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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

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

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

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

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

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Kjøkken
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

06.01.2026 07.01.2026

Hjemmelshavere

Navn: Marius Martini Frantzen 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: Harald Hårfagres gate 5 D, 0363 OSLO

Kommunenr: 301 Gårdsnr: 215 Bruksnr: 181 Festenr:

Seksjonsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:

Boligtype:

Andelsnr:

Byggemåte

Støpt plate på antatt komprimerte masser og/eller fjell. Grunnmur av betong/murt tegl. Etasjeskillere av bjelkelag. Yttervegger av betong/murt 

tegl. Taket er ikke besiktiget.

Utebod  i kjeller merket 320077. Ca 9m2 

Utebod  i loft merket 320077. Ca 5m2 

Nord østvendt balkong på ca 3m2 fra soverom. Varmefolie under parkett i soverom, entre, stue og kjøkken.

5. Arealinformasjon

4 etg.

Entre : Eikeparkett på gulv, malte glatte vegger og malt himling med downlight. glatte ett speils dører. 

Soverom 1 : Eikeparkett på gulv, malt glatte vegger og malt himling, garderobeskap. Panelovn. Utgang til balkong.

Bad: Beige 60x60 fliser på gulv med varme, beige 60x60 fliser på  vegger, himling med downlight, hvit  dobbel vask med møbel under, 
speil, innebygd wc,  Mekanisk avtrekk.

Vaskerom : Beige 60x60 fliser på gulv, malte vegger og tak, innebygd wc, liten vask, opplegg for vaskemaskin.

Kjøkken : Mørk HTH kjøkkeninnredning, med lys kompositt benkeplate, integrerte hvitevarer. Kullfilter avtrekk i koketopp. 

Stue : Eikeparkett på gulv, malte glatte vegger og malt himling. 

Loft : Rørfordelingsskap med stoppekran.

Takhøyde målt i stue til 2,6 meter.

77

1925 - 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)

4.      etasje 74 60 14 0

Totalt m2 74 60 14 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

4.       etasje 60 60 0 1 Soverom, Entre, Stue, Kjøkken, vaskerom og bad.

Totalt m2 60 60 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)

3

3

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

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 Tre/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 400cm(hele rommet) og  

ca 2mm over 2m.

Entre måles en maksimal høydeforskjell på ca. 2mm over en lengde på 250cm(hele rommet) 

og 1mm over 2m. 

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

6.12 Ildsted/Skorstein
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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 Kullfilter

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 fra HTH med glatte fronter. Kompositt benkeplate med nedfelt vaskekum.  Integrerte 
hvitevarer 

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

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

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

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

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

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Det registreres ikke noen sprekker eller tegn til skader ved en visuell inspeksjon av innvendige 

overflater på pipa.

Type pipe tegel

Er det montert ildsted? Ja

Type ildsted Vedovn

Dersom elementpipe - er flere enn 2 sider av pipen innkledd? Ikke aktuelt

Er det påvist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Nei

Skorstein over tak er inspisert fra: Fra bakken

Er det synlige skader i skorstein, beslag eller fuger? Nei

Er det avvik i forhold til høyde på pipe over tak? Ikke kontrollerbart

Oppsummering av ildsted/skorstein 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 1996. Balkongdør med 
2-lags isolerglass,  Hvite og sorte innerdører.

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

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

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

Oppsummering av vinduer og dører TG-1
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6.18 Elektrisk

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

Type sikringer Automatsikringer

Type anlegg Skjult

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? I følge eier 2021 Ja

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 Stål og Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

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

Staking kan gjennomføres via avløp til installasjoner og sluk.

Oppsummering av avløpsrør TG-1
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6.21 Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-1

6.20 Vannledninger

Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

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 på loft og fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av vannledninger TG-1
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6.22 Våtrom: 

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Naturlig ventilasjon

Oppsummering av bad TG-1

Beige 60x60 fliser på gulv med varme, beige 60x60 fliser på noe vegger, himling med 
downlight, hvit dobbelvask med møbel under, speil, innebygd wc.

Sanitærutstyr

Badet er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk, ett greps dusjbatteri. Vegghengt toalett. 
servant skap med glatte fronter. hvit dobbel 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 Naturlig ventilasjon og tilluft ved dør.

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Naturlig ventilasjon

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 Nye 2021

Oppsummering av overflater TG-1

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Ja

Bygningsakkyndig har gjennomgått dokumentasjon på oppgraderinger



Energiattest

Adresse

Harald Hårfagres gate 5D, 0363 OSLO

Dato for energimerking

12.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-245282

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80522584

Gårdsnummer

215
Bruksnummer

181

Seksjonsnummer

77
Bruksenhetsnummer

H0401

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

1925
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

60 m²
Oppvarmet bruksareal

60 m²

Oppvarmet etasje

5
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

292.28 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

292.28 kWh/m²
Totalt levert pr. år

18622 kWh
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Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 2: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 3: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 4: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 5: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 6: 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 7: 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 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: 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 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: 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 12: 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 13: 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 14: 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 15: 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 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 17: 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 utendørs



Tiltak 18: 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 19: 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 20: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 21: 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.
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Begjæring om tinglysing

av oppdeling i eierseksjoner

E KT_~ ,5ifiT
 

J.

I f.1
'I Ö Begjæring, situasjonsplan og plantegninger sendes

1}nglysingsdommeren i to eksemplarer, hvorav ett skal

væiepa tinglysingspapir,jfr.tinglystngsforskriftenes § 6.

L' " i - i ,.
Dokumentet returneresttlz- ~~H_:-\.’ l t, [jLQ
Navn lAdresse

Advokatfirmaet Schjødt

i
Telefon

P.B.96l6 Egertorget
v/advokat Svein Sulland 0128 Oslo 1 42 91 60

Gnr. §Bm_ Tlfnr. iKomrnune
1_Eiendom 215 181 OSlO

Navn Fødselsnummer

i
l

lgmmmgy' A/S Kirkeveien Boligselskap

“W” — under avvikling

1

3_ Beglaermg Eiendommen begjæres oppdelt i eierseksjoner, (jfr. .ov av 4. mars 1983 nr. 7)

shk det frerngar av etterstaende fordelingsliste (punkt 6).

Undertegnede erklærer at

a) eientlommeri er oppdelt i sa rnunge seksjoner som det er bruksenheter. Den er

D' oppdelt i naturliga og liensiktsmessiqe bruksenhetei etter de formal de skal ha.
Hver lioligseksjon har egen irinqririg, eget kjøkken og eget WC og bud innenfor

liruksenheteri (ä 5 nr_ 2 og 3)

b) fastsettelsen av sarneiebroken 'oyrgger pa. (å 5 rir . 4, første ledd)

4_ Egen. biuksenhetenes areal

erklæ in ` "’"‘ eller
r g i _) bruksenhetenes innbyrdes verdi

om oppfyllelse "

av lovens krav

i§ 7 if.) V ~
C) Å kommunen er varslet om seksjoneringen for mer enn 6 måneder siden. Det er ikke

i 'M fattet vedtak om byfornyelse eller titbedringsprogram i h. t. lov av 28. april 1967
i nr. l (§ 5 nr. 4, tredje ledd).
i

i _ eller

i kommunen har gjort unntak fra seksjoneiingsforbudet i § 5 nr. 4, tredje ledd.

eller

j' ‘ kommunen har meddelt at § 5 nr. 4 tredje og fjerde iedd ikke er til hinder for

iXl seksjoneringen

Ellei

seksjoneringen gjelder prosjektert bygg/bygg under oppforelse hvor byggetillatelse

K u er gitt. Eiendommen er saledes ikke tatt i bruk for eierseksjonslovens ikrafta
tredelse (jfr. bygningsloven § 991,09 kommunen er derfor heller ikke varslet om

seksjoneringen.

Undertegnede er kjent med at det er straffbart å avgi eller benytte uriktig erklæring

(straffeloven § 189 og § 190).

Vedlegg: Situasjonsplan.

5 _ Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft, alt i A4 format og

'Tegnmger fortløpende sidenummerert. Pá tegningene er grensene for bruks-
m. V. enhetene og deres seksjonsnurnre (forslag) tydelig angitt (§ 7

annet Iedd).

i

Egenerklæringen er godkjent av Komrriunaldepartementet.

Nr. 3035 Forlag. Sem & Stenersen A/S-Z,05:0 1133
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6.Fordelingsliste

Brøk med nevner= Breakmed nevner=

Snr. Formål Snr. Formål

1 2 3 1 2 3

1 B 1035 21 B 1021
2 B 1473 22 B 1021

3 B 1473 23 B 1021
4 B 1473 24 B 1002
5 B 908 25 B 996
6 B 908 26 B 1015
7 B 908 27 B 1015

8 B 893 28 B 1015
9 B 847 29 B 1029

10 B 862 30 B 1029

11 B 862 31 B 1029
12 B 862 32 B 1009
13 B 1206 33 B 1371
14 B 1206 34 B 1402
15 B 1206 35 B 1402
16 B 1182 36 B 1402

17 B 1182 37 B 1326

18 B 1206 33 B 1326
19 B 1206 39 B 1326
20 B 1206 40 B 1301
Sum teller Sum teller 4 516 2 / 78 3 0-7

22104/78307

Ad kolonne2 (formål):B = boligseksjon,G =garasjeseksjon,N = naaringsseksjon(Transport til
SB= samleseksjonboliger,SN =samleseksjonnazringslokaleregetark)

:Ved oppdelingenskaldetforhver eierseksjonfastsettesen samelebrøk
med hele tall i teller og nevner.

skalstemme med nevner skal stemme med nevner

Ad kolonne 3
(jfr.§ 5 nr.4)

15“W“"““°“k“ Til sikkerhet for de økonomiske forpliktelser over
sameiet gis det pant i hver seksjon for kr. 20.000,- uten opp-
trinnsrett og med prioritet etter 90% av lånetakst avholdt av
takstmann godkjent av forsikringsrådet. Innenfor det samme
beløp er sameiestyret, i medhold av sameievedtektene, gitt
adgang til à pålegge seksjonseierne å pantsette seksjonene
for felles gjeld.

Dato ~ _ Hjemmelshaver(ne)sunderskriftA/ S K irkeve ien BO l igse l skap

4 f A f (3,,_ . .~7u0:; —under avvikling

QflddflèäQ,f;Lifiåwfi~f

\..Sted V” f f,
f; :_/4.;/5/ - ,f,01.04-¢»7

Tinglysingsstempel

A

I
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SIDE 3

OPPDELINGSBEGJÆRINGFOR
I KIRKEVEIEN BOLIGSAMEIE

SAMEIEBRDK

1
1
'i

1v
1

i

SEKSJ. FORMÅL HVORNEVNER
'YE".“’.4§3---............. --...... --§‘3i__]‘_3?9?........ _-
7åÃ§§å5è}`ÃQ`}§[flE§'§1fl-éÃ§E1Eååè§§"'45152"""""" __
41 B 980
42 B 1005
43 B 1005
44 5 1005
45 B 918
46 B 918
47 B 918
48 B 521
49 B 417
50 B 426
51 B 425
52 B 426
53 B 840
54 B 840
55 5 540
55 5 510
57 B 573
55 B 559
59 5 559
50 B 589
TRANSPORT AV TELLER TIL SAMEIEBRØK= 59797
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SIDE 4

SAMEIEBRØK

V
x
.
I

I
1

SEKSJ. FORMAL HVORNEVNER
'_“E"f";‘?5‘-_-.______________.______f?i___Z??9.7_________-
7åÃ&§å6å}`Ã§'}EÃÃEå'}IÃ'éÅåEIåèéèål"'5§7§7""""" '_
67 B 626
62 B' 626
63 B 626
64 B 604
65 B 417

66 B 422
67 B 422
66 B 422
69 B 586
70 B 586
71 B 586
72 B 566
73 B 417
74 B 422
75 B 422
76 B 422
77 B 566
76 B 566
79 B 566
60 B 566
81 B 566
62 B 566
TRANSPORT AV TELLER TIL SAMElEBRCZiK= 71445
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i

SIDE 5

gm. pom fi©E“E'EE5%3’ER
'3‘3“_“‘.”Fi‘-__.___________________F5‘i--_?‘_3???________-_
%§;i§E»6§}';Q'}&L£Eé'}I£'éZu2EIEé§c3£;”’M55"""" "
83 B 586

84 B 586

85 B 422

86 B 422

87 B 422

88 B 417

89 B 566

90 B 586

91 B 586

92 B 586

93 B 422

94 B 422

95 B 422

96 B 417

TOTAL sum AV TELLER TIL 5AMEIEBRØK= 78307

NEVNER TIL SAMElEBRØK= 78307
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Dato:	02.01.2026

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	Harald	Hårfagres	gate	5

Gnr/Bnr:	215/181

PlottID/Best.nr:	151197/	86524356

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	151197/86524356
Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.



Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og in-

dre sone i Oslo kommune.

Vedtaksdato: 28.07.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701394

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15,

Kommuneplan 2015. Se også S-2937,1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er)motandreplaner: V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,

16578, 37684, 21884, V131284, V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
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V231095, V231296, V011002, V151100, V120297, V200905N2, 2306, V150796, V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune
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Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
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S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

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

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

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

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

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

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

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

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

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



EMERA NO2 AS 
Emera Oslo Øst v/Anders Eggen Mogseth 
Løvenskiolds vei 4E, 1358 JAR 
E-post: anders.mogseth@emera.no 
 
  
 
Deres ref.: 02250230 . Vår ref.: 5328-1-077                       Dato: 06.01.2026 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Kirkeveien 74 Sameie 
Organisasjonsnr: 971275693 
Seksjonseier:  Frantzen, Marius Martini 
Medeier:        Kallstad, Tilde   
Leilighetsnummer:  077 
Adresse:  Harald Hårfagres Gate 5 D, 0363 OSLO 
Seksjonsnummer:  77 
Gnr.            215 
Bnr.            181  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Ja 
• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 92773143. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Nei 
• Sikringsordning: Nei 
• 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.  
 

 
Kun gateparkering.  Bod kan leies (md. leie kommer i tillegg). Henvendelse til styret. Boden følger ikke boligen ved salg. 
Det påløper administrasjonskostnader til forretningsfører etter gjeldende prisliste, ved tildeling av bod. 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  
 
Bank:                     OBOS-banken AS 
Lånenr.:                  98208241273 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               6,55% 
Restsaldo         5 922 144,00 
Innfrielsesdato:        30.04.2039 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
Administrasjonsavtale:   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: 3 535,14,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Dugnadsforskudd 

 
80,00  

TV 
 

477,00  
Felleskostnader 

 
2 978,14     

 
 



Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 1 904,- 
Fradragsberettigede kostnader: 2 707,- 
Annen formue:   15 136,- 
Gjeld:    41 468,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        OBOS-banken AS 
Lånenummer:      98208241273 
Restsaldo:      44 317,46 
Kapitalkostnader:      416,40 
Administrasjonsavtale:      Nei 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 44 317,46,-, 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 Jan Kenneth Dokken  pr. e-
post: jan.kenneth.dokken@obos.no eller telefon: 22 86 55 13.  
 

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: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Gunn Elisabeth Bjelke, e-post: 
kirkevn74@styrerommet.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no. 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 

mailto:restanseforesporsel@obos.no


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 er kr 6 725,– inkl. mva. 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 
 
  

mailto:reservasjon.oef@obos.no


Eierskiftetjenester 2026 
 

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

Meglerpakke 1  4 375 kr 

Meglerpakke 2  3 125 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 250 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6 725 kr 

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

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr 
  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

   

Andre tjenester:  

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 345, og 0,8 R = kr 1 076) 6 250 kr + 1 076 kr 
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H U S O R D E N S R E G L E R 
 

FOR KIRKEVEIEN 74 BOLIGSAMEIE 
 
 

Vedtatt på ordinært sameiemøte 11.04.2012 
Endret iht. vedtak på ordinært årsmøte 21.06.202. Endret vedtak årsmøte 5.06.2023. Endret 

årsmøte 2.05.2024  
 
Ordensreglene har som formål å sikre alle beboere god orden, ro og hygge i sine hjem samt i 
det nære boligmiljø. Hver enkelt husstand/seksjon er ansvarlig for at bestemmelsene i 
husordensreglene blir fulgt. 
 

1.  RENHOLD 
 

i. Vaskerom kan benyttes i tiden kl 0800-2100 på hverdager, kl 0800-1830 på lørdager 
og kl 1230-1830 på søndager. Brukstiden er maksimum 3 timer per gang per 
husstand. Dersom en beboer har reservert tid, men ikke påbegynt vaskingen innen 15 
minutter, kan en annen overta timen.  

ii. Anvendes ikke tørketrommelen til å tørke tøyet, kan tørkestativ i gården eller på loftet 
brukes. Tøy som henger på loftet må vris/sentrifugures slik at det ikke drypper.  

iii. Trapperengjøring besørges av sameiet. Rengjøring av ytterdørene i leilighetene og 
vindusvask i oppgangene besørges av seksjonseierne.  

iv. Banking av gulvtepper og matter gjøres ved stativet ved søppelhuset i gården.  
 

2. AVFALL OG PRIVATE GJENSTANDER 
 

i. Husholdningsavfall plasseres i beholdere i søppelhuset, i henhold til 
Renovasjonsetatens retningslinjer om kildesortering. Farlig avfall, elektronikk og 
hvitevarer, møbler og annet avfall som ikke er egnet for beholderne i søppelhuset 
eller papirbeholderne, regnes ikke som husholdningsavfall og skal kastes av beboerne 
på egnet sted. Papiravfall plasseres i papirbeholderne ved utgangen mot Kirkeveien. 
Flasker og metallemballasje leveres ved egnet returpunkt/panteautomat.  

ii. Gjenstander tilhørende beboere så som kasser/emballasje, møbler og annet inventar, 
sportsartikler eller lignende skal ikke hensettes eller plasseres i gårdsrom, i portrom, i 
trappeoppgang, i trapperepos, på brannbalkong eller i fellesarealer i kjeller eller loft. 
Containere til privat avfall bestilles for egen regning og med styrets samtykke. 

 
3. STØY OG LUKT 
     i.      Støy skal ikke finne sted i trapper, kjeller eller på loft. 
    ii.      Radio, fjernsyn, stereoanlegg og andre støyende lydkilder må benyttes  
              hensynsfullt. 
    iii.     Avholdelse av større selskap i seksjonene skal varsles med nabovarsel i     
             oppgangene. 
    iv.     Det skal utvises særlig aktsomhet mellom kl 2300 og 0800 både innendørs og  
             utendørs alle dager. 
    v.      Vedlikeholdsarbeid eller lignende som forårsaker støy skal ikke foregå mellom kl          
             2200 og 0800 mandag-lørdag. Søndag skal støyende arbeid ikke utføres.    
             Vedlikeholdsarbeid og/eller renoveringsarbeid som forårsaker byggestøy som  
             f.eks skjæring med vinkelsliper, rivning av vegger, boring i mur/ betongvegger  
             skal i all hovedsak foregå mellom kl 08:00 og 16:00 mandag tom fredag.   
             Arbeidet skal varsles styret skriftlig minimum 1 uke i forveien. Oppgangen  
             Arbeidet skal foregå i samt nabooppganger, skal varsles i forkant med oppslag i  
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              trappeoppgang. Ansvarlig entreprenør/håndverkere eier benytter til arbeidet skal  
              være informert av eier i forkant av oppstart om at det ikke er mulig å parkere i  
              gården. Eier skal sørge forrenhold av trappeoppgang hver ettermiddag så lenge  
              arbeidet pågår. Musikk- og sangøvelser må godkjennes av styret. 
    vi.      Det er forbudt å montere kjøkkenvifte til luftekanalen. 
    vii.     Utlufting av egen bolig mot felles oppgang kan kun foregå i den utstrekning det ikke  
              sjenerer naboene. 

 
 

 

4. FELLESAREALER 
 

i. All bruk av levende lys og fyrstikker er strengt forbudt i kott, på loft og i kjeller.  
ii. Inngangsdører, loftsdører og kjellerdører må holdes lukket og låst. Loftsluker skal om 

vinteren holdes lukket og kan kun åpnes av vaktmesteren.  
iii. Om en beboer finner det nødvendig å sette opp vindu i trappen, plikter vedkommende 

å påse at det etter kort tid igjen blir lukket.  
iv. Biler kan ikke parkeres på gårdsplassen. Overtredelse kan medføre bot og borttauing 

for eiers regning. Kun biler disponert av håndverkere og servicefolk på oppdrag for 
sameiet/styret kan gis parkeringstillatelse av styret. Mopeder og motorsykler skal ikke 
kjøres på gårdsplassen. Sykler parkeres i sykkelstativ eller i bod i kjelleren. 

v. Alle beboere plikter å holde utearealet pent og ryddig. Hver beboer oppfordres til å 
delta i dugnader arrangert av sameiet.  

vi. Det er ikke tillatt å legge ut mat til fugler eller dyr på gårdsplassen, balkonger eller 
brannbalkonger.  

vii. Ved husdyrhold skal det vises hensyn til naboene. Gårdsrommet skal ikke benyttes til 
lufting av husdyr.   

viii. Tilkobling av frysebokser eller andre elektriske artikler i bod eller på loft skal 
godkjennes av styret. Strømforbruket dekkes i henhold til avtale med sameiet v/ 
styret. 

 

5. BALKONGER 
 

i. Balkongen skal holdes ryddig og ikke brukes som oppbevaringsplass. Husk at 
balkongene er rømningsvei i tilfelle brann. Snø skal fjernes fra balkongen etter hvert 
snøfall. Saltstrøing på balkongen er ikke tillatt. Sluket på balkongen skal holdes 
åpent. Tepperisting eller banking av tøy fra balkongen er ikke tillatt.  

ii. Enhver bruk av fakkelbokser, fyrverkeri eller annen bruk av åpen ild på balkongene 
er forbudt. Grilling er kun tillatt med elektrisk grill. Alt grillutstyr skal monteres, 
brukes, sikres og oppbevares på en forsvarlig måte og i henhold til gjeldende 
brannforskrifter. Det skal vises hensyn til naboer med røyk og lukt fra grilling. 

iii. Ved røyking på balkongen må det påses at ikke aske og sneiper kastes ut over 
balkongkanten.  

iv. Utstyr på balkongen skal ikke være synlig over balkongkanten.  
v. For øvrig kommer reglene om støy i punkt 3 til anvendelse ved balkongbruk.  

 

6. VEDLIKEHOLD, OPPUSSING 
 

i. Vedlikehold og annet arbeid i seksjonene omfatter løpende vedlikehold og kontroll av 
boligens ildsteder, panelovner, komfyrer, vaskemaskiner, oppvaskmaskiner, 
tørketromler, tørkeskap, dører, vinduer, lås og nøkler, elektriske ledninger med 
tilbehør samt boligens apparattavle/sikringsboks.  
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ii. Videre omfatter vedlikeholdet kontroll av varmtvannsbereder, sanitærutstyr, bad og 
dusjanlegg, varmegulv, klosetter med skåler og spylekasser, samt oppstaking av egen 
kloakkledning til vannlås mellom boligen og fellesanlegget.  

iii. Endelig omfatter vedlikeholdet renhold av egen bolig, samt forsvarlig bruk av utstyr 
som er tilknyttet det elektriske anlegget så vel som vann og avløpssystemet.  

iv. Alt vedlikehold og oppussing i egen bolig skal skje i henhold til de til enhver tid 
gjeldende regler og forskrifter og ved bruk av kvalifisert arbeidskraft. Ved arbeider på 
bad konkret skal Våtromsnormen følges, og kopi fra entreprenør om hvilke arbeider 
som er gjennomført skal leveres til Styret. 

v. Større og/eller støyende vedlikehold eller annet arbeid i seksjonene skal varsles ved 
nabovarsel i oppgangene og for øvrig skal reglene om støy i punkt 3 observeres. 
 

 
vi. Ved vedlikeholds/oppussingsarbeider er seksjonseier ansvarlig for at trappeavsatsene, 

inngangspartiet og eventuelt trappeoppgang rengjøres hver dag ved arbeidstidens 
slutt. Etter at oppussingsarbeidet er ferdig eller avsluttet, skal hele trappeoppgangen 
rengjøres og eventuelle skader utbedres. 

vii. Ved oppussinger / arbeider som medfører endring av bygningskonstruksjonen, 
inngrep i røropplegg og lignende, samt arbeider som må godkjennes i henhold til 
byggeforskriftene, skal styret varsles skriftlig med beskrivelse av endringene og kopi 
av sakspapirene. Styret har ikke godkjennelsesrett, men plikter bl.a. av hensyn til 
felles gårdeierforsikringer å ha full oversikt over bygningsmassen ut- og innvendig. 

viii. Utvendig montering av flaggstenger, markiser, levegger, skilt, fuglebrett og lignende 
kan ikke gjøres uten samtykke fra styret. Dersom tiltaket krever offentlig godkjenning 
plikter den enkelte seksjonseier å sørge for dette i samråd med styret.  

 

7. UTLEIE, KONTROLL MED NØKLER 
 

i. Styret skal ha skriftlig beskjed om hvem som leier og bor i leiligheten. Dersom flere 
bebor leiligheten sammen, skal styret ha navn på alle beboere med telefonnummer. 

ii. Seksjonseier er ansvarlig for alt som skjer i vedkommendes leilighet, og vil være den 
som mottar klager angående brudd på ordensreglene fra sameiets styre.  

iii. Seksjonseier er ansvarlig for at alle leietagere får utlevert husordensregler og all 
annen relevant informasjon som gis av styret. Seksjonseier er ansvarlig for at 
ordensreglene overholdes av leietagere. 

iv. Fremleie er ikke tillatt.  
v. Eieren av seksjon skal straks rapportere til styret / vaktmester dersom nøkler til 

sameiets inngangsdører eller vaskeri er tapt eller stjålet.  
 

8. SKADER OG ANSVAR 
 

i. Ved vannlekkasje, brannskade eller annen skade som vedkommer sameiet skal beboer 
forsøke å begrense skadeomfanget og tilkalle redningsetat og/eller fagpersonell.    
Ved alle typer skader eller feil på teknisk fellesutstyr skal styret straks kontaktes.             
Ved antatte forsikringsskader skal forsikringsselskap straks kontaktes og styret 
underrettes. 

ii. Seksjonseierne er erstatningspliktige for enhver skade som oppstår som følge av 
overtredelse av husordensregler, vedtekter eller annen mangel på aktsomhet.  

iii. Eieren er også ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av sin husstand, 
leieboere eller andre personer som vedkommende har gitt adgang til eiendommen. 
 

 

9. FORHOLDET TIL VEDTEKTENE 
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i. Husordensreglene gjelder som et tillegg til og ikke i stedet for sameiets vedtekter.  

ii. I tilfelle motstrid mellom vedtekter og husordensregler, går vedtektene foran. 

 
 
 
 



Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

S.nr. 5328
Kirkeveien 74 Sameie



Velkommen til årsmøte i Kirkeveien 74 Sameie

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

Digital avstemning med møte:

Avstemningen åpner 2. mai kl. 21:00 og lukker 5. mai kl. 21:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/5328

Det holdes også et frivillig møte 2. mai kl. 18:00 , I bakgården..

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

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

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

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av møteleder.

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Forslag til endring av ordensregel 3 underpunkt v.

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Kirkeveien 74 Sameie
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Sak 1

Valg av møteleder.

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Sakens flertallskrav

Alminnelig (50%)

Forslag til vedtak

Forslag

Gunn Haagensen velges til møteleder.

Forslag til vedtak 

Gunn Haagensen er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Finn Harald Bjelke og Mona Helén Rønningsen er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes
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Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Årets resultat - 798 725 vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot egenkapital. 
Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og 
foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.

Vedlegg

1. 5328 Kirkeveien 74 Sameie 2.04.2024.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Forslag fremmet av: 
Styret etter henvendelse fra seksjonseiere

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Vervene som styremedlem og styreleder i sameiet har endret karakter over tid. Store rehabiliteringsarbeid, 
vedlikehold og omfattende kontakt med beboere innebærer en arbeidsbelastning som går utover det som kan 
forventes som frivillig arbeid. De store arbeidsoppgavene vil være en del av oppgavene i overskuelig fremtid. 
For å sikre rekruttering til et styret med mest mulig kontinuitet i årene fremover, foreslås det at samlet 
styrehonorar til hver tid å utgjøre 2 G. 

1G er per 2024 er 118 620,-

Styrets innstilling

Styret støtter forslaget.

Forslag til vedtak 

Styrehonorar settes til hver tid å utgjøre 2 ganger statens grunnbeløp (2G).  I 2024 lik 2 x 118 620 lik kr 237 240 
til utbetaling.
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Sak 6

Forslag til endring av ordensregel 3 underpunkt v.

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Fordi oppussing og rehabilitering av leiligheter i sameiet blir stadig hyppigere, mer omfattende og innebærer 
mer støy, foreslår styret en endring av ordensreglene som skal sikre at oppussing og rehabilitering i minst mulig 
grad skal være sjenerende for naboer.

Styrets innstilling

Styret innstiller på at forslaget vedtas.

Forslag til vedtak 

Endring av husordensregler i sameiet. Tekst i regel nr. 3, underpunkt v, foreslås endret fra : 3. STØY OG LUKT 
i. Støy skal ikke finne sted i trapper, kjeller eller på loft. ii. Radio, fjernsyn, stereoanlegg og andre støyende 
lydkilder må benyttes hensynsfullt. iii. Avholdelse av større selskap i seksjonene skal varsles med nabovarsel 
i oppgangene. iv. Det skal utvises særlig aktsomhet mellom kl 2300 og 0800 både innendørs og utendørs 
alle dager. v. Vedlikeholdsarbeid eller lignende som forårsaker støy skal ikke foregå mellom kl 2200 og 0800 
mandag-lørdag. Søndag skal støyende arbeid ikke utføres. Musikk- og sangøvelser må godkjennes av styret. 
vi. Det er forbudt å montere kjøkkenvifte til luftekanalen. vii. Utlufting av egen bolig mot felles oppgang kan 
kun foregå i den utstrekning det ikke sjenerer naboene. Tekst i regel nr. 3, underpunkt v, foreslås endre til: 
3. STØY OG LUKT i. Støy skal ikke finne sted i trapper, kjeller eller på loft. ii. Radio, fjernsyn, stereoanlegg 
og andre støyende lydkilder må benyttes hensynsfullt. iii. Avholdelse av større selskap i seksjonene skal 
varsles med nabovarsel i oppgangene. iv. Det skal utvises særlig aktsomhet mellom kl 2300 og 0800 både 
innendørs og utendørs alle dager. v. Vedlikeholdsarbeid eller lignende som forårsaker støy skal ikke foregå 
mellom kl 2200 og 0800 mandag-lørdag. Søndag skal støyende arbeid ikke utføres. Vedlikeholdsarbeid og/eller 
renoveringsarbeid som forårsaker byggestøy som f.eks skjæring med vinkelsliper, rivning av vegger, boring 
i mur/ betongvegger skal i all hovedsak foregå mellom kl 08:00 og 16:00 mandag tom fredag. Arbeidet skal 
varsles styret skriftlig minimum 1 uke i forveien. Oppgangen arbeidet skal foregå i, samt nabooppganger, skal 
varsles i forkant med oppslag i trappeoppgang. Ansvarlig entreprenør/håndverkere eier benytter til arbeidet 
skal være informert av eier i forkant av oppstart om at det ikke er mulig å parkere i gården. Eier skal sørge for 
renhold av trappeoppgang hver ettermiddag så lenge arbeidet pågår. Musikk- og sangøvelser må godkjennes 
av styret. vi. Det er forbudt å montere kjøkkenvifte til luftekanalen. vii. Utlufting av egen bolig mot felles oppgang 
kan kun foregå i den utstrekning det ikke sjenerer naboene. Forslagsstiller: Styret Forslag til vedtak: Tekst i regel 
nr. 3, underpunkt v, foreslås endre til: 3. STØY OG LUKT i. Støy skal ikke finne sted i trapper, kjeller eller på loft. 
ii. Radio, fjernsyn, stereoanlegg og andre støyende lydkilder må benyttes hensynsfullt. iii. Avholdelse av større 
selskap i seksjonene skal varsles med nabovarsel i oppgangene. iv. Det skal utvises særlig aktsomhet mellom 
kl 2300 og 0800 både innendørs og utendørs alle dager. v. Vedlikeholdsarbeid eller lignende som forårsaker 
støy skal ikke foregå mellom kl 2200 og 0800 mandag-lørdag. Søndag skal støyende arbeid ikke utføres. 
Vedlikeholdsarbeid og/eller renoveringsarbeid som forårsaker byggestøy som f.eks skjæring med vinkelsliper, 
rivning av vegger, boring i mur/ betongvegger skal i all hovedsak foregå mellom kl 08:00 og 16:00 mandag tom 
fredag. Arbeidet skal varsles styret skriftlig minimum 1 uke i forveien. Oppgangen arbeidet skal foregå i, samt 
nabooppganger, skal varsles i forkant med oppslag i trappeoppgang. Ansvarlig entreprenør/håndverkere eier 
benytter til arbeidet skal være informert av eier i forkant av oppstart om at det ikke er mulig å parkere i gården. 
Eier skal sørge for renhold av trappeoppgang hver ettermiddag så lenge arbeidet pågår. Musikk- og sangøvelser 
må godkjennes av styret. vi. Det er forbudt å montere kjøkkenvifte til luftekanalen. vii. Utlufting av egen bolig 
mot felles oppgang kan kun foregå i den utstrekning det ikke sjenerer naboene.
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Sak 7

Valg av tillitsvalgte

Det er fire styreverv som skal velges.

1. Styreledervervet er på valg. Gunn Bjelke er villig til å stille til gjenvalg.

2. Tre styremedlemsverv er på valg.

Nina Kristin Amdahl har sittet i styret i to år og trekker seg fra styret. 

Tone Schwenke Rief har sittet i styret i to år og ønsker å stille til  gjenvalg.

Helge Rønningsen har sittet i styret i to år og ønsker å stille til  gjenvalg. 

To nye kandidater stiller til valg som styremedlemmer.

Ida Faldbakken

Målfrid Spakmo

Roller og kandidater

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

 •  Gunn Bjelke

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

 •  Helge  Rønningsen

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

 •  Ida   Faldbakken 

 •  Målfrid   Spakmo 

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

 •  Henriette   Fossum

 •  Jannecke   Bervell

 •  Lars  Morell

Vedlegg

1. VALGKOMITEEN INNSTILLER FØLGENDE PERSONER.pdf
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BESKYTTET

5328 ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Gunn Haagensen Trudvangveien 14 
Styremedlem Nina Kristin Amdahl Harald Hårfagres Gate 5 G 
Styremedlem Helge Atle Rønningsen Harald Hårfagres Gate 5 G 
Styremedlem Tone Schwenke Rief Harald Hårfagres Gate 5 H 
Styremedlem Bjørn Tyrihjell Trudvangveien 16 
 

 
 
Valgkomiteen 
Jannecke Bervell Harald Hårfagres Gate 5 B 
Henriette Fossum Trudvangveien 12 
Lars Morell Trudvangveien 16 
 
 
Kontaktinformasjon  
Styret  
Styret kan kontaktes e-post kirkevn74@styrerommet.no Du kan også komme i kontakt 
med styret via Vibbo.no. 
 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
Generelle opplysninger om Kirkeveien 74 Sameie 
Sameiet består av 96 seksjoner.   
Kirkeveien 74 Sameie er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjons-
nummer 971275693, og ligger i bydel Frogner i Oslo kommune  
 

Gårds- og bruksnummer:  
 215                  181     
 
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.  
 

Kirkeveien 74 Sameie har ingen ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Sameiets revisor er BDO AS. 
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BESKYTTET

Styrets arbeid 

Det nye styret ble konstituert 23. juni 2022 og har bestått av Bjørn Tyrihjell, Nina Kristin 

Amdahl, Helge Atle Rønningsen, Tone S. Rief og Gunn Bjelke (Styreleder). Styremøter 

gjennomføres en gang per måned.  

Styret har det siste året jobbet med det følgende, i alfabetisk rekkefølge.  

 

Anticimex – skadedyr  

De siste rottefellene fra Anticimex ble fjernet sommeren 2022 og avtalen sagt opp. Det 

er ikke observert rotter i rørsystemet eller i fellesområdet i løpet av året. Det ble montert 

rottestoppere i avløpsrør i 2022. 

 

 

Balkong på fasaden også mot bakhagen 

Det ble gjennom 2022 montert flere balkonger og franske balkonger mot bakhagen. 

Kommunen utstedte ferdigstillelsesattest for prosjektet våren 2023. Dette lukker 

muligheten for flere å få balkonger eller franske balkonger innenfor det prosjektet som 

ble startet i 2010. Om flere ønsker balkonger eller franske balkonger må det etableres 

et nytt prosjekt med ny søknad til kommunen. 

 

Brannsikring  

Januar 2023 var Brann- og redningsetatet på tilsyn i sameiet. Det ble avdekket flere 

forhold som er i strid med brannforskriftene. Flere av forholdene er av en slik art at 

sameiet er påkrevd å sette i gang tiltak for å rette dem. NCO AS utarbeidet en 

brannrapport for sameiet for å beskrive nåværende og fremtidig brannsikring av sameiet 

til Brann- og redningsetaten. Rapporten ble godkjent av BRE i februar 2024.  

BRE har gitt sameiet en avviksliste som må følges opp innen fem år. For hvert tiltak 

som gjennomføres, slettes avviket hos BRE. Dette arbeidet er startet. Avvik knyttet til 

ferdigstillelsesrapport fra kommunen for branndører er lukket.  

Sameiet har fått godkjent et inertgassanlegg til å sikre kjelleretasjene mot brannspredning. 

Påbudte brannverntiltak er på listen over fremtidige oppgraderingsarbeid og vil medføre 

kostnader for sameiet fremover. 

Hver enkelt seksjonseier er ansvarlig for å brannsikre gjennomføringer av elektrisitet og 

rør fra fellesområder (oppganger, kjeller og loft) og inn i leilighet. 
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Bredbånd 

Vi inngikk ny avtale med Telia om TV- og bredbåndstjenester fra 1.11.2022. Tilbudet 

innebærer høyere hastighet på nett, og ikke minst, oppdatering av utstyret hos hver 

enkelt beboer og i bygningene fra Telias side. Avtalen er bindende i fire år. Ny avtale 

må forhandles innen 01.11.2026 

 

Bygårdsservice  

Styret inngikk i 2021 en avtale med Bygårdsservice om vaktmestertjenester, 

trappevask, matteservice, snømåking og enkle gartnertjenester. Bygårdsservice 

samarbeidsvillige, men det har vært noe misnøye med kvaliteten på tjenestene. 

Vasketjenestene og hagearbeidet har ikke innfridd forventningene våre i henhold til 

avtalen. Det har vært gjennomført jevnlige møter med Bygårdsservice. Siste møte ble 

gjennomført i februar 2024. Styret opplever at bygårdsservice as har vært mer proaktiv 

etter siste møtet. Styret ber om at beboere melder fra om feil og mangler i 

fellesområdene, slik at disse kan rettes.  

 

Dugnad 

Høstdugnad ble avholdt 11.10.2023. Vårdugnad foregikk 26.04.2023. Kontainere ble 

leid inn for kasting av søppel fra boder og fellesområder på vårdugnaden, og 

fellesområder på høstdugnaden.  

 

Egenevaluering  

Styret gjennomførte egenevaluering mars 2024. Samarbeidet innad i styret har vært 

godt. Styret har fordelt arbeidsoppgavene seg imellom etter interesseområde og 

kompetanse hos det enkelte styremedlem.  

 

Elektrisk opplegg 

I februar 2023 var Elvia på påbudt tilsyn med de elektriske anleggene i sameiet. Elvia 

var inne både i hver seksjon og i fellesområdene. 28. februar 2023 var det elektriske 

anlegget i sameiet godkjent. 

 

Innbrudd i fellesområder 

Sommeren 2023 hadde vi en rekke innbrudd i kjeller- og loftsboder i sameiet. Sameiets 

forsikring dekker skader på bygningen, men ikke på eieres eiendom. Man bør ikke 
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oppbevare mat, drikke eller verdifulle gjenstander i bodene. ALLE må sørge for at dører 

til sameiet ikke blir stående åpne, så uvedkommende kan komme seg inn.  

 

Julegrantenning  

Julegranen ble tent den 1. søndag i advent 2023. Styret stilte med gløgg og 

pepperkaker. Mange beboere hadde møtt opp til julegrantenningen. Det ble gange rundt 

treet og sang av kjente julesanger. 

 

Leietakere – bedre kontakt med utleier og leietakere  

Styret har brukt mye tid på å finne ut av hvem som til enhver tid bor i sameiet. Dette 

fordi ca. 30 av leilighetene til enhver tid er bebodd av leietagere og ikke eierne. Ved 

brann eller andre ulykker trenger vi å ha en oversikt over hvem som bor i boligen. Vibbo 

har vist seg å være et godt system for å holde denne oversikten. Vibbo er nå oppdatert 

og alle eiere som leier ut sine leiligheter er blitt langt flinkere til å selv legge inn 

informasjon om hvem som leier leilighet og med riktig kontaktinformasjon på leilighetens 

hjemmeside på Vibbo. Styret opplever at eiere med leilighet de leier ut er fornøyd med 

oppfølgingen fra styret. Styret opplever også at leietagere tar mer eierskap til gården 

enn tidligere, trolig som følge av den forenklede kommunikasjonsmetoden Vibbo har 

åpnet for. Leietagere har tilgang til Vibbo og får informasjon om husordensregler, 

reservasjon av vasketider mm. 

 

Nye nøkler og låser til fellesområder 

Sommeren 2023 hadde vi en rekke innbrudd i kjellerboder og på loft. Det er svært 

mange nøkler i sirkulasjon i sameiet, og det er mulig anta at en del nøkler kommer på 

avveie. En nøkkel ble rapportert borte fra et firma i forbindelse med installasjon av 

røykvarslerne i sameiet. Våren 2024 ble alle låser til fellesområder skiftet og alle eiere 

fikk nye nøkler.  

Kostnaden for skiftet ble tatt av nevnte firma. 

 

Overnatting for hjemløse menn (UFB) i Slemdalsveien 1/Misjonskirken 

Styremedlemmer har deltatt på møter med Sameiet Majorstutorvet, Misjonskirken, 

Røde Kors, Representanter for Deichmanske og næringsdrivende i vårt område, 

angående akuttovernattingsstedet som ikke har vært godkjent for overnatting. Det er 

lagt frem ønske om å utbedre lokalet og lage et permanent sted med samme funksjon. 
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Styret har lagt frem vårt syn på driften av stedet i saken hos kommunen og muntlig på 

møter. Styret har meddelt sine bekymringer knyttet til stedet og økt sosialt trykk i 

nærmiljøet. Vi anbefaler alle våre beboere om å ringe politiet ved ubehagelige 

opplevelser knyttet til brukere av stedet. Politiet fører en liste på hvor mange og hvilke 

hendelser de har utrykninger til området. 

 

Renovasjonsrutiner og -avgift inkl. papir og papp  

Overfylte beholdere for restavfall og beholdere for papp har vært en utfordring for 

sameiet. Sameiet har tidligere betalt for tre tømminger av restavfall per uke. Vi har nå 

én henting i uken, men har økt antall restavfallbeholdere. Reduksjonen gir besparelser 

på renovasjonsutgiftene i sameiet. Når det gjelder beholdere for papp og papir er 

antallet beholdere økt og det hentes én gang i uken. Det forventes av beboere at de 

sorterer søppel riktig slik at vi fortsatt kan holde utgiftene på fornuftig nivå. Vinteren 

2023/2024 ble ekstra snørik. Det medførte at søppel ikke ble tømt som planlagt. Styret 

var i denne perioden i hyppig kontakt med renovasjonsetaten for å hindre at manglende 

tømming ble et problem.  

 

Returpunkt 

Styret har gjentatte ganger kontaktet Renovasjonsetaten angående søppel som blir 

hensatt ved returpunktet i Harald Hårfagres gate. Styret oppfordrer alle til å benytte 

bymelding på Oslo kommunes sider for å melde inn om hensatt søppel i vårt 

nærområde eller andre ting som Oslo kommune kan bistå med eller ha interesse av. 

https://www.bymelding.no/innmelding/kategori. Styret ber om at beboere i sameiet ikke 

benytter returpunktet til husholdningssøppel. 

 

Trafikken i Trudvangveien og Harald Hårfagres gate og situasjonen med 

drosjeholdeplassen 

Styret har gjentatte ganger henvendt seg til Ruter og Bymiljøetaten for å tilkjennegi sin 

bekymring over tungt trafikktrykk med busser og drosjer som kjører fort gjennom 

Trudvangveien/Harald Hårfagres gate. Trafikken kan utgjøre en fare for myke trafikanter 

i vårt nærmiljø. Sporveiene lappet, etter sterkt og langvarig press fra styret, på asfalten 

rundt trikkeskinnene i Harald Hårfagres gate høsten 2023. Utbedringen førte til 

reduksjon av rystelse i vår bygningsmasse når de tunge bussene passerer. Dette ble 

gjort. 
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Sameiets leilighet 

Da sameiets leieboere gjennom 10 år sa opp avtalen med virkning fra juni i fjor, var det 

viktig å sørge for å få på plass et nytt leieforhold raskt. Leiligheten ble leid ut til et ungt 

par fra 1. september til kroner 14000 per måned. Leiligheten er umoderne og har en 

enkel standard, men våre nye leietakere har selv gitt leiligheten et kosmetisk løft, ved å 

male alle flater. Sameiet har dekket materialer som maling og noe nytt utstyr til kjøkken 

som oppvaskmaskin, koketopp og kjøkkenventilator."  

Vann og avløp, vannmålere, rottesperrer og stakekummer  

Flere forhold knyttet til vann og avløp har vært tema det siste året.  

• Arbeid som forberedelsen til strømpeføring av bunnledninger 

Våren 2023 er det gjennomført kartlegging av tilstanden til bunnledningene 

(avløpsrør som ligger nedstøpt i kjellergulv og under bygningene) i sameiet. Gården 

er 100 år i disse dager. Det er oppdaget flere feil og det er et tydelig behov for 

utbedring flere steder. Det vil trekkes strømper på innsiden av rørene som vil sikre 

tilfredsstillende kvalitet også i årene fremover. Gjennom høst 2023 og vår 2024 er 

det gjennomført arbeid for å forberede strømpekjøring av bunnledningene. Ny 

stakekummer er installert. Det er gjort klart for graving ut til Ole Vigs gate for 

tilkobling til vannledning. Nødvendige reparasjoner er gjennomført. Styret har jobbet 

med å skaffe oversikt over boder som inneholder rør som rørleggere må ha tilgang 

til i forbindelse med arbeidet. Rørfornying er omfattende arbeid som vil pågå over tid 

og som vil medføre kostnader for sameiet fremover (se Fremtidig rehabilitering og 

vedlikehold for nærmere beskrivelse). 

• Vannforbruk 

Sameiet betaler for vannforbruk utregnet etter total-areal (summen av areal i alle 

leilighetene). Det vurderes å montere vannmålere på hovedvannledningene inn til 

sameiet for kunne registrere totalbruk av vann. Dette for ha reell oversikt over 

totalforbruk og et ønske om å redusere utgifter.  

• Vaskerom 

Vaskerommene i sameiet er gamle, men fungerer. Styret ber om at alle som benytter 

maskinparken påser at de renser filteret i tørketrommelen for støv og tørker opp 

vaskemidler som søles rundt vaskemaskinenes påfyllingskammer. Bidra til at 

rommet er ryddig og ordentlig til den/de som skal bruke det etter deg. Reservasjon 

av vasketider på Vibbo fungerer godt. Styret opplever at vaskeriene er mindre og 

mindre i bruk. Det er ikke budsjettert penger til utbedring av vaskerommene på 
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nåværende tidspunkt. Tørketrommel i Harald Hårfagres gt. 5G er død, og det 

vurderes å ikke erstatte den. Vi har flotte tørkeloft, og et avtrekk fra tørketrommel er 

også lite gunstig for gårdens passive ventilasjon. 

 

Vibbo  

Vibbo fungerer godt som hovedkanal for informasjon fra styret. Enkelte eiere har ikke 

lagt inn leieboere i systemet. En del leieboere har ikke godkjent invitasjon til Vibbo, slik 

at de kan holde seg oppdatert på det som skjer i sameiet. Styret ber om at alle som leier 

ut leilighet sørger for at leieboere er registrert i Vibbo. 

 

Skadedyr 

Sommeren 2023 fikk vi en møllinfeksjon på loftet i en av sameiets bygninger. Årsaken til 

infeksjonen var oppbevaring av ull og andre tekstiler i bodene. Møllen gjorde store 

materielle skader på eiendeler i bodene. Infeksjonen innebar en stor ryddeinnsats fra 

beboere i bygningen, siden forsikringer ikke dekker opprydding etter skadedyr. Det tar 

flere år å bli kvitt møllinfeksjoner. Møbler, klær og andre tekstiler som oppbevares på loft 

må pakkes i lufttette beholdere.  

 

Styrearbeid 

Styret har hatt møter en gang per måned i perioden. Samarbeidet i styret har vært godt. 

Det er et aktivt styre med ansvar for store oppgaver i sameiet, med hyppig dialog på 

digitale plattformer. 

 

Fremtidig rehabilitering og vedlikehold i kommende periode 

Gården er 100 år i disse dager. Det innebærer at konstruksjonene er gamle, og behovet 

for vedlikehold og rehabilitering er naturlig nok økende. Det er to store prosjekter som må 

prioriteres de neste årene, og som vil påvirke økonomien i sameiet.  

Rør under husene må rehabiliteres. I de nærmeste årene må vi rehabilitere alle 

bunnledninger under bygningene (soilrør) og avløpsrør oppover i bygningene for å unngå 

større kollaps i rørene som kan medføre ubegrensete kostander og mangel på vann og 

avløp i måneder for beboerne. Dette gjøres ved at det kjøres epoxystrømper gjennom 

rørene. Arbeidene vil ha en kostnadsramme på flere millioner og det må derfor utarbeides 

en langsiktig og bærekraftig plan for disse arbeidene, som både skal sikre god og trygg 

gjennomføring og samtidig ivareta en forsvarlig økonomi (se punkt om økonomi under). 
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Økonomi 

Styret har i 2023 gjort grep for å sikre en sunn økonomi i. I 2021 tok sameiet opp et lån på 

6 millioner til vedlikehold av bygningene. Brannsikring, branndører og rørarbeid har vært 

finansiert med dette lånet. Omkostningene av lånet har økt gjennom 2022 og 2023. For å 

gjennomføre planlagt vedlikehold av vann- og avløpssystemene og brannsikre kjellere har 

sameiet tatt opp et lån på 7 (sju) millioner som kommer til utbetaling når kontrakter for 

arbeidene som skal gjøres foreligger. 

 

De kommunale avgiftene har økt med opp mot 30 prosent siste år. Det er forventet 

en økning av avgiftene på 20 prosent i 2024. 

Felleskostnadene økt med 20 % fra desember 2023 på grunn av store vedlikeholds- og 

rehabiliteringsarbeidene som skal foregå fremover, og fordi økning i kostnadene over en 

lang periode ikke har vært like høy som konsumprisindeksen. 
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Sameiet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er nærmere omtalt i 
årsregnskapet under noten for udekket tap.  
 
Vesentlig avvik  
Driftsinntektene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak tomme leieforhold. Andre 
inntekter er viderefakturert Telenor for utleie av plass til radioskap. Skadeoppgjør fra 
Gjensidige etter tyveri i bod på loft og automatpenger er inntekter fra vaskeriet. 
 
Driftskostnadene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak arbeider med 
rørrehabilitering ikke er ferdigstilt.  
 
Finanskostnader er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak høyere rente på 
sameiets lån.  
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot 
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 1 964 376 og den er god for et 
normalt driftsår 
 
Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.  
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Større vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 6 000 000 til større vedlikehold som 
omfatter brannsikring og rørrehabilitering. Noe av det arbeidet er allerede igangsatt. 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en økning på 8 % for 
renovasjon, 20,3 % for vann- og avløp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten følger 
egne satser. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  
 
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Kirkeveien 74 
Sameie.  
 
Lån 
Kirkeveien 74 Sameie har lån i OBOS, lånenummer 98208000438 som er et annuitetslån 
med månedlig forfall og 7,25% flytende rente 7,52% effektiv. 
 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note 15 i regnskapet. 
 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 
 
Budsjettet er basert på en økning på 25 % på kategorien felleskostnader av 
felleskostnader. Kategori Tv øker med 22,46 % og en ny kategori dugnadsgebyr innføres 
med kr 80,- per måned fra alle seksjoner. Alle økninger gjelder fra1.01.2024. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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BDO AS
Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til årsmøtet i KIRKEVEIEN 74 BOLIGSAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til KIRKEVEIEN 74 BOLIGSAMEIE.

Årsregnskapet består av:

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

et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

Etter vår mening:
 Oppfyller årsregnskapet gjeldende 

lovkrav, og
 Gir årsregnskapet et rettvisende 

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

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-
ene). Våre oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor 
under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av 
sameiet 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.

Annen informasjon

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen 
informasjon består av Årsrapport.

Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjonen.

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

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av 
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Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet

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

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

BDO AS

Johan Henrik L'orange
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 2 av 
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av 
det opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat 
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for 
fremtidig validering (hvis nødvendig).

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

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

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

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

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

L Orange, Johan Henrik
Partner
Serienummer: no_bankid:9578-5995-4-129841
IP: 188.95.xxx.xxx
2024-04-17 06:24:29 UTC
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KIRKEVEIEN 74 BOLIGSAMEIE 

ORG.NR. 971 275 693, KUNDENR. 5328 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap       - Budsjett Budsjett 

    2023 2022 - 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 3 769 278 3 577 883 3 813 000 6 189 000 

Innbetalinger   0 0 23 500 0 

Andre inntekter  3 58 294 53 019 15 000 15 000 

SUM DRIFTSINNTEKTER   3 827 572 3 630 902 3 851 500 6 204 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -23 970 -23 970 -23 970 -23 970 

Styrehonorar  5 -170 000 -170 000 -170 000 -170 000 

Revisjonshonorar  6 -16 345 -13 379 -12 000 -12 000 

Forretningsførerhonorar  -176 993 -170 160 -177 000 -177 000 

Konsulenthonorar  7 -101 833 -20 118 -20 000 -20 000 

Drift og vedlikehold  8 -1 388 054 -3 266 390 -2 228 000 -6 228 000 

Forsikringer   -621 814 -630 178 -693 200 -685 000 

Kommunale avgifter  9 -951 795 -784 995 -894 450 -1 125 803 

Energi/fyring   -52 957 -71 950 -75 000 -75 000 

TV-anlegg/bredbånd   -497 606 -446 354 -486 700 -517 000 

Andre driftskostnader  10 -457 088 -501 565 -442 300 -463 300 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -4 458 454 -6 099 059 -5 222 620 -9 497 073 

        

DRIFTSRESULTAT     -630 882 -2 468 158 -1 371 120 -3 293 073 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  11 112 202 73 722 22 000 22 000 

Finanskostnader  12 -280 045 -63 613 -244 000 -288 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -167 843 10 109 -222 000 -266 000 

        

ÅRSRESULTAT     -798 725 -2 458 048 -1 593 120 -3 559 073 

        

Overføringer: 

Fra opptjent egenkapital  0 -753 551   

Udekket tap   -798 725 -1 704 497   
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BALANSE 

        

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        

ANLEGGSMIDLER 

Andre varige driftsmidler  13  200 000 200 000 

SUM ANLEGGSMIDLER       200 000 200 000 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser på felleskostnader    3 932 14 617 

Forskuddsbetalte kostnader    130 216 235 457 

Driftskonto OBOS-banken    173 563 34 868 

Sparekonto OBOS-banken    2 089 816 2 253 164 

SUM OMLØPSMIDLER       2 397 528 2 538 107 

        

SUM EIENDELER         2 597 528 2 738 107 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Udekket tap   14  -2 503 222 -1 704 497 

SUM EGENKAPITAL       -2 503 222 -1 704 497 

        

GJELD 

        

LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån  15  4 667 598 3 751 054 

SUM LANGSIKTIG GJELD       4 667 598 3 751 054 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader   134 662 108 934 

Leverandørgjeld     163 931 572 145 

Påløpte renter     29 620 1 100 

Påløpte avdrag     97 474 0 

Annen kortsiktig gjeld   16  7 465 9 372 

SUM KORTSIKTIG GJELD       433 152 691 551 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     2 597 528 2 738 107 

        

Pantstillelse     0 0 

Garantiansvar     0 0 
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BESKYTTET

Oslo, 15.04.2024 
Styret i Kirkeveien 74 Boligsameie 

 
 

Gunn Haagensen /s/       Nina Kristin Amdahl /s/               Helge Atle Rønningsen /s/ 
 

 
Tone Schwenke Rief /s/                                                                 Bjørn Tyrihjell /s/ 

        

NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

regnskapsskikk for små foretak. 

 
INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

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

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

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. 

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

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

etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over 

driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
FORDRINGER 

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

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

de enkelte fordringene. 

 
SKATTETREKKSKONTO 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      3 260 350 

TV       422 776 

Leie       134 336 

Bod       10 530 

Strøm fryseboks      650 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     3 828 642 
 
         

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD 
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Leie       -29 376 

Felleskostnader      -23 964 

TV       -4 404 

Bod       -1 620 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     3 769 278 

        

NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Automatpenger      8 450 

Viderefakturering utleie av plass til radioskap   22 153 

Regnskapskorrigeringer     70 

Skadeutlegg      27 621 

SUM ANDRE INNTEKTER         58 294 

        

NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -23 970 

SUM PERSONALKOSTNADER         -23 970 

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. 

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        

NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 170 000.  
I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 4 433, jf. noten om andre driftskostnader. 

        

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 16 345.  

        

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Juridisk bistand      -1 563 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -1 600 

Oslo kommune Plan og bygning      -27 670 

NCO AS       -71 000 

SUM KONSULENTHONORAR         -101 833 

        

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger     -26 498 

Drift/vedlikehold VVS      -1 035 681 

Drift/vedlikehold elektro     -42 192 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg     -35 423 

Drift/vedlikehold brannsikring     -223 339 
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Kostnader leiligheter, lokaler     -9 902 

Egenandel forsikring      -10 000 

Kostnader dugnader      -5 019 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -1 388 054 

        

NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Eiendomsskatt      -771 

Vann- og avløpsavgift     -698 170 

Feieavgift       -6 758 

Renovasjonsavgift      -246 097 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -951 795 

        

NOTE: 10 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Container       -35 242 

Driftsmateriell      -2 954 

Vaktmestertjenester      -395 444 

Andre fremmede tjenester     -9 829 

Trykksaker      -282 

Andre kostnader tillitsvalgte     -4 433 

Andre kontorkostnader     -199 

Porto       -560 

Kontingenter      -2 900 

Bankgebyr      -4 103 

Velferdskostnader      -1 143 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER       -457 088 

        

NOTE: 11 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken    5 082 

Renter av sparekonto i OBOS-banken    36 652 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader   381 

Kundeutbytte fra Gjensidige     70 087 

SUM FINANSINNTEKTER         112 202 

        

NOTE: 12 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken   -279 978 

Renter på leverandørgjeld     -67 

SUM FINANSKOSTNADER         -280 045 

        

NOTE: 13 

VARIGE DRIFTSMIDLER 

Selskapet eier 1 leilighet med opprinnelig kostpris 200 000.   

Leiligheten klassifiseres som boligeiendom og avskrives således ikke.   
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Fortløpende vedlikehold forutsettes å opprettholde verdien av leiligheten.  
              200 000 

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER         200 000 

                

NOTE: 14 

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra 

stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter. 

Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak. 

 
I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte 

sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering, 

også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger 

som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse. 

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne- 

opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader. 

 
Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom 

fellesgjelden på hver enkelt leilighet. 

        

NOTE: 15 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,10 %. Løpetiden er 5 år. 

Opprinnelig 2022     -4 000 000  
Tilgang 2023     -2 000 000  
Nedbetalt tidligere     248 946  
Nedbetalt i år     1 083 456  

       -4 667 598 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     -4 667 598 

        

NOTE: 16 

ANNEN KORTSIKTIG GJELD 

Påløpte kostnader      -7 500 

Gebyrer       35 

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD       -7 465 
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Annen informasjon om sameiet 
 
Vaktmester. 
Vaktmestertjenester utføres av Bygårdsservice AS 
 
Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 92773143. 
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det 
skade i leiligheten, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS 
Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og 
løsøre. 
 
Brannsikringsutstyr 
Ifølge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn skal alle boliger ha minst en 
godkjent røykvarsler, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. 
  
HMS  
Internkontroll innebærer at sameiet er pålagt å risikovurdere, planlegge, organisere, utføre, 
vedlikeholde og dokumentere alt som har med helse-, miljø- og sikkerhet å gjøre i 
sameiets regi. 
 
Styret ivaretar internkontrollen til blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og 
lekeplassutstyr. Sameiet har ikke ansatte. Ved innkjøp av tjenester og ved dugnad er det 
spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS. 
 
Kabel-TV og Bredbånd 
Telia er sameiets leverandør av TV- og bredbåndstjenester. Spørsmål knyttet til dette 
rettes til Telia kundetjeneste på telefon 924 05 050, eller deres hjemmeside 
https://www.telia.no/kundeservice 
 
Avtale om leveranse av elektrisk kraft 
OBOS har fremforhandlet en kraftavtale med ENTELIOS på vegne av boligselskapene 
forvaltet av OBOS. Sameiet er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til sameiets 
fellesanlegg 
 
Energimerking 
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. På 
www.energimerking.no kan seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig 
 
Retningslinjer for styrearbeid 
Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjør de krav som stilles til de 
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tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av økonomiske 
verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og håndtering av utbetalinger. 
 
Nøkler/skilt 
Nøkler og skilt til ringeklokke kan bestilles ved å henvende seg til den i styret med ansvar 
for dette området. Skilt til postkasser bestilles av hver enkelt beboer. 
 
Hovedkraner  
Styret må ha full tilgang til stoppekraner og stakeluker. To av bodene med tilgang til 
stoppekran og stakeluker skal ikke benyttes. 
 
 
Større vedlikehold og rehabilitering 
2021 - 2021 Montering av branndører og maling 

av opp 
Montering av branndører og maling av 
oppganger 

2020 - 2020 Montering av nye branndører. Montering av nye branndører og 
blikkenslagerarbeider på tak og bytte av 
nedløp. 

2019 - 2019 Vindusrestaurering og skifte av 
dryppnes 

  

2018 - 2018 Vindusrestaurering   
2016 - 2017 Skifte av postkasser. Rep brudd 

avl.led. 
Høsten 2016 ble samtlige postkasser 
byttet ut. Vi har nå større, sikrere og 
ikke minst penere postkasser. 
 
Tidlig sommeren 2016 ble styret 
oppmerksomme på at grunnen ved den 
lille uteplassen ved Trudvangveien 12 
hadde begynt å synke. Det ble avdekket 
at dette skyldtes brudd i en 
avløpsledning, og tiltak ble iverksatt 
umiddelbart. Avløpsledningen fra kum i 
gården, via stakekum i kjellere og frem 
til kommunal ledning i Trudvangveien 
ble da rehabiltert. Kommunen mottok 
erklæring om utført arbeide av 
entreprenør Olimb. 
  
Den gamle flaggstangen ble byttet ut, og 
i den forbindelse ble også høyden økt 
fra 8 til 12 m. Nytt flagg og vimpel. 

2015 - 2016 Piperehabilitering Sameiet fikk i løpet av sommeren 2015 
rehabilitert 43 pipeløp. Styret har vært 
svært fornøyd med både utførelsen av, 
og resultatet av arbeidet. Firmaet som 
utførte dette arbeidet var Pewi. Pewi 
kontrollerte da også taket, reparerte 
flere beslag og fikk tettet to lekkasjer. 
 
Høsten 2015 fikk sameiet pålegg fra 
kommunen om å utbedre 
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avløpsledningen mot Ole Vigsgate innen 
1. mars. I den forbindelse fikk vi da 
foretatt en full kontroll av alle 
avløpsledningene i hele gården. Dette 
gjelder rørene under bakken. I henhold 
til pålegget, rehabiliterte vi 
avløpsledningen mot Ole Vigs gate i 
februar 2016. 
 
Vi gjennomførte en kontroll av alle 
sikringsskap i kjelleren. Det ble 
avdekket en del feil og mangler som 
deretter ble utbedret. 

2011 Nye balkonger Det var Balkongteam som var 
leverandør for balkongene. 

2010 Takrenner og nedløp. Rensing av alle takrenner. Fjernet 
gammelt løv og mose. 
Spyling av alle taknedløp. (Ett nedløp er 
tett og må graves opp. 
Siftet ut ødelagte deler av flere 
taknedløp. 
Montert / reparert takrennevarme på 
hjørnet Kirkeveien / Trudvangveien. 
Renset og tømt alle sandfangerne i 
gården. 

2009 Rør og søppelhus. Skiftet vann og avløp i HH 5C fra kjeller 
til 4. etasje venstre side. 
Skiftet vann og avløp i HH 5D fra kjeller 
til 4. etasje høyre side. 
Søppelhuset har fått ny murpuss og er 
malt. 

2008 Rør, vaskem., dører, 
brannbalkonger. 

Skiftet hovedkran i TV 12 (en av tre 
kraner i sameiet). 
Skiftet vann og avløp i TV 14 fra kjeller 
til 4. etasje høyre side. 
Skiftet vann og avløp i TV 16 fra kjeller 
til 4. etasje høyre side. 
Skiftet vann og avløp i HH 5G fra kjeller 
til 1. etasje høyre side. 
Innkjøp av ny vaskemaskin m/sentrifuge 
til HH 5G. 
Automatiske dørlukkere installert på alle 
kjellerdørene. 
Inngangsdørene forsterket nederst med 
galv. stålplater. 
Brannbalkonger: Nytt gulv/gulvbelegg i 
HH 5F 3. og 4.etasje, samt oppmuring, 
maling av vegg og blikkenslagerarbeid 
på nedløpsrør. 

2007 Skiftet vannledning. Skiftet vannledning (idealrør/bad) i HH 
5H fra kjeller til 4. etasje høyre side. 
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2006 Trappeoppganger, baktrapper og 
portrom. 

Maling av trappeoppganger, baktrapper 
samt portrom. 

2005 - 2006 Gulv, trapper, repo og kjellerdører. Sliping av gulv, trapper og repo. 
Nye kjellerdører installert. 

2005 Rehabilitering av søppelskur.   
2004 Ny porttelefon.   
2003 Oppgradering av felles el. anlegg. Oppgradering av el.anlegg utført av 

Bravida. Kostnad ca. kr 200 000. 
Installasjon av bredbånd. 

1998 Større arbeider på porttelefon. Noen oppganger har fått ny porttelefon. 
1998 - 2000 Rehabilitering av uteareal.   
1996 - 1997 Rehabilitering av fasade. Rehabilitering av fasadene med mur og 

maling. 
1986 - 1987 Nye vinduer i de fleste seksjonene. Kostnaden er fakturert sameierne. 
1985 Nytt tak.   
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5328 Kirkeveien 74 Sameie 
VALGKOMITEEN INNSTILLER FØLGENDE PERSONER: 
 
 
Gunn Haagensen - Trudvangveien 14 - styreleder 1 år 
Bjørn Tyrihjell - Trudvangveien 16 - styremedlem 2 år 
Helge Rønningsen - Harald Hårfagresgate 5G - styremedlem 2 år 
Ida Faldbakken - Harald Hårfagresgate 5H - styremedlem 1 år 
Målfrid Spakmo - Trudvangveien 12 - styremedlem 1 år 
 
Valgkomiteen, Jannecke Bervell, Henriette Fossum og Lars Morell tar gjenvalg.  
 
 
Hilsen valgkomiteen  
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt årsmøte 2024

Det ordinære årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til å 
avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 2.05.24 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 5.05.24
Selskapsnummer: 5328    Selskapsnavn: Kirkeveien 74 Sameie

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

I fysisk møte hvor det blir anledning til å levere stemmeseddel, kan eier møte ved fullmektig.  En fullmakt kan 
trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder.

Gunn Haagensen er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Finn Harald Bjelke og Mona Helén Rønningsen er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot

Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd 
og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrehonorar settes til hver tid å utgjøre 2 ganger statens grunnbeløp (2G).  I 2024 lik 2 x 118 620 lik kr 
237 240 til utbetaling.

For

Mot
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Sak 6 Forslag til endring av ordensregel 3 underpunkt v.

Endring av husordensregler i sameiet. Tekst i regel nr. 3, underpunkt v, foreslås endret fra : 3. STØY 
OG LUKT i. Støy skal ikke finne sted i trapper, kjeller eller på loft. ii. Radio, fjernsyn, stereoanlegg 
og andre støyende lydkilder må benyttes hensynsfullt. iii. Avholdelse av større selskap i seksjonene 
skal varsles med nabovarsel i oppgangene. iv. Det skal utvises særlig aktsomhet mellom kl 2300 og 
0800 både innendørs og utendørs alle dager. v. Vedlikeholdsarbeid eller lignende som forårsaker 
støy skal ikke foregå mellom kl 2200 og 0800 mandag-lørdag. Søndag skal støyende arbeid ikke 
utføres. Musikk- og sangøvelser må godkjennes av styret. vi. Det er forbudt å montere kjøkkenvifte 
til luftekanalen. vii. Utlufting av egen bolig mot felles oppgang kan kun foregå i den utstrekning det 
ikke sjenerer naboene. Tekst i regel nr. 3, underpunkt v, foreslås endre til: 3. STØY OG LUKT i. Støy 
skal ikke finne sted i trapper, kjeller eller på loft. ii. Radio, fjernsyn, stereoanlegg og andre støyende 
lydkilder må benyttes hensynsfullt. iii. Avholdelse av større selskap i seksjonene skal varsles med 
nabovarsel i oppgangene. iv. Det skal utvises særlig aktsomhet mellom kl 2300 og 0800 både innendørs 
og utendørs alle dager. v. Vedlikeholdsarbeid eller lignende som forårsaker støy skal ikke foregå 
mellom kl 2200 og 0800 mandag-lørdag. Søndag skal støyende arbeid ikke utføres. Vedlikeholdsarbeid 
og/eller renoveringsarbeid som forårsaker byggestøy som f.eks skjæring med vinkelsliper, rivning av 
vegger, boring i mur/ betongvegger skal i all hovedsak foregå mellom kl 08:00 og 16:00 mandag 
tom fredag. Arbeidet skal varsles styret skriftlig minimum 1 uke i forveien. Oppgangen arbeidet 
skal foregå i, samt nabooppganger, skal varsles i forkant med oppslag i trappeoppgang. Ansvarlig 
entreprenør/håndverkere eier benytter til arbeidet skal være informert av eier i forkant av oppstart 
om at det ikke er mulig å parkere i gården. Eier skal sørge for renhold av trappeoppgang hver 
ettermiddag så lenge arbeidet pågår. Musikk- og sangøvelser må godkjennes av styret. vi. Det er forbudt 
å montere kjøkkenvifte til luftekanalen. vii. Utlufting av egen bolig mot felles oppgang kan kun foregå i 
den utstrekning det ikke sjenerer naboene. Forslagsstiller: Styret Forslag til vedtak: Tekst i regel nr. 3, 
underpunkt v, foreslås endre til: 3. STØY OG LUKT i. Støy skal ikke finne sted i trapper, kjeller eller på loft. 
ii. Radio, fjernsyn, stereoanlegg og andre støyende lydkilder må benyttes hensynsfullt. iii. Avholdelse 
av større selskap i seksjonene skal varsles med nabovarsel i oppgangene. iv. Det skal utvises særlig 
aktsomhet mellom kl 2300 og 0800 både innendørs og utendørs alle dager. v. Vedlikeholdsarbeid eller 
lignende som forårsaker støy skal ikke foregå mellom kl 2200 og 0800 mandag-lørdag. Søndag skal 
støyende arbeid ikke utføres. Vedlikeholdsarbeid og/eller renoveringsarbeid som forårsaker byggestøy 
som f.eks skjæring med vinkelsliper, rivning av vegger, boring i mur/ betongvegger skal i all hovedsak 
foregå mellom kl 08:00 og 16:00 mandag tom fredag. Arbeidet skal varsles styret skriftlig minimum 
1 uke i forveien. Oppgangen arbeidet skal foregå i, samt nabooppganger, skal varsles i forkant med 
oppslag i trappeoppgang. Ansvarlig entreprenør/håndverkere eier benytter til arbeidet skal være 
informert av eier i forkant av oppstart om at det ikke er mulig å parkere i gården. Eier skal sørge 
for renhold av trappeoppgang hver ettermiddag så lenge arbeidet pågår. Musikk- og sangøvelser må 
godkjennes av styret. vi. Det er forbudt å montere kjøkkenvifte til luftekanalen. vii. Utlufting av egen 
bolig mot felles oppgang kan kun foregå i den utstrekning det ikke sjenerer naboene.

For

Mot
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Sak 7 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

Gunn Bjelke

Styremedlem (kun 1 skal velges)

Helge  Rønningsen

Styremedlem  (kun 2 skal velges)

Ida   Faldbakken 

Målfrid   Spakmo 

Valgkomité (kun 1 skal velges)

Henriette   Fossum

Jannecke   Bervell

Lars  Morell
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

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

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

KIRKEVEIEN 74 BOLIGSAMEIE 
 

Vedtatt på konstituerende sameiemøte 27/2-85,  
med endringer vedtatt på ordinært sameiermøte 19/4-88, 7/4-99, 20/4-06 og 8/4-10, 

22.05.2015, 14.09.2020 og 21.06.2021 
          
 

§ 1. 
 
Sameiet er et boligsameie mellom Dem som til enhver tid har lovlig tinglyst hjemmel til 
de respektive seksjoner. Eierseksjonsloven av 1997, med evt. senere endringer legges 
til grunn for sameiet. 
 
Sameiet omfatter eiendommen i Kirkeveien 74, gnr.215 / bnr.181 i Oslo. 
 
Sameiet har til formål å administrere og ivareta fellesoppgavene med hensyn til 
vedlikehold, utnyttelse av driften av eiendommen for øvrig. 
 

§ 2. 
 
Sameiebrøkene fastsettes på grunnlag av seksjonenes areal. 
 

§ 3. 
 

Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. 
Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eies av noen som har slik 
tilknytning til hverandre, som beskrevet i eierseksjonslovens §23. 
Styret kan uten forvarsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i 
strid med eierseksjonslovens §23. 
 
Den enkelte sameier har full rettslig rådighet over sin seksjon, med de unntak som 
følger av 2. ledd i denne paragraf. 
 
De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som 
følger av sameierforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning 
besluttes gjennomført. 
 
Styret gis likeledes fullmakt til å pålegge seksjonseierne å pantsette seksjonene for 
felles gjeld. Pant skal i første omgang gis innenfor rammen av det avsatte beløp under 
punkt 2. Ytterligere pantesikkerhet for felles gjeld krever 2/3 flertall av de avgitte 
stemmer i sameiermøtet.  
 
Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel driftsutgifter til 
sameiet, eventuelt andre utgifter som sameiet har bestemt, blir betalt, og hefter også for 
tidligere seksjonseiers forpliktelser.  
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Erverver av seksjon og leietaker av bruksenhet må være en fysisk person, og må 
godkjennes av styret før han/hun tiltrer bruken. Slik godkjennelse kan bare nektes med 
saklig grunn. Før godkjennelse kan gis må søkeren skriftlig erklære seg innforstått med  
sameiets vedtekter og bestemmelsene gitt i medhold av disse, herunder de fastsatte 
ordens- og vedlikeholdsregler. 
 
Ved utleie plikter sameier å underrette styret om alle som til enhver tid har fast bolig i 
sin bruksenhet. Underrettelsen skal være sendt til styret i god tid før leietaker flytter inn. 
 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt.  
Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 
Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det 
som inngår i 6. ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 
kontaktinformasjon.  
 

§ 4. 
 
Sameiets øverste organ er sameiermøtet. Samtlige sameiere skal innkalles til 
sameiermøtet og har 1-en- stemme for hver seksjon de eier.  
 
Sameieren har rett til å møte ved fullmektig. Styret og forretningsfører har plikt til å være 
tilstede på sameiermøtene. 
 
Det ordinære sameiermøtet (årsmøtet) holdes hvert år innen utgangen av juni måned. 
Styret innkaller skriftlig til årsmøtet med minst 14 dagers varsel i brev til samtlige  
møteberettigede sine adresser i Kirkeveien 74.  
Forslag som en sameier ønsker behandlet på sameiermøtet, skal sendes inn skriftlig til 
styret senest 28 dager før møtet. 
 
Det ordinære sameiermøtet skal behandle: 
 
a) Styrets årsrapport. 
 
b) Behandle og godkjenne årsregnskapet, og budsjett. 
 
c) Foreta valg etter Eierseksjonslovens § 24 og 29,2.ledd. 
 
d) Behandle andre saker nevnt i innkallelsen. 
 
Ekstraordinært sameiermøte holdes etter styrets innkallelse når styret eller minst 1/10 
av de møteberettigede til sameiermøtet skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke 
saker som ønskes behandlet.  
 
Det ekstraordinære sameiermøtet innkalles på samme måte som årsmøtet, og skal 
behandle kun de saker som er nevnt i innkallelsen.  
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§ 5.  
 
Sameiets anliggender ivaretas av et styre som består av fem styremedlemmer, hvorav 
en er styreleder. Varamedlemmer blir vanlige styremedlemmer.  
Styret velges på sameiermøtet av og blant de møteberettigede. 
Funksjonstiden er to år. Styrets leder velges særskilt.  
 
Sameierne forpliktes ved underskrift av to styremedlemmer i fellesskap. Til å forestå 
sameiets daglige drift ansetter styret en forretningsfører. Styret kan meddele 
vedkommende fullmakt til å forplikte sameierne i saker som hører under den daglige 
drift.  
 

§ 6. 
 
Forretningsfører fører sameiets regnskaper under kontroll av styret og en registrert 
revisor valgt av sameiermøtet. 
 

§ 7. 
 
Sameiets fellesgoder, herunder grunn, boder og rom til felles utnyttelse skal nyttiggjøres 
til sameiernes fordel. 
 

§ 8. 
 
Utgifter ved eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte seksjon, fordeles mellom 
sameiere etter størrelsen på sameiebrøken.  
 
Hvis det påløper utgifter på eiendommen som styret eller en sameier krever skal 
fordeles på annen måte enn etter sameiebrøken, kan det tas opp til behandling på 
sameiermøtet i forbindelse med behandling av budsjettet. En slik endring av 
utgiftsfordeling vedtas således ved simpelt flertall. 
 
Forøvrig gjelder sameiermøtets vedtak i medhold av lov om Eierseksjoner § 13,2.ledd. 
 
Styret kan fastsette at sameierne forskuddsvis innen den 1.ste i hver måned skal 
innbetale det månedlige beløp som skal dekke fellesutgiftene.  
 
De månedlige beløp skal fastsettes slik at sameiet legger seg opp en rimelig reserve til 
dekning av ekstraordinære utgifter. 
 

§ 9. 
 
Ingen må bruke en seksjon på en slik måte at det er til unødig eller urimelig ulempe for 
brukere av andre seksjoner. Sameiermøtet fastsetter nærmere ordensregler for 
eiendommen. 
 
Vedlikeholdet av sameierens egen seksjon påhviler hver enkelt sameier i medhold av 
vedlikeholdsreglementet for samme. Sameiermøtet fastsetter vedlikeholdsreglene som 
sameieren forplikter seg til å overholde. Unnlater denne å foreta vedlikehold som er 
nødvendig for å bevare eiendommens verdi eller avverge ulemper, kan styret besørge 
dette utført for sameierens regning og risiko. 
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Styret eller den styret utpeker skal ha adgang til de enkelte seksjoner for å foreta 
ettersyn, installasjoner og reparasjoner når dette er nødvendig av hensyn til de øvrige 
brukere, og det tas rimelig hensyn. Ingen må bruke fellesanleggene slik at andre unødig 
eller urimelig hindres i rettmessig bruk av anleggene.  
 
Bygningsmessige endringer som skal godkjennes av offentlige myndigheter skal meldes 
styret skriftlig innen arbeidet påbegynnes. Alt arbeide skal utføres av autoriserte 
fagfolk/entreprenører og kopi av godkjent ferdigstillelse sendes styret. 
 
 

§ 10. 
 
Hvis en sameier vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de øvrige sameiere, kan 
vedkommende med minst 6 måneders skriftlig varsel pålegges å flytte og å selge sin 
seksjon. 
 
Det vil alltid ansees som vesentlig mislighold at en sameier ikke betaler forfalte 
fellesutgifter innen 14 dager etter at skriftlig påkrav er mottatt. 
 
 
 
 
 

 




