 
skje i forbindelse med bruksoverlating av boenheten. 

 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen 
til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. 
Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 



apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger 
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.  Andelseier 
skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger og lignende. 
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til 
borettslaget.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 
 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(7) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i 
boligen selv om det skulle ha vært utført av den forrige andelseieren.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig vedlikehold 
av vinduer. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskiftning av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid 
skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
boligen. 
 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 

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



(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  
§§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 
sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
5-4 Medlemskap i Rolvsrud Park Huseierforening 
 
Borettslaget skal være medlem av Rolvsrud Park Huseierforening. 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt ved 
stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-
19. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  
den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene betales forskuddsvis hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget 
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer 
til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 
pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal 
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen 
solgt. 



7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse 
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Fravikelse kan tidligst kreves samtidig 
med pålegg om salg. 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2-4 andre medlemmer med 
minst 2 varamedlemmer.  
(2) Funksjonstiden for styreleder er ett år og de andre medlemmene to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 
vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer, herunder ansette forretningsfører og andre eventuelle funksjonærer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene.  
 
§ 8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak 
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring må 
likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 
flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene. 

 



8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem i fellesskap representerer borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og 
om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 
minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn 
med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis 
skriftlig melding til forretningsfører.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som 
etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 
innen fristen i 1.ledd.  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling 
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags- tale- og stemmerett. 
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og 
eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
  
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  



 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn en 
andel har allikevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en 
stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være 
fullmektig for mer enn en andelseier.   
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte 
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger 
av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
  
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse 
i.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 
eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg eller 
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får vite om noens 
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å 
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.  
 
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
11-2 Forholdet til borettslovene  



For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 
nr 39. 
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HUSORDENSREGLER FOR  

ROLVSRUD PARK BORETTSLAG  

VEDTATT AV STYRET I JANUAR 2008. ENDRET PÅ GENERALFORSAMLING 28. APRIL 2010, 6. APRIL 2011,  
13. APRIL 2015, 28. APRIL 2016, 4. APRIL 2019, 14. JUNI 2021, 18. MARS 2024 og 11. MARS 2025. 

Et borettslag utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et 
godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med hverandre 
og ikke stiller større krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man 
føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø.  

§ 1 Husordensreglene 
Andelseier plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i husstanden og andre 
som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd på husordensreglene er å anse som mislighold, og ved vesentlig 
mislighold kan i andelen i ytterste konsekvens kreves solgt. Som vesentlig mislighold regnes blant annet 
utilbørlig oppførsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse for andre. Mislighold vil bli påtalt overfor 
andelseier skriftlig, og etter 3. advarsel vil tvangssalg vurderes. 

§ 2 Ro 
Andelseier plikter å sørge for ro og orden i og utenfor boligen samt på fellesområder ute. Det må vises særlig 
hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesøvn ikke forstyrres. Det skal være ro mellom kl. 23.00 og 07.00 på 
virkedager, og mellom kl. 23.00 og 09.00 på helligdager. 
Det henstilles også til beboerne å ikke bruke vaskemaskin etter kl. 22.00. 

Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy må ikke skje etter kl. 21.00. På søndager og helligdager bør 
støyende arbeider unngås.  

Skal det arrangeres selskapelige sammenkomster i boligen bør naboene varsles på forhånd, dog skal det være ro 
etter kl. 02.00. 

§ 3 Bruk av uteområdene, innvendige fellesarealer og garasjeanlegg 
Beboere på bakkeplan eier kun like langt ut som balkong/leilighet over går. 
Det er ikke lov og lage bed/plante eller ha blomsterpotter stående ute på gressets fellesområde. Ei heller drivhus. 
Hagemøbler skal ikke stå fast ute på plenen, men taes inn etter bruk. Plenen klippes og stelles av eksternt firma. 
Det er ikke lov og sette noe som forlengelse av le/skilleveggen.  
Nyplanting av vekster med større rotsystemer skal styret godkjenne på forhånd. Manglende eller dårlig utført 
vedlikeholdt vil bli påtalt og kan lede til at ekstern hjelp hentes inn på andelseiers egen regning.  
Hekk og le-/skillevegg må ikke settes slik at det er til sjenanse for naboer. Det er ikke tillatt å sette noe som 
forlengelse av le-/skilleveggen. 

Lufting og tørking av tøy kan skje på balkonger og uteplasser så fremt det ikke er til sjenanse for naboene.  

Alle fast monterte innretninger på fasader skal godkjennes av styret på forhånd. Innretninger som ikke er 
godkjent kan pålegges fjernet på andelseiers egen regning. 

Det er kun tillatt å bruke markise/Screening som er mørke grå. Fargekode 118118 for Screen og 407/24 for 
Markise. Liftgardiner der det er innglasset balkong skal være fra Lumon og fargen skal være grå. 

Bestemmelser om grilling.  
Gassbeholdere til grillen må oppbevares forsvarlig, ikke i boder eller garasjen. 
Kull- og engangsgrill er forbudt. Gass- og elektrisk grill er tillatt. 
Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene.  

Uteområdet skal ikke benyttes til vask/service/rep. av motorkjøretøy. 
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Det er røykeforbud i alle innvendige fellesarealer (ganger, trapper, heis og garasjeanlegg). 

All bruk av åpen ild, ildsfarlige væsker, sveising etc. er forbudt i garasjeanlegget. 
Vindusspylervæske, bilolje og andre farlige væsker skal ikke oppbevares utenfor bilen/boden. (små barn kan få 
det i seg). 
Garasjeanlegget skal heller ikke brukes til bilvask og bilreparasjoner. Omlegging av hjul tillates i den grad det 
ikke er til sjenanse for andre beboere. Kjøretøy (inkl. hengere) kan kun parkeres innenfor oppmerkede p-plasser. 
Kjøretøy parkert utenfor oppmerkede plasser helt eller delvis vil bli fjernet for eiers regning og risiko. Dette 
gjelder også kjøretøy som ulovlig bruker andre andelseieres p-plasser.  
Andelseier kan ikke leie ut sin parkeringsplass til noen som ikke bor i borettslaget. 
Avskiltede kjøretøy kan ikke oppbevares i garasjene. Styret kan sørge for fjerning av kjøretøyet på andelseiers 
regning og risiko 14 dager etter at varsel er gitt andelseier. 

MC/moped/scooter kan kun parkeres på tvers av parkeringsplassen (mot bod/vegg), hvor der også er parkert 
annet kjøretøy. 

Parkering (over 15 minutter) er for gjester og ikke beboere.  
For parkering med gyldig p-bevis utstedt av beboer gjelder: 

 Inntil 5 timer parkering  – ingen karenstid* 
 5 til 48 timer parkering  – 48 timer karenstid* 
 48 til 72 timer parkering   – 72 timer karenstid* 
 Over 72 timer parkering   – Styret må søkes for tillatelse  

*= Karenstid vil si at kjøretøyet må være borte fra området i perioden, IKKE bare flyttes.

Mislighold vil bli påtalt, og i verste fall bøtelagt og/eller fjernet på eiers regning og risiko. Parkering for større 
kjøretøy enn vanlig familiebil er ikke tillatt. Kjøretøyet skal ha plass innenfor oppmerket felt. Håndheving av 
gjesteparkeringen utføres av ekstern samarbeidspartner. 

I henhold til brannforskriftene og HMS (Helse, Miljø og Sikkerhet) er det ikke tillatt å oppbevare løse 
gjenstander i ganger, svalganger eller trapper. 

§ 4 Dyrehold 
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne. Dyrehold tillates kun 
etter søknad til styret og undertegning av borettslagets dyreholdserklæring. Det henstilles til hundeeiere å unngå 
at hunden gjør fra seg på hekker og busker/snøfonner mellom hovedinngangsdør og utvendig trapp/rampe. 

Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og straffebestemmelsene 
som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor borettslagets område. 

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på eiendommen.  

3. Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.  

4. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret måtte påføre person eller 
eiendom, f. eks. oppskraping av dører og karmer, skade på blomster, planter, grøntanlegg m.v.  

5. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom lukt, bråk etc. eller 
på annen måte er til ulempe, f. eks. gir allergiske reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve 
dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgir styret etter 
forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget. 
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§ 5 Antenner 
Det tillates ikke satt opp parabol eller andre antenner. 

§ 6 Avfall  
Avfallscontainerne er kun beregnet til husholdningsavfall. Avfallsposer skal være grundig knyttet igjen. Papir 
skal sorteres ut og kastes i egne beholdere. Glass og andre farlige gjenstander må beboerne kaste i egne 
beholdere for dette formålet. Det må ikke settes avfall utenfor containerne.  

§ 7 Endring av husordensreglene 
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer 
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene må sendes styret 
innen den frist som fremgår av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke 
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen.
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Søknad om dyrehold 

Undertegnede ……………………………. adresse …………………………… søker herved om rett til å holde  

………………………..  

Erklæring 

1. Jeg er kjent med politivedtektene angående dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder 

for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor borettslagets område.  

2. Jeg forplikter meg til straks å fjerne ekskrementer som mitt husdyr måtte etterlate på 

eiendommen.  

3. Jeg påtar meg å holde dyret borte fra lekeplasser og sandkasser. 

4. Jeg erklærer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr måtte 

påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skader på 

blomster, planter, grøntanlegg m.v.  

5. Jeg er innforstått med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere. 

Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer 

gjennom lukt, bråk, etc. eller på annen måte er til ulempe, for eksempel gir allergiske 

reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til å fjerne dyret hvis ikke en 

minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret etter forhandling 

med partene hvorvidt en klage er berettiget.  

6. Jeg erklærer meg villig til å godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som 

generalforsamlingen/ styret vedtar. 

7. Denne erklæring betraktes som en del av ordensreglene. Brudd på erklæringen blir å 

betrakte som mislighold.  

…………………., den ……./……………. Andelseiers underskrift: ……………………….. 

…………………., den ……/ ……………. Medeiers underskrift: ………………………….. 

Styrets tillatelse/avslag 

1. Styret gir tillatelse til å holde ………….. på de underskrevne vilkår. 

2. Styret avslår søknaden på grunn av ………………………………………………………… 

…………………………………………………………………………………………………  

    ………….., den ………../…………….   Styrets leder: …………………………………….. 



Protokoll til årsmøte 2025 for ROLVSRUD PARK BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 990004498
Møtet ble avholdt 11. mars kl. 18:00, Garasjen.

Antall stemmeberettigede som deltok: 35
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 10

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

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

Forslag til vedtak:
Annette Strømsborg Johnsen er valgt.

Vedtatt. 

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

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

Vedtatt. 

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

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

Forslag til vedtak:
Som fører av protokollen ble Michael Winnem foreslått. Som protokollvitne ble Eldbjørg Skjelbostad-

  foreslått.

Vedtatt. 

4. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Vedtatt. 
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5. Årsrapport og årsregnskap

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital.

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

Vedtatt. 

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 140.000,-

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til kr 140.000,-

Vedtatt. 

7. Endringer i husordensregler

Forslag fra styret

§ 3 Bruk av uteområdene, innvendige fellesarealer og garsjeanlegget:

1:Tilføyes etter første avsnitt:. Det er ikke lov og lage bed/plante eller ha blomsterpotter stående ute på gressets 
fellesområde. Ei heller drivhus. Hagemøbler skal ikke stå fast ute på plenen, men taes inn etter bruk. Plenen 
klippes og stelles av eksternt firma. Det er ikke lov og sette noe som forlengelse av le/skilleveggen.

2:Fjernes: Gjester og beboere må bruke inngangsdøren, ikke gå over plenen foran leilighetene i første etg.

3:Bestemmelser om grilling. Gassbeholdere til grillen må oppbevares forsvarlig, ikke i boder eller garasjen.

4:Legges til under bestemmelser for garasje i punkt 3. Vindusspylervæske, bilolje og andre farlige væsker skal 
ikke oppbevares utenfor bilen/boden. (små barn kan få det i seg).

Styrets innstilling
Disse forslagene k ommer fra styret

Følgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Generalforsamlingen vedtar dette forslaget

Vedtatt. Alle forslagene; 1, 2, 3 og 4 ble vedtatt med overveldende flertall.

Forslag til vedtak 2:
Generalforsamlingen vedtar dette forslaget

Ikke vedtatt. 

Forslag til vedtak 3:
Generalforsamlingen vedtar dette forslaget

Ikke vedtatt. 

Forslag til vedtak 4:
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Generalforsamlingen vedtar dette forslaget

Ikke vedtatt. 

8. Forslag fra Stokken vedrørende disponering av uteareal

Utdrag fra salgsoppgave Margarethas vei 2 (Gnr. 102. Bnr. 439)"Boligene i 1. etasje har eksklusiv bruksrett til 
et avgrenset uteareal i henhold til opplysninger i borettslagets prisliste og leilighetstegning som var vedlagt 
kjøpekontrakten mellom Rolvsrud Utbygging AS og andelseieren."———————Utdrag fra 
HUSORDENSREGLER FOR ROLVSRUD PARK BORETTSLAG, SIST ENDRET 18. MARS 2024."§ 3 Bruk av 
uteområdene, innvendige fellesarealer og garasjeanleggBoligene som ligger på bakkeplan har bruksrett til et 
begrenset område som skal være angitt på borettslagets situasjonsplan. Beboere på bakkeplan eier kun like 
langt ut som balkong/leilighet over går. Beboere på bakkeplan har ansvar for vedlikehold av sitt areal. Plenen 
skal klippes, ugress fjernes og busker skal trimmes. Nyplanting av vekster med større rotsystemer skal styret 
godkjenne på forhånd. Manglende eller dårlig utført vedlikeholdt vil bli påtalt og kan lede til at ekstern hjelp 
hentes inn på andelseiers egen regning. Hekk og le-/skillevegg må ikke settes slik at det er til sjenanse for 
naboer. Det er ikke tillatt å sette noe som forlengelse av le-/skilleveggen.Gjester og beboere må bruke 
inngangsdøren, ikke gå over plenen foran leilighetene i første 
etasje."vibbo.no/documents/642/download?idc3017&namec3017-0642%20Rolvsrud%20park%20brl.pdf-
———————Utdrag fra eiendomsadvokater.no"Kan eksklusive bruksrettigheter endres eller fjernes?Ny 
eierseksjonslov trådte i kraft 1. januar 2018. Etter tidligere eierseksjonslov fra 1997 kunne eksklusiv bruksrett 
til fellesareal avtales i vedtektene som en midlertidig løsning, og det var ikke nødvendigvis sagt noe klart om 
varighet. Det følger av den nye eierseksjonsloven at eksklusive bruksrettigheter til bestemte deler av 
fellesarealet bare kan avtales i inntil 30 år, og at eksisterende avtaler om midlertidige eneretter til å bruke 
fellesareal som kommer i strid med trettiårsbegrensningen, opphører senest tretti år fra lovens ikrafttredelse 
1. januar 2018.Les mer om eierseksjonsloven.
Dersom en slik eksklusiv bruksrett skal endres før perioden er utløpt, stilles det krav om samtykke fra dem 
som direkte berøres av endringen, det vil si den eller de seksjonseierne som får sin enerett minket eller økt. I 
tillegg vil det være behov for endring av 
vedtektene."-
eiendomsadvokater.no/eierformer/bruksrett-fellesareal-eksklusive-bruksrettigheter-til-fordel-og-besvaer-i-eierseksjonssameier/

Styrets innstilling
Det har alltid ved praksis ved første inntflyttning  og salg, at man disponer en uteplass tillsvarende terrassen 
over. Dette understøttes av paragraf 3 i husordensreglene.

Plenen utenfor er fellesareal.

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. Forslaget ble trukket av forslagsstiller.

9. Forslag fra Stokken ang privat stikkontakt i garasjen

Privat stikkontakt og bruk av strøm på egen parkeringsplass i garasjen

Styrets innstilling
Dette reguleres i reglene for bruk av garasjen. Det er de færreste som har egen stikkontakt, men det kan søkes 
om hvis man trenger til feks rullstol.

Dette bekostes av den enkelte.
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Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. Stikkontakt kan stå der den er, følge garasjeregler.

10. Forslag fra Karoline Gran Syversen vedrørende tetting av leveggene

Forslag: Tette levegger i 1. etasje

Leveggene i 1. etasje er ikke tette, noe som medfører mye innsyn, spesielt for leilighetene nærmest inngangen. 
Nå er det heller ikke lenger mulighet for å sette ut planter i potter langs leveggene som det var tidligere.

Sånn jeg ser det kan eksisterende levegger enkelt tettes ved å montere på tynne planker i glippene, med 
materialer tilsvarende de som allerede  er brukt. Dermed vil det bli liten visuell forskjell og forhåpentligvis ikke 
en stor kostnad.

•

Jeg kunne gjerne ha dekket kostnaden for min vegg selv, men har forstått at det skal være likt hos alle. Det er 
likevel én vegg som allerede er tett (og med bredere planker, så denne skiller seg mer ut enn det ville gjort å 
tette de andre).

Foreslår at det stemmes over disse fire alternativene, men kom gjerne med innspill:

1. Tette alle levegger i 1.etg.

2. Tette kun leveggene som ligger vendt mot inngangene

3. Innhente pris og følge opp i nytt møte

4. La veggene være som de er

Følgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Styret aviser dette, da det vil bli en stor kostnad

Ikke vedtatt. 

Forslag til vedtak 2:
Styret mener dette må avises, da styret mener at det var et påeng at alle skulle ha like vegger. Dette ble tatt 
på et beboer møte med de som bodde i 1 etg, på dette tidspunktet.

Ikke vedtatt. 

Forslag til vedtak 3:
Gitt at de 2 første sakene blir nedstemt, bortfaller dette.

Ikke vedtatt. 

Forslag til vedtak 4:
Dersom de 2 første forslagene blir nedstemt, bortfaller dette.

Vedtatt. La veggene være som de er.

11. Valg av tillitsvalgte

Her følger valgkomiteens innstilling til nytt styre i borettslaget.
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Styreleder (1 år)

Følgende ble valgt:
Anne Kari Dyremyhr

Følgende stilte til valg:
Anne Kari Dyremyhr

Styremedlem 2 år (2 år)

Følgende ble valgt:
Lise Borg
Fredrik Manuel Tømte

Følgende stilte til valg:
Lise Borg
Fredrik Manuel Tømte

Styremedlem 1 år (1 år)

Følgende ble valgt:
Vigdis Larsen
Anne Reinholtsen

Følgende stilte til valg:
Vigdis Larsen
Anne Reinholtsen

Varamedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Bente Frey
Lene Østby

Følgende stilte til valg:
Bente Frey
Lene Østby

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett år.

Delegat (1 år)

Følgende ble valgt:
Anne Kari Dyremyhr

Følgende stilte til valg:
Anne Kari Dyremyhr

Varadelegat (1 år)

Følgende ble valgt:
Lise Borg

Følgende stilte til valg:
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Lise Borg

13. Valg av valgkomitè

Medlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Bente Frey
Vigdis Larsen

Følgende stilte til valg:
Bente Frey
Vigdis Larsen
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	Vedtekter
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