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Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner følger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgradene er vurdert etter NS 3600, så fremt dette ikke er i konflikt med de overordnede
definisjonene av tilstandsgrader i forskriften til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er i forhold til et definert referansenivå.

Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem år, ingen symptomer og påkrevet
dokumentasjon fremvist.
Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.
Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utførelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade på
grunn av alder, etc.
Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.
Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke.

Mer om rapportens forutsetninger står oppført i tilstandsrapportens siste del.

 

Konklusjon tilstand
Bebyggelse
Andelsleilighet i boligblokk med en ekstern bod i kjeller.
Leiligheten ligger i 3. etasje med balkong.

Standard
Leilighet med normal standard.

For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styret.

Referansenivå
Bygningen er oppført i 1967, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referansenivå for
rapporten er satt til byggeår og Forskrift til avhendingslova.
Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

 

Om vurderinger
Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje på vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da
toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Se for øvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.
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Tilstandsgrad 2:

Våtromsgulv (Bad / 3. etasje)
Våtromsvegger (Bad / 3. etasje)
Innvendig dør (Bad / 3. etasje)
Utstyr for sanitærinstallasjoner (Bad / 3. etasje)
Kjøkkeninnredning
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Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: Randi Robertsen

Takstmenn: Magnus Rokke

Befaring/tilstede: Befaring med utlånt nøkkel. , Takstmann: Magnus Rokke

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Andelsleilighet

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 0301 Oslo Gnr: 47 Bnr: 251 Seksjon: 32

Eiet/festet: Festet

Eierbrøk seksjon: 132/46280

Hjemmelshaver: CLAUS BORCHSVEI 19-23 EIENDOMSSELSKAP AS

Adresse: Kirkeveien 166 B, 0450 OSLO

Festerettt Kirkeveien 166 B borettslag innehar festeretten.

Andelsleilighet

Selskap: Kirkeveien 166 B Borettslag

Organisasjonsnr: 935842476

Forretningsfører: Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Eier: Thomas Gylseth Robertsen

Andelsnummer: 33

Kilder og vedlegg

Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:

Eiers representant 15/04/2026 Opplysninger gitt av eiers representant på e-post etter
befaring.

Egenerklæring 22/04/2026 Eiers egenerklæring er tilsendt på e-post.

Ambita infoland 15/04/2026
Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser, hjemmel,
tomteareal og byggeår er oppgitt ved elektronisk
grunnbok, Ambita, Norges eiendommer.
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Bygninger på eiendommen

Leilighet

Bygningsdata

Byggeår 1967

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Åpent

BRA-i (internt
bruksareal)

BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong) Åpent areal (TBA)

Kjeller 0 1 0 0

3. etasje 13 0 0 3

Sum bolig: 13 1 0 3

Sum BRA: 14

Romfordeling

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

Kjeller Ekstern bod

3. etasje Bad, Stue/kjøkken

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmålt på stedet.
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Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
borettslagets ansvarsområde. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon,
drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser,
etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.
Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks.
overflater på innside av yttervegger mot leiligheten, overflate på pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:
- Grunnmur i betong.
- Yttervegger i stål, betong- og trekonstruksjon forblendet utvendig med fasadeplater.
- Yttertak i flatt oppforet betongdekke tekket med takpapp/folie.

Innvendige bygningsdeler:
- Felles trapper
- Etasjeskiller i betong.
- Dørcalling.
- Felles vaskeri.
- Felles varmtvann.
- Bygningen har personheis.

Lovlighet

Beskrivelse: Boligens godkjente plantegninger samsvarer med dagens planløsning.

Dokumentasjon på utførte oppgraderingsarbeider
Ordrett fra forskriften:
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.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Det er ikke utført oppgraderingsarbeider i senere tid, og det er derfor ikke aktuelt med
dokumentasjon.

Vinduer og dører
Kontrollen er i hovedsak utført visuelt. Det er utført funksjonstesting av enkelte vinduer og dører. Det er i tillegg utført
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører og vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vinduer

Beskrivelse: Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2008.

Tilstandsvurdering: Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel
overflatebehandling er ikke hensyntatt. TG: 1

Ytterdører

Beskrivelse: Balkongdør med tolags isolerglass, produsert i 2008.
Entrédør i brannklasse B-30 med 35 desibel lydmotstand.

Tilstandsvurdering: Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel
overflatebehandling er ikke hensyntatt. TG: 1

Etasjeskiller
Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til
referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved målingen. Dimensjonering er ikke vurdert.
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Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i betong.

Tilstandsvurdering: Høydeforskjell på gulvet er målt til mindre enn 10 mm over en lengde på 2 m, og
mindre enn 15 mm på hele gulvets lengde og derfor vurdert til TG 1. TG: 1

Balkonger, terrasser, og lignende
Det er gjort visuell vurdering i forbindelse med konstruksjonsoppbygging, bygningsdeler og overflater. Rekkverk er
kontrollert i forbindelse med materialvalg, innfesting og lovlighet.

Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Balkong i stålkonstruksjon, ca.3 m².
Terrassebord på tilfarergulv, og rekkverk i stålkonstruksjon.
Rekkverkshøyden er målt til ca. 110 cm.

Tilstandsvurdering: Kun innvendige overflater er vurdert, da hovedkonstruksjon ligger under
borettslagets ansvarsområde. TG: 1

Ventilasjon, varme og sanitær
Her beskrives og vurderes vann- og avløpsrør hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert på alder i forhold til forventet levetid, utførelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert på alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse på området.
Dimensjonering av rør, klamring og innfesting, fallforhold på avløpsrør og utførelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

Ledningsnett for sanitærinstallasjoner

Beskrivelse: Avløpsrør i plast.
Ledningsnett for vann i rør i rør systemer med fordelerskap i bad.
Dreneringsrør fra fordelerskap med utløp i bad.
Tilførsel av vann til installasjoner ligger skjult i konstruksjonen.
Leilighetens hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert i fordelerskap.

Tilstandsvurdering: Stoppekran, vanntrykk og funksjon på avløp er undersøkt og funnet ok. TG: 1

Vannbåren varme

Beskrivelse: Radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.

Tilstandsvurdering: Tilstandsvurderingen er gitt basert på alder og enkle observasjoner, da
undertegnede ikke har spisskompetanse på området. TG: 1

Ventilasjon

Beskrivelse: Mekanisk avtrekk i våtrom.
Ventilator i kjøkken.
Spalte i dør.
Friskluftsventil på yttervegg.

Er avtrekk undersøkt med ark eller lignende? Ja, med papir og vurdert tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering: Referansenivå på luftbehandling er satt til byggeår. TG: 1

Kjøkken
Kjøkkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utførelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.



8/12

Kjøkkeninnredning

Beskrivelse: Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål.
Fliser på vegg over benkeskap. Ventilator.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utført fuktsøk på utsatte
punkter. Det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier.

Det er registrert et hakk i platetoppen, samt mindre svellingsskader.
Avtrekk i kjøkkenet er noe svakt, forholdet bør utbedres.

TG 2 er gitt på grunn av nevnte forhold. TG: 2

Innvendige overflater
Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.
Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet på egne punkter. Det vil bli utført en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved å banke på en flislagt flate vil man stedvis kunne høre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater på innvendige gulv

Beskrivelse: Innvendige gulv er belagt med laminat.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater på innvendige vegger

Beskrivelse: Sparklet og malte overflater på plater/murpuss.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater på innvendig himling

Beskrivelse: Sparklet og malte plater i bad.
For øvrig pusset og malte overflater.
Himlingshøyde ca. 2,47 m målt i stue/kjøkken.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Diverse utstyr og bygningsdeler
Her beskrives utstyr og bygningsdeler som tidligere ikke er beskrevet.

Fast inventar

Beskrivelse: Garderobeskap

Tilstandsvurdering: TG: 1

Elektrisk anlegg
Det elektriske anlegget er delvis vurdert på en veldig forenklet måte, dersom det er mer enn fem år siden det er utført
kontroll av det lokale el-tilsynet.
Vurderingen består i hovedsak av å se etter åpenbare feil, som løse ledninger, lamper eller utstyr som henger løst, eller
andre tilsvarende feil som ufaglærte kan oppdage når boligen er møblert og i bruk. Det er ikke flyttet på møbler og annet
inventar for å besiktige hvert elektrisk punkt.
Grunnen til at vurderingen er så enkel, er at elektro er et komplisert og stort fagfelt, og undertegnede ikke har
spisskompetanse på området.
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Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet. Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i
konstruksjonen. Sikringstavle med automatsikringer.

Følgende spørsmål er stilt eiers representant:
- Når ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Ukjent.
- Løses sikringene ofte ut? Ukjent.
- Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Ikke lagt merke til det.
- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Kursfortegnelse
foreligger i sikringsskap (observert av takstmann)
- Når ble det sist gjennomført el-tilsyn i boligen? Ukjent.

Tilstandsvurdering: For elektriske anlegg er det krav om samsvarserklæring fra godkjent installatørbedrift, på
alle arbeider utført etter 01.01.1999. I dette tilfellet foreligger ikke samsvarserklæring for
anlegget. Dette kan medføre en økt risiko, dersom det ikke er utført av en godkjent
installatørbedrift, som har gjort de nødvendige kontrollene for å sikre eget arbeid. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av en el. - takstmann.

Våtrom - Bad/vaskerom
Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og sanitærutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermåler eller
vater.
Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstøtende rom. Hullet skal være min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det måles etter fukt og undersøkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjøre, blir det utført visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmålerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomføringer besiktiges og kommenteres.

Generelle opplysninger – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Bad fra 2008, ifølge tidligere salgsoppgaver.

Våtromsgulv – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Fliser på betong. Sluk i stål.

Fall mot sluk på gulv og slukhøyde er kontrollert.

Tilstandsvurdering: I henhold til gjeldende forskrifter om fall mot sluket, skal toppen av membranen
ved dørterskel være min. 25 mm høyere enn sluket. I dette tilfellet er det mindre
enn dette kravet. Forholdet medfører risiko for at vann kan renne over membranen
ved terskel og forårsake vannskade utenfor badets våtsone.

Det er ikke fall i dusjsonen, forholdet medfører risiko for at overflatevann ikke
renner tilstrekkelig mot sluket. Konsekvensen av forholdet er høyere
fuktpåkjenning på konstruksjonen.

Det er funnet bom under enkelte fliser. Årsak til bom kan være at det ikke er
oppnådd full limdekning, og/eller bruksbelastning. Mindre områder med bom i
fliser utløser ingen store skader så lenge større deler av flisen har god limdekning.
I dette tilfellet er det registrert bom i et lite område. Forholdet kan endres over tid
og området bør kontrolleres med tiden.

TG 2 er gitt på grunn av alder sett i forhold til forventet levetid på vanntett sjikt,
samt nevnte forhold. Dette medfører en økt risiko for lekkasjer som kan gi
fuktskader i konstruksjonen. TG: 2
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Våtromsvegger – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater.

Tilstandsvurdering: Det er registrert rissdannelser i nedre rekke av fliser i dusjsonen, dette er
symptom på fuktbelastning.

Vegger i våtrom skal ha vanntett sjikt (membran) i våte soner. Denne typen
konstruksjon har i følge Sintef Byggforsk normalt levetid på ca. 15-20 år og
tilstandsvurdering er derfor basert på alder, da konstruksjonen har oppnådd mer
enn halvparten av forventet levetid.

TG 2 er gitt på grunn av nevnte forhold, nevnte forhold medfører en økt risiko for
lekkasjer. TG: 2

Fast inventar, generelt – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestående av benkeskap og veggskap med glatte fronter.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Innvendig dør – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Glatt innvendig dør.

Tilstandsvurdering: Døren er i rommets våtsone.
Det er registrert fuktpåkjenning på nedre del av listverk.

TG 2 er gitt på grunn av nevnt forhold. TG: 2

Utstyr for sanitærinstallasjoner – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Dusj på gulv, servant, og vegghengt klosett med innebygget sisterne.

Tilstandsvurdering: Det er ikke etablert dreneringsspalte fra innebygget sisterne. Dette medfører risiko
for at ev. lekkasjer/fukt i sisternekassen ikke blir oppdaget.
Skinne under dusjdører har ingen åpning/spalte, som medfører at lekkasjevann fra
øvrige installasjoner ikke renner direkte til sluk. Det anbefales å etablere åpning,
slik at overflatevann på gulvet renner til sluk ved en eventuell lekkasje.

TG 2 er gitt på grunn av nevnt forhold, samt alder til forventet levetid. TG: 2

Ventilasjon – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Mekanisk avtrekk.
Luftespalte med lufttilførsel under dør.

Tilstandsvurdering: Referansenivå på luftbehandling er satt til byggeår. TG: 1

Hulltaking – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Det er hull i vegg bakom liggende dusj, antageligvis fra hulltaking i forbindelse med
tidligere salg.

Det er bindingsverk i stål, så det var ikke mulig å benytte fuktmåler i bunnsvill. Det ble
brukt pigger mot gipsplaten på veggen, og det ble filmet i åpningen. Det ble ikke funnet
indikasjoner på fukt utover normale verdier.

Tilstandsvurdering: TG:
IU
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for å ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formålet med tilstandsrapporten er å gi forbrukere/kjøpere et betryggende og korrekt informasjonsgrunnlag
før boligkjøp, og gi selgere en korrekt fremstilling av egen bolig, med det målet å unngå konflikt i etterkant av
bolighandelen. Tryggere bolighandel og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helårs- og fritidsboligbebyggelse, når
kjøperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I denne rapporten er det gjort vurdering av de bygningsdeler som er definert i tryggere bolighandel. I tillegg er det gjort
undersøkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As, bransjen generelt og rettspraksis anser som relevante ved
avhending av boligeiendom. Referansenivået for tilstandsvurderinger er byggeår med tilhørende tekniske forskrifter,
tryggere bolighandel og NS 3600:2018.

Tilstandsvurderingen utføres ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersøkelser som angis i tryggere bolighandel.
Det utføres ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking, der dette er påkrevet i forbindelse med våtrom
og rom under terreng. Dersom det ikke er foretatt hulltaking, opplyses det om grunnen til dette.

Takstmannen skal i utgangspunktet 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 tunge tepper, 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. Tepper og lignende flyttes ikke på, hvis hensikten kun er besiktigelse av
gulvoverflaten under teppet, uten mistanke om skader. Det samme gjelder for bilder, malerier og lignende som henger på
veggoverflater.

Takkonstruksjon/Yttertak vil primært bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken og terrasser, hvis ikke stige er
fremsatt ved befaringen og alle HMS forhold er ivaretatt. For undersøkelser og arbeid i høyden gjelder arbeidstilsynets
retningslinjer. Dersom det er høyere enn 2 meter, skal utførende ha fallsikring for å undersøke bygningsdelene.
Takstmannen benytter ikke fallsikringsutstyr for arbeid i høyden ved en normal tilstandsrapport, da det ikke er mandat til
dette i henhold til tryggere bolighandel eller NS 3600:2018.

Elektriske anlegg vurderes på et veldig enkelt nivå. I henhold til tryggere bolighandel skal det ikke settes tilstandsgrad på
elektriske anlegg. Dette inkluderer varmekabler og andre varmekilder. Varmekilders funksjon kontrolleres ikke av
takstmannen under befaringen. Installasjoner som downlights eller lignende, demonteres ikke i forbindelse med
besiktigelsen. Det anbefales generelt å få utført en el.-takst/el.-kontroll ved alle boligsalg, da takstmannen ikke har
fagkompetanse på el.anlegg, og det kan derfor ikke regnes med at takstmannen kan avdekke feil, eller stå ansvarlig for feil
på det elektriske anlegget.

Pipe og ildsteder besiktiges visuelt på overflater under befaringen, og vurderes etter enkle kriterier. Ildsteder og pipeløp
blir ikke funksjonstestet.

I de tilfeller det er snø på bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjøre vurderinger på de flater som er
tildekket.

Tilstandsgrader:
Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet nivå, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. På detaljnivå for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivået for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referansenivå.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspåvirkning, nyere enn fem år. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
påkrevd.
TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utførelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstår som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse også et
symptom.
TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
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feil utførelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er påkrevd iht. regelverk for utførelse. TG 2
signaliserer at man bør være oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenværende brukstid kan være
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppstå.
TG 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.
Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjøres oppmerksom på at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bør det innhentes tilbud fra håndverker/entreprenør. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke nødvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket på befaring, og ikke skjulte avvik.
TG IU: Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke. Eksempelvis snødekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig på befaringstidspunktet. Det bør gjøres tiltak for å få undersøkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:
Oppmåling av areal etter Norsk Standard, Areal- og volumberegning av bygninger (NS 3940:2023), med de presiseringer
for salg og taksering av boliger som er nedfelt i Tillegg A. De føringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i
standarden, er styrende for hvordan arealet føres opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m²), og gjelder for
tidspunkt for oppmåling.
I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjør totalt bruksareal (sum BRA).
I tillegg opplyses arealer av åpne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Åpent areal/TBA).
Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-måleverdige gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).
Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert på retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

Erfaring- og kompetansekrav:
Takstmannen/bygningssakkyndig plikter å følge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utførelse av
takstoppdrag. Rapporten utføres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imøtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens høyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utfører denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:
Rapporten kan ikke være eldre enn ett år fra befaringsdato til den datoen kjøper binder seg til å kjøpe boligen. Etter ett år
bør Tyder As kontaktes for å foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering bør også foretas dersom det gjøres
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.
Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøper undersøkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger må lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette bør gjøres før rapporten anvendes/tas i bruk.

Rettigheter:

Denne rapporten er utarbeidet av Tyder AS, som innehar samtlige opphavsrettigheter til rapportens innhold. Bruksrett til
rapporten er begrenset og gis utelukkende til den betalende oppdragsgiver og/eller tilknyttet eiendomsmegler, og kun for
det formål rapporten opprinnelig er bestilt for.
Rapporten kan ikke, helt eller delvis, overdras, videreformidles, gjenbrukes eller på annen måte benyttes av tredjepart
uten forutgående skriftlig samtykke fra Tyder AS.
Enhver bruk av rapporten utover det avtalte formålet forutsetter at Tyder AS er varslet på forhånd og har gitt uttrykkelig
skriftlig godkjenning. Manglende etterlevelse anses som et brudd på Tyder AS’ rettigheter, og Tyder AS kan ikke bli holdt
ansvarlig.
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Adresse Kirkeveien 166B

Postnummer 0450

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 47

Bruksnummer 251

Seksjonsnummer 32

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80956436

Bruksenhetsnummer H0310

Merkenummer Energiattest-2025-125887

Dato 26.05.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Spar strøm på kjøkkenet
- Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

- Slå el.apparater helt av
- Skifte til sparepærer på utebelysning

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1964
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 15
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Mekanisk avtrekk

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: 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 5: 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 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

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

Tiltak 8: 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 9: 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 10: 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 på luftbehandlingsanlegg



Tiltak 11: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes å installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 12: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør
være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak utendørs

Tiltak 13: 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 14: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 15: 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 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 17: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes
tidsstyring dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å
unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 18: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som også motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: 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 20: 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 21: 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 22: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.
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33Andelsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. måned: 1 826

Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Felleskostnader 1 758

Tillegg bredbånd 68

3: Fellesgjeld

Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 0 0

Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 0

4: Særskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Kristian Fredrik Mehus

Adresse: Hulda Garborgs vei 26

Postnr/-sted: 1384  ASKER

E-post: styret@kirkeveien166b.no

Webside: https://kirkeveien166b-borettslag.naborom.no/

5: Restanse felleskostnader pr. 20.04.2026

Utestående saldo: 1 826

Restanse: Felleskostnader: 1 826 1 826

Forskudd: Gebyr: 0 0

Overdekning: Rente: 0 0

7: Pålydende

Opprinnelig innskudd:Pålydende: 5 000 0

33 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom

Gårds/bruksnr:

Bygningstype: Høyblokk

Festet  Feste/eiet tomt: 

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

    

Oppvarmingstype: Etasje: Uspesifisert  

Nei  Heis: 

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom: Systemlås: 0   

Oppr. antall rom:Husdyrhold:  

Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet  

Fasiliteter: 

 FORKJØPSRETT
Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget.

 FELLESKOSTNADER
Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredbånd fordeles med lik andel pr. bolig. Kostnader forbundet med p-plass
fordeles med likt beløp pr p-plass som disponeres. Definert i vedtekter § 6-1.

 FESTETOMT
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10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

 VAKTMESTER OG RENHOLD
Borettslaget har inngått avtaler om vaktmestertjenester med Heimstaden Norway AS, PBT Eiendomsdrift Øst AS og Skandinavisk
Utemiljø. Vaktmester kan kontaktes via Naborom.
Vaktmestertjenestene dekker fellesområdene i borettslaget. Andelseiere er ansvarlige for alt innvendig vedlikehold i sine egne
leiligheter.
Heimstaden Norway AS ivaretar daglig drift og vedlikehold av eiendommen. Dette inkluderer utførelse av mindre reparasjoner,
tilkalling og oppfølging av håndverkere for vedlikehold av fellesarealer, internkontroll, oppfølging av tekniske installasjoner inkludert
dørautomatikk, kameraovervåkning, brannvarslingsanlegg, brannslukkingsutstyr i fellesarealer, røykluker, sprinkler, nødlys, heis,
felles oppvarming og ventilasjonsanlegg, i tillegg til inngåelse av serviceavtaler på nevnte områder og koordinering av reparasjoner og
vedlikehold.
Heimstaden følger også opp eksterne avtaler innenfor vakthold, renhold, uteområder, skadedyr, snøbrøyting og gressklipping.
PBT Eiendomsdrift Øst AS er ansvarlig for rydding av uteområder, håndmåking av snø og løpende utvendig vedlikehold.
Skandinavisk Utemiljø håndterer maskinell snøbrøyting, strøing, vårrengjøring og gressklipping.
Borettslaget har avtale om renhold av fellesarealer med ISS Facility Services AS. Renholdet utføres en gang per uke.

 NØKLER OG SKILT
For informasjon om hvordan du kan bestille skilt til postkasse eller nøkler til inngangsdør, kjeller, postkasse og vaskeri, vennligst sjekk
Naborom. Der finner du en enkel veiledning som forklarer prosessen steg for steg. Hvis du har spørsmål eller trenger hjelp, er det
bare å ta kontakt med styret via Naborom.

 NEGATIV REGNSKAPSMESSIG EGENKAPITAL
Ingen praktisk konsekvens for borettslaget eller andelseierne: Borettslagets balanse viser en negativ egenkapital som representerer
differansen mellom eiendommens bokførte verdi (eiendommens kjøpesum for mange år siden) og kjøpesummen da borettslaget
kjøpte aksjeselskapet i 2023 (markedsverdi). Den regnskapsmessige negative egenkapitalen har ingen konsekvens for borettslaget
eller andelseierne, men forblir i regnskapet. Dette følger også av notene til regnskapet.

Annen informasjon:
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Bilag 1 

Vedtekter 
for 

Kirkeveien 166 B Borettslag 

             Vedtatt på stiftelsesmøte den 18.06.2025
    Endret på ekstraordinær generalforsamling 14.10.25 

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formål
Kirkeveien 166 B Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor
Borettslaget ligger i Oslo kommune, har forretningskontor i Oslo kommune og omfatter eiendommen
Kirkeveien 166 B.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal være på NOK 5 000.

(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer være
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare
personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

(3) Følgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og
opp til ti prosent av boligene i laget:

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

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

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

kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Utbygger kan eie andeler i borettslaget jf. borettslagsloven § 2-12.

(5) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 rett til å eie inntil 20 % av andelene.

(6) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to år for å berge krav som er sikret med pant i
andelen eller andelene.

(7) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
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2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det, og skal nekte godkjenning dersom
ervervet vil være i strid med kapittel 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme fram til erververen
senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal
godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til å erverve andelen.

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av
felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier
har rett til å erverve andelen.

3. Forkjøpsrett

3-1 Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke fellesarealene til det de er

beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken av
boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for
andre andelseiere.

(4) En andelseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybridbiler i
tilknytning til en parkeringsplass andelen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan
bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte andelseier. Strøm
betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp fastsatt av styret dersom det ikke er
egen måler.

(5) Har en andelseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve at styret
pålegger en annen andelseier eier å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den som
krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret bør tilstrebe at bytteplassen
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ligger i nærheten av søkers andel. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert 
behov er til stede.  

Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet 
til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  

(6) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre, jf.

borettslagsloven § 5-3.

(2) Stifter, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i borettslaget frem til alle andeler er solgt.
Stifter har rett til å overlate bruken av boligene (utleie) til andre uten tidsbegrensning, jf. pkt. 2-1 (4).
Styret i borettslaget skal godkjenne slik bruksoverlating, med mindre brukerens (leierens) forhold gir
saklig grunn for å nekte samtykke.

(3) Ut over det som følger av 4-2 (1) og (2) ovenfor, kan andelseierne med styrets godkjenning overlate
bruken av hele boligen dersom:
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagsloven § 5-6 første ledd nr. 3 har bodd i

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

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

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

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

husstandsfellesskapsloven.

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

(4) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at
søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.

(5) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.

(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfølging av en søknad
om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er nødvendige på

grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.
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(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige
bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens eksteriør – herunder oppsetting av
private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgående samtykke.

4-4 Parkeringsplasser
(1) Borettslaget disponerer ingen parkeringsplasser.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen (inklusive eventuelle terrasser/balkonger), og andre rom og

annet areal som hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer
innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør,
varmekabler inventar, utstyr inklusive vannklosett, og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom
må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, sikringsskap fra
og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, inventar, utstyr inklusive slikt som
vannklosett, og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både til og
fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense
eventuelle sluk på verandaer, balkonger/terrasser og lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og eksplosjonsfarlige
stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter og skadedyr
plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget.

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

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter
andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i boligen selv
om det skulle ha vært utført av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig (inklusive eventuelle felles

terrasser/balkonger) i forsvarlig stand, slik det er angitt i vedtektene, og så langt plikten ikke ligger på
andelseierne.

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal borettslaget
holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke
er til vesentlig ulempe for andelseieren.
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende
veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak
av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er
til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen andelseiers bolig

eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget.

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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren
misligholder sine plikter, jf. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf.
borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt ved stiftelsen av

borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19.

(2) Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredbånd fordeles med lik andel pr. bolig.
Kostnader forbundet med p-plass fordeles med likt beløp pr p-plass som disponeres. Dette gjelder for
eksempel kostnader til:
- snørydding/feiing
- rengjøring av garasjekjeller
- reparasjon av garasjeport
- forsikring
- strøm
- kjøre- og adkomstarealer
- tekniske anlegg
- andre kostnader

(3) Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den enkelte bolig
eller etter forbruk.

(4) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om overlating av bruk
betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (7).
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6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 15. i hver måned. Borettslaget kan endre 

felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en lovbestemt
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger
folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.

7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse

7-1 Mislighold
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes blant
annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av
bruk og brudd på husordensregler.

7-2 Pålegg om salg
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge
vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og
opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen solgt.

7-3 Fravikelse
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2-4 andre medlemmer. I tillegg kan det

velges 1-2 varamedlemmer ved behov.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett år.
Styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt valg.
Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.

(4) Så lenge stifter, som er en juridisk person, eier mer enn 30 % av andelene i borettslaget, har stifter rett
til å utpeke minimum ett styremedlem.
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8-2 Styrets oppgaver  
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret kan 

ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette 
forretningsfører og andre eventuelle funksjonærer. 
 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene.  

 
8-3 Styrets vedtak  
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes 

med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme 
utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring må likevel utgjøre minst en 
tredjedel av alle styremedlemmene.  
 

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall fatte 
vedtak om:  

 
1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i 

borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til utleie, jf. 

borettslagsloven § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 

utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.  
 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets navn.  
 
9. Generalforsamlingen  
 
9-1 Myndighet  
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling  
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni.  
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst to 

andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling  
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om frist for 

innlevering av saker som ønskes behandlet.  
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(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte og 
høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel 
som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 
forretningsfører.  

 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter 

borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  

 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer  
- Eventuelt valg av revisor  
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen  

 
9-5 Møterett  
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags,- tale- og stemmerett. 
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og eventuelle leiere har 
rett til å være til stede og til å uttale seg.  
 
9-6 Møteledelse og protokoll  
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 
møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
9-7 Stemmerett og fullmakt  
Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn en andel har likevel 
bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. Andelseier kan møte ved 
fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier.  
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen  
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre 

saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.  
 

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, skal regnes som valgt. 

 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning.  
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern  
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet 

selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 
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(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på generalforsamlingen 
om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til 
borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg eller krav om fravikelse etter 
borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.  

 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får vite om noens personlige 
forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern  
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse 
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.  
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene  
 
11-1 Vedtektsendringer  
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmer. 
 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39. 
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Sandakerveien 64, 0484 Oslo
Postboks 4301 Nydalen, 0402 Oslo
Telefon: 22 12 23 40
E-post: firmapost@obf.no

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Hos oss kan du senke skuldrene

Innkalling til
ekstraordinær

generalforsamling



Kirkeveien 166 B Borettslag

ekstraordinær generalforsamling 2025  

Innkalling

Tid:  tirsdag 14.10.2025, kl 10:30

Sted:  Teams
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Har du ikke anledning til å delta i møtet selv, avgi din 
fullmakt
Alle eiere har rett til å delta på ekstraordinær generalforsamling med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som får rett til å stemme på dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til firmapost@obf.no i forkant av møtet for å lette
arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt å stille med én fullmakt.  

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn: ___________________________________________

å møte og stemme på mine vegne i alle saker som skal behandles av ekstraordinær
generalforsamling 2025 i Kirkeveien 166 B Borettslag tirsdag 14.10.2025.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________
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Retningslinjer Teams (videokonferanse)
Styret har besluttet at generalforsamlingen skal avholdes digitalt.

Viktig: For enklere navnefortegnelse må alle deltakere logge inn i møtet med
FULLT NAVN.  

Tilgang til møtet:

1. Tilgang via egen smarttelefon eller datamaskin ved å bruke denne linken:

Bli med i møtet nå

Møte-ID: 333 546 468 656 9

Passord: 2LR6F5cv

Husk:

Møtedeltagerne bes være klare senest fem minutter før møtet starter•
Møtedeltagerne settes automatisk på «mute» ved møteoppstart.•
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Ekstraordinær generalforsamling i Kirkeveien 166 B 
Borettslag
tirsdag 14.10.2025, kl 10:30 Teams  

Konstituering 1.

Valg av møteleder1.1

Opptak av navnefortegnelse1.2

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Forslag 2.

 Endring av vedtekt § 6-22.1

Forslag til vedtak:

Forslag fra styret om å endre vedtektsfestet forfallsdato.

Grunnet forretningsførers regnskapssystem foreslås det at forfallsdato endres fra 1. i
hver måned til 15. i hver måned.

Det foreslås med dette at vedtekter § 6-2 Betaling av felleskostnader, endres fra

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget
kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.

til

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 15. i hver måned. Borettslaget
kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.

Vedtektene § 6-2 første ledd endres til

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 15. i hver måned.
Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds
skriftlig varsel.

Valg av ny revisor2.2

Forslag til vedtak:

Det foreslås av styret å bytte revisor fra Ernst & Young AS til Blåberg AS.

Årlig pristilbud (2025 priser) er på kr 10 250,- eks. mva. Prisen blir justert årlig med
konsumprisindeksen.

Det vedtas av Generalforsamlingen å bytte revisor til Blåberg
AS.

Opplesning og godkjenning av protokoll3.
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PROTOKOLL 

2025 

 



Protokoll

Fra ekstraordinær generalforsamling i Kirkeveien 166 B Borettslag tirsdag 14.10.2025 kl.
10:30 - Teams.

Konstituering 1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Josefine Høeg Sørensen ble valgt som møteleder.

Opptak av navnefortegnelse1.2

Vedtak:

Til stede var 2 andelseiere og 1 representert med fullmakt, til sammen 3
stemmeberettigede.

Møteleders opptelling av antall fremmøtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Vedtak:

Josefine Høeg Sørensen ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble møteleder
og Kristian Fredrik Mehus valgt.

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og møtet ble erklært for lovlig satt.

Den oppsatte dagsorden ble godkjent.

Forslag 2.

 Endring av vedtekt § 6-22.1

Vedtak:

Det ble foreslått at vedtekter § 6-2 Betaling av felleskostnader, endres fra

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.

til

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 15. i hver måned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.

Forslaget ble enstemmig vedtatt.

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2025 - Kirkeveien 166 B 
Borettslag.
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Valg av ny revisor2.2

Vedtak:

Det ble foreslått å bytte revisor fra Ernst & Young AS til Blåberg AS.

Forslaget ble enstemmig vedtatt.

Opplesning og godkjenning av protokoll3.

Vedtak:

Protokollen ble referert, og generalforsamling ble hevet kl. 10.39

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2025 - Kirkeveien 166 B 
Borettslag.
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Protokoll ekstraordinært møte for Kirkeveien 166 B Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Josefine Høeg Sørensen (sign.) 20.10.2025

Protokollvitne Kristian Fredrik Mehus (sign.) 14.10.2025



Budsjett 2026Budsjett 2025Regnskap 2024Regnskap 2025

Årsregnskap 2025 - Resultat

Note

Inntekter
Felleskostnader og inntekter 3 826 7463 628 58503 981 2631
Sum 3 826 7463 628 58503 981 263

Sum 3 826 7463 628 58503 981 263

Forretningsførsel og revisjon 133 000144 246013 1752
Lønn og honorar 124 369124 369003
Vedlikehold 400 000403 4850435 8764
Eksterne tjenester 300 000287 34801 128 5005
Kabel-tv og bredbånd 88 94488 94402 470
Forsikring 105 00079 178090 643
Kommunale avgifter 817 000544 3020755 906
Festeavgifter 851 000820 71300
Brensel og strøm 1 000 0001 100 0000983 278
Andre driftsutgifter 13 00036 000088 7226
Sum 3 832 3133 628 58503 498 569

Driftsresultat før individuell innbetaling -5 56700482 694

Driftsresultat etter individuell innbetaling -5 56700482 694

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 0009 6057
Rentekostnad 00017 6478
Betalbar skatt 000107 179
Andre finansposter 00012 5249
Resultat av finansinntekt- og kostnad 000-102 697

Årsresultat -5 56700379 99710

Budsjettmessige poster
Andre endringer i disponible midler 000-449 07810
Endring i disponible midler -5 56700-69 08110

1142 Kirkeveien 166 B Borettslag



Regnskap 2024Regnskap 2025

Årsregnskap 2025 - Balanse

Note

EIENDELER

Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 052 090 31211

Finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler 052 090 312

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 05 244

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 0558 819

Sum omløpsmidler 0564 063

SUM EIENDELER 052 654 375
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Regnskap 2024Regnskap 2025

Årsregnskap 2025 - Balanse

Note

EGENKAPITAL

Egenkapital
Innskutt egenkapital 0545 000
Annen egenkapital 1.1 0-337 653 521
Årets resultat 0379 99710
Sum egenkapital 0-336 728 52412

GJELD

Avsetninger og forpliktelser
Utsatt skatt 03 805

Sum avsetninger og forpliktelser 03 805

Annen langsiktig gjeld 0388 745 950

Sum langsiktig gjeld 0388 745 950

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 05 290
Leverandørgjeld 0229 074
Påløpne skatter 0107 179
Annen kortsiktig gjeld 0291 601

Sum kortsiktig gjeld 0633 145

Sum gjeld 0389 382 900

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 052 654 375

Oslo 30.04.26
Styret i Kirkeveien 166 B Borettslag

Sted:____________________, dato:___________

Kristian Fredrik Mehus
Styreleder

Kai Sjøvold
Styremedlem

Christoffer Øvereng Haugan
Styremedlem
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Noter 1142 Kirkeveien 166 B Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er ført etter regnskapslovens bestemmelser for små foretak og er
basert på fortsatt drift. I de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.
Inntektsføring av innkrevde felleskostnader skjer månedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:
Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et år. Øvrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke forventes å være forbigående. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som følge av
renteendringer.
Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet.
Selskapets virksomhet er forvaltning og drift av fast eiendom, og drives der selskapets bygning er plassert.

Note 1 - Inntekter felleskostnader
Budsjett 2026Budsjett 2025Regnskap 2024Regnskap 2025

  3600 Inntekter felleskostnader 3 674 6703 476 50903 959 027
  3602 Leieinntekt 63 13263 13200
  3625 Inntekt bredbånd 88 94488 944022 236

Sum 3 826 7463 628 58503 981 263

Note 2 - Forvaltning og revisjon
Budsjett 2026Budsjett 2025Regnskap 2024Regnskap 2025

Revisjonshonorar 13 00025 000013 175
Forretningsførerhonorar 120 000119 24600

Sum 133 000144 246013 175

Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 3 - Styrehonorar og personalkostnader
Budsjett 2026Budsjett 2025Regnskap 2024Regnskap 2025

Styrehonorar 109 000000
Arbeidsgiveravgift 15 36915 36900

Sum 124 36915 36900

Det er ikke utbetalt styrehonorar for 2025.
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Noter 1142 Kirkeveien 166 B Borettslag

Note 4 - Vedlikehold
Budsjett 2026Budsjett 2025Regnskap 2024Regnskap 2025

  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 400 000152 982050 116
  6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 0137 503030 466
  6620 Vedlikehold uteområde 00011 125
  6630 Reparasjon og vedlikehold uteområde 063 000048 274
  6640 Periodisk vedlikehold 000295 894
  6690 Reparasjon og vedlikehold annet 050 00000

Sum 400 000403 4850435 876

Note 5 - Eksterne tjenester
Budsjett 2026Budsjett 2025Regnskap 2024Regnskap 2025

  6300 Andel felleskostnader 000829 464
  6330 Vaktmestertjenester 200 000192 0870191 581
  6360 Renhold 60 00058 556066 844
  6395 Sommer- og vinterkostnader 35 00031 70500
  6740 Honorar konsulenttjenester 5 0005 00000
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 00023 887
  6790 Annen fremmed tjeneste 00016 724

Sum 300 000287 34801 128 500

Note 6 - Andre driftsutgifter
Budsjett 2026Budsjett 2025Regnskap 2024Regnskap 2025

  6550 Driftsmateriale 10 00033 00000
  6552 Programvare (software) 0001 235
  6900 Elektronisk kommunikasjon 000559
  6940 Porto og andre forsendelseskostnader 000288
  7770 Bank og kortgebyrer 3 0003 00001 458
  7772 Andre gebyrer 000545
  7790 Andre driftskostnader 00084 637

Sum 13 00036 000088 722

Note 7 - Renteinntekter
Budsjett 2026Budsjett 2025Regnskap 2024Regnskap 2025

  8050 Renteinntekt bank 0009 605

Sum 0009 605

Note 8 - Rentekostnader
Budsjett 2026Budsjett 2025Regnskap 2024Regnskap 2025

  8159 Andre rentekostnader 00017 647

Sum 00017 647
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Noter 1142 Kirkeveien 166 B Borettslag

Note 9 - Andre finansposter
Budsjett 2026Budsjett 2025Regnskap 2024Regnskap 2025

  8090 Andre finansinntekter 00012 524

Sum 00012 524

Note 10 - Disponible midler
20242025

B. Endringer disponible midler
Årets resultat 0379 997
Annen langsiktig gjeld 0388 745 950
Endring av bygningsverdi 052 090 312

B. Årets endring i disponible midler 0-69 081

C. Disponible midler 31.12 0-69 081

Negative disponible midler
Disponible midler i årsregnskapet viser negativt beløp.
Det vil i årene fremover bli innkalt tilstrekkelig med midler til å betjene lån gjennom felleskostnadene.

Note 11 - Eiendeler
Ingen avskriving

Anskaffelseskost pr.01.01 : 0
Årets tilgang : 52 090 312
Årets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 52 090 312

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 52 090 312

Antatt levetid i år :

Note 12 - Egenkapital

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn balanseført verdi av gjelden. Dette skyldes at
regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes på basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balanseførte verdien i dette borettslaget ikke
gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets
eiendommer er høyere enn den balanseførte verdi.
Styret vurderer dermed den reelle egenkapitalen som positiv.
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Årsmelding 2025 for Kirkeveien 166 B Borettslag 

Regnskapsloven pålegger ikke små foretak å utarbeide årsberetning. Styret ønsker likevel
å orientere om året som har gått med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte
Siden forrige generalforsamling har de tillitsvalgte vært  
  
Styreleder, Kristian Fredrik Mehus  
Styremedlem, Kai Sjøvold  
Styremedlem, Christoffer Øvereng Haugan  
  
Styret har bestått av ingen kvinner og 3 menn.    
  
Styret kan kontaktes på styret@kirkeveien166b.no  
  

Forretnings- og regnskapsførsel 
Forretningsførselen er utført av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsførselen utføres av OBF Regnskapsbyrå AS.

Generelle opplysninger om Kirkeveien 166 B Borettslag
Kirkeveien 166 B Borettslag er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret
med organisasjonsnummer 935842476. Bygningen(e) er lokalisert i
Beliggenhetskommune ikke funnet kommune og har 109 boligenheter og ingen andre
enheter.    
  
Antall enheter som ikke er bolig (næringslokale): Ingen  

Digital utsendelse av dokumenter
Kirkeveien 166 B Borettslag har avviklet postforsendelser til eiere som har Digipost.
Varsler og protokoller sendes nå digitalt via Digipost. Eiere bes sørge for at varslinger er
aktivert. Eiere som ikke benytter Digipost, vil fortsatt motta dokumenter per post.

Innkalling til årsmøtet sendes per post til alle.

Vaktmester- og renholdstjeneste
Kirkeveien 166 B Borettslag har inngått avtaler om vaktmestertjenester med Heimstaden
Norway AS, PBT Eiendomsdrift Øst AS og Skandinavisk Utemiljø. Vaktmester kan
kontaktes via Naborom.

Vaktmestertjenestene dekker fellesområdene i borettslaget. Andelseiere er ansvarlige for
alt innvendig vedlikehold i sine egne leiligheter.

PBT Eiendomsdrift Øst AS ivaretar daglig drift og vedlikehold av eiendommen. Dette
inkluderer utførelse av mindre reparasjoner, tilkalling og oppfølging av håndverkere for
vedlikehold av fellesarealer. I tillegg har borettslaget avtale med Heimstaden Norway AS
på internkontroll, oppfølging av tekniske installasjoner inkludert dørautomatikk,
kameraovervåkning, brannvarslingsanlegg, brannslukkingsutstyr i fellesarealer, røykluker,
sprinkler, nødlys, heis, felles oppvarming og ventilasjonsanlegg, i tillegg til inngåelse av
serviceavtaler på nevnte områder og koordinering av reparasdjoner og vedlikehold.  



Heimstaden følger også opp eksterne avtaler innenfor vakthold, renhold, uteområder,
skadedyr, snøbrøyting og gressklipping.

PBT Eiendomsdrift Øst AS er ansvarlig for rydding av uteområder, håndmåking av snø og
løpende utvendig vedlikehold.

Skandinavisk Utemiljø håndterer maskinell snøbrøyting, strøing, vårrengjøring og
gressklipping.

Borettslaget har avtale om renhold av fellesarealer med Hjørnet Firma Service AS.
Renholdet utføres en gang per uke.

Vaktmester kontaktes via Naborom under «Kontakt oss» (krever innlogging).

Bredbånd, kabel-tv
Kirkeveien 166 B Borettslag har avtale med Telia for leveranse av bredbånd.  

Nøkler, skilt
Bestilling av skilt til postkasse og nøkler til inngangsdør, kjeller, postkasse og vaskeri
gjøres via Naborom. Ved mistet eller glemt nøkkel, eller ved feil på egen lås, må
andelseier selv kontakte låsesmed. Ved problemer med elektronisk lås i egen leilighet kan
Eda Elektro kontaktes. Alle kostnader relatert til lås på egen inngangsdør må betales av
den enkelte Andelseier. Feil på felles dører rapporteres til vaktmester via kontaktskjema
på Naborom.

Brannsikringsutstyr
Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.  

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av røykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har både etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for å sørge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
være mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sørger for å oppfylle kravene til
røykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.  

Styret må oppfylle plikten når det gjelder røykvarslere og slokkeutstyr i fellesområder,
samt eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal
da gi adgang til boenheten for nødvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av røykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til nødvendig
funksjonskontroll, rengjøring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven
§ 5-3.

HMS - internkontroll
Forskrift om systematisk helse-, miljø-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for
virksomheten, det vil si styret i Kirkeveien 166 B Borettslag, plikter å sørge for
systematisk oppfølgning av gjeldende krav fastsatt i:

Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)•
Brann- og eksplosjonsvernloven•
Forurensningsloven•
Arbeidsmiljøloven•



For å oppfylle kravet, må alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem på brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesområdene og i boligene.  

Styret har engasjert Heimstaden til å håndtere HMS-internkontroll på vegne av
borettslaget som en del av vaktmesteravtalen.

Heimstaden følger også opp internkontroll av legionella der hvor det er fellesanlegg for
oppvarming av varmtvann.

Vi anbefaler at andelseiere selv utfører legionellabehandling i sine egne leiligheter. Dette
innebærer følgende tiltak:

Regelmessig gjennomspyling av varmtvannssystemet: La varmtvannet renne i
minst 5 minutter gjennom alle kraner og dusjhoder for å sikre at temperaturen når
minst 60°C.

•

Rengjøring av dusjhoder og kraner: Fjern kalk og andre avleiringer ved å rengjøre
dusjhoder og kraner med jevne mellomrom.

•

Kontroll av varmtvannsbereder: Sørg for at varmtvannsberederen er innstilt på en
temperatur på minst 60°C for å hindre vekst av legionellabakterier.

•

Bruk av varmtvann regelmessig: Unngå stillestående vann i rørene ved å bruke
varmtvann regelmessig i alle kraner og dusjer.

•

Ved å følge disse tiltakene kan du bidra til å redusere risikoen for legionellabakterier i din
leilighet. Hvis du har spørsmål eller trenger veiledning, er du velkommen til å kontakte
vaktmesteren via Naborom.

Følgende tiltak er gjennomført av Heimstaden i år:

Internkontroll av brann, inkludert nød- og ledelys, slokkeutstyr i fellesarealer,
sprinkler og røykluker.

•

Legionellaprøver av felles oppvarming av varmtvann.•

  

Forsikring
Eiendommen til Kirkeveien 166 B Borettslag er forsikret i Chubb og har polisenummer
NOFRNA07253.  

Egenandelen ved bruk av eiendomsforsikringen er kr 25.000.  

Dersom det oppstår en skade som skal meldes inn på bygningsforsikringen, skal dette
registreres umiddelbart hos borettslagets forsikringsmegler via følgende skjema:

https://www.zinsurance.no/borettslag-skadeskjema/

Når du fyller ut skjemaet, ber vi om at du:

beskriver skaden så detaljert som mulig◦
legger ved bilder av skaden◦

•

Borettslagets organisasjonsnummer finner du på forsiden i Naborom.

Skademeldingen blir sendt direkte til forsikringsmegler, med kopi til styret.

Vedlikeholdsplikten framgår av borettslagets vedtekter, og innebærer blant annet at
andelseieren må sørge for at alt innvendig i leiligheten, som flater, vinduer, rør, ledninger,
utstyr og apparater, er i god stand. Hvis en skade oppstår på grunn av manglende
vedlikehold, kan andelseieren bli holdt ansvarlig for kostnadene.

https://www.zinsurance.no/borettslag-skadeskjema/


Andelseier kan også bli belastet egenandelen dersom skaden skyldes forsettlig handling
eller uaktsomhet fra andelseiers side.  
  
Ved skader som skyldes brudd på rør eller vannledning, eller ved vanninntrengning, er
det viktig at beboer så raskt som mulig gjør det som er nødvendig for å begrense
skadeomfanget. Dersom det er behov for ekstern bistand, kan et skadesaneringsfirma
kontaktes. Det er ikke nødvendig med forhåndsgodkjenning fra forsikringsselskap eller
styret for å gjennomføre umiddelbare skadebegrensningstiltak. I slike tilfeller er det viktig
at det føres protokoll, og at arbeidet dokumenteres med bilder.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv å tegne
innboforsikring.  

Overdragelser i 2025
Det ble i 2025 gjennomført overdragelse av 15 boenheter.    
  

Rehabilitering og større vedlikehold
Her føres opp en kronologisk oversikt over større vedlikehold som har blitt gjennomført
de siste årene:

2018: Installert nye porttelefoner•
2023: Ny belysning i fellesarealer•

  

Styrets arbeid i 2025
Styret har i perioden hatt fokus på:

Oppfølging av henvendelser fra andelseiere•
Daglig drift av borettslaget•
Videreutvikling av Naborom informasjonsside for beboere•

  

30.03.2026

Godkjent elektronisk av styret i Kirkeveien 166 B Borettslag

Årsmeldingen er godkjent av styret 30.03.2026
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  Dato: 05.01.2012 

Deres ref:  Vår ref (saksnr): 200602694-50
Oppgis alltid ved henvendelse 

Saksbeh: Erlend Løvøy Arkivkode: 531 

 
Byggeplass: KIRKEVEIEN 166 B-C Eiendom: 47/251/0/0 
    
Tiltakshaver: Fredensborg AS Adresse: Møllerveien 4, 0182 OSLO 
Søker: Okkenhaug Prosjekt + Arkitektur Adresse: Brattvollveien 199, 1164 OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Bruksendring 
 

FERDIGATTEST - KIRKEVEIEN 166 B-C 
 

Jfr. plan- og bygningsloven § 99 

 
Ferdigattesten gis etter anmodning og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven 
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34. 
 
Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nødvendig produktgodkjenning, at 
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de 
produktene som faktisk har blitt montert. 
 
Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers 
følger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt. 
Ferdigattesten er betinget i disse forhold. 
 
Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.  
 
Dette vedtaket kan påklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se 
vedlagte orientering om klageadgang. 
 
PLAN- OG BYGNINGSETATEN 
Avdeling for byggeprosjekter 
Enhet for Bolig Nord 
 
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent 05.01.2012 av: 
 
Erlend Løvøy - Saksbehandler 
Inger Jul Hansen - for enhetsleder Lisbeth Nordli 
 
 
Kopi til: Fredensborg AS, Møllerveien 4, 0182 OSLO, ivartollefsen@fredensborg.no 

Okkenhaug Prosjekt+Arkitektur 
Brattvollveien 199 
1164 OSLO 
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 Oslo kommune 
 Plan- og bygningsetaten 

 Avdeling for byggeprosjekter 
 
 

 Plan- og bygningsetaten Besøksadresse: Sentralbord:         02 180 Bankgiro: 
 Avdeling for byggeprosjekter Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23 49 10 00 6003.05.58920 
 Enhet for Enklere saker Postadresse: Telefaks: 23 49 10 01  
 Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer: 
 www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

  Dato: 21082008 

Deres ref:  Vår ref (saksnr): 200800388-9 
Oppgis alltid ved henvendelse 

Saksbeh: Martine van Alphen Arkivkode: 531 

 
 
Byggeplass: KIRKEVEIEN 166B Eiendom: 47/251/0/0 
    
Tiltakshaver: Fredensborg AS Adresse: Møllerveien 4, 0182 OSLO 
Søker: Okkenhaug Prosjekt+Arkitektur Adresse: Brattvollveien 199, 1164 OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring 
 

FERDIGATTEST - KIRKEVEIEN 166B 
Jfr. plan- og bygningsloven § 99 

 
Ferdigattesten gis etter anmodning og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven 
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34. 
 
Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nødvendig produktgodkjenning, at 
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de 
produktene som faktisk har blitt montert. 
 
Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers 
følger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt. 
Ferdigattesten er betinget i disse forhold. 
 
Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.  
 
Dette vedtaket kan påklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se 
vedlagte orientering om klageadgang. 
 
PLAN- OG BYGNINGSETATEN 
Avdeling for byggeprosjekter 
Enhet for Enklere saker 
 
 
Dette dokumentet er godkjent elektronisk av: 
 
Martine van Alphen - Saksbehandler 
Mari Helene Slagsvold - Enhetsleder 
 
 
Kopi til: 
Fredensborg AS, Møllerveien 4, 0182 OSLO, finn@fredensborg.no 

Okkenhaug Prosjekt+Arkitektur 
Brattvollveien 199 
1164 OSLO 
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OSLO KOMMUNE

BYGNINGSKONTROLLEN

TRONDHEIMSVEIEN SI OSLO 1

IS/GF

KOPI

Oslo, den 29.1.1970.

Arbeidssted

FERDIGATTEST

(For nybygg og større arbeider.)

Gnr. 47, bnr. 7. Blokk B. Ulleval Sykehus.
Arbeidets art

Nybygg.
Bygningens art

Boligblokk (Betjeningsinternet.)
Byggherre

Journalnr.

64/3702
Avsluttende synsforretning

3.11.69.

Oslo kommune v/Byggedirektøren, Sørkedalsvn. 37, Oslo 3.
Byggemelder

Ark.ne Stein Finne og Jan C.Nilsen, Skovvn. 2, Oslo 2.
Ansvarshavende

Byggeleder Øivind Juel Hansen, Sørkedalsvn. 37, Oslo 3.

Ovennevnte byggearbeid er uttøn under lovmessig tilsyn. Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnet noe lov-

stridig.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold samt opparbeideise av tomten og gjelder ikke for instailasjon av sani-

tæranlegg, sentralvarmeanlegg, gass og elektrisitet.

Ivar"Stensrud.

Det gjøres merksam på at bygningslovens S 131 pas. 1-2 bestemmer at det skal innsendes byggemelding og fore-

ligge tilaltelse for bygning eller noen del av denne tas i bruk til annet oyemed enn forutsatt i den opprinnelige bygge-
melding, eller for eldre bygnings vedk. -i annet oyemed ennn det bygningen eller del av denne tidligere har tjent.





Reguleringskart 20.04.2026 
 
 



S-5058

Detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for Ny van-

nforsyning til Oslo - Huseby vannbehandlingsanlegg

Vedtaksdato: 13.11.2019

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 201708944

Lovverk: PBL 2008

Høydereferanse: NN2000

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 31 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=201708944&rplan=1






























































S-2255

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,

V160184, V280186, V190482N2, 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,

V190482, 3483, V310184, 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 20183, 6182, 2901, V110396, V290894, 3338, V280885, 15189, 8886, V301288,

V220380, V130679, 36982, 8786, 33390, V030993, V190192, V080285, 24385, V160895,

V270398, V030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

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

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

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=197701394&rplan=1


S-2255 

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2 

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. 
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Festekontrakt LI Kontrakten gjelder framfeste 1)
Innsenderens navn (rekvirent)

Fredensborg Eiendomsselskap AS
Adresse

Møllerveien 4
Postnr. Poststed

0182 Oslo
Fødselsnr./Org.nr Ref.nr.

988 664 332

Opplysningene i feltene 1-7 registreres i grunnboken
Eiendommen(e)

Kommunenr. I Kommunenavn Gnr. Bnr. Festenr. JUnderfestenr.

0301 Oslo 47 251 Snr

1-117

Beskaffenhet 2) Tomtens areal Tomteverdi

El 1 Bebygd n 2 Ubebygd

Hva skal grunnen brukes til?

Fritids-r-m Bolig Forretning/
LJU B eiendom F eiendom 111 V kontor

 

I Industri n L Landbruk

•

K Off. vei A Annet

Bortfestes av
Fødselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) I Navn Ideell andel

991 734 880 Claus Borchsvei 19-23 Eiendomsselskap AS 1/1

Til
Fødselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) Navn Ideell andel

988 907 502 Kirkeveien 166 II AS 1/1

Festeavgift pr. år

kr 105 504-

5. Festetid
Antall år

Se pkt 7
IRegnet fra - dato

15.12.2009

Panterett for festeavgiften

Bortfesteren har panterett i festeretten og bygninger på tomten for inntil 3 års forfalt festeavgift
Bortfesterens panterett skal ha 1. prioritetlprioritet etter

Bortfesters panterett skal ha 1. prioritet

Supplerende tekst
Obs! Her påføres kun opplysninger som skal og kan tinglyses. Benytt eventuelt vedlegg.

Tomtefesteloven § 7 regulerer festetiden

Plass for tinolysingstempel

flIIIIIIII11IIII
Doknr: 06210 Tinglys 08.02.20 1


STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

DatoBortf ters underskrift Fester underskrift

SF-0213 04.2010 SignForm AS www.si nform.n Side 1 av 3
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8. Rettigheter og vilkår (som ikke skal tinglyses)

I Datert
Kartforretning/målebrev

Attest etter delingslovens § 2-6
I 	 fra kommunen

Bortfester kan regulere festeavgiften etter tomtefestelovens bestemmelser, jf. § 15.

[Z] Bortfester kan regulere festavgiften etter følgende bestemmelser som fraviker tomtefesteloven § 15:

Bortfester kan med virkning fra 1.1 hvert år, øke festeavgiften i samsvar med økningen i
konsumprisindeksen (kpi) pr 15.11 året før. Første rett til økning er pr 1.1.2011 basert på økning i kpi
fra 15.11.2009 til 15.11.2010

[ZI Rett til innløsning og forlengelse følger bestemmelsene i tomtefesteloven fullt ut, jf. tomtefestelovens kap. VI

Rett til innløsning og forlengelse avviker bestemmelsene i tomtefestelovens kap. VI med følgende bestemmelser:

Feste-
kontrakten
er i samsvar
med

Regulering
av feste-
avgift:

Innløs-
ningsrett

Datert
hvoretter tomten er påvist på kart eller i marka.

Festeren har rett til å overdra og pantsette festeretten, såfremt ikke annet er avtalt i felt 7. Pantsettelsen av
festeretten skal skje sammen med alle festerens rettigheter samt bygninger som er eller blir oppført, jf.
tomtefestelovens § 18 og pantelovens § 2-3.
De rettigheter og plikter som er tillagt partene går ved overdragelse over på deres rettsetterfølgere.
NB! Begrensninger i retten til overdragelse føres opp under felt 7 på første side.

Så lenge det løper lån med pant i festeretten skal:
festekontrakten ikke løpe ut, selv om kortere festetid er avtalt,
tomten ikke kunne forlanges ryddiggjort,
bortfesteren bare ha prioritet for inntil ett års forfalt festeavgift, foruten retten til fremtidig avgift, med prioritet
foran panthaverne.

Utgifter i forbindelse med tomten og festekontrakten dekkes av:

(herunder gebyr for kartforretning/oppmåling, pristakst, dokumentavgift og tinglysingsgebyr og eventuell tariffmessig
meglerprovisjon).

Eventuelle tvister som måtte utspringe av denne festekontrakt avgjøres etter bestemmelser i lov om tomtefeste,som
gjelder helt ut for denne kontrakt. Den rettskrets som eiendommen ligger i vedtas som verneting.
Det er en forutsetning for denne festekontrakten at festeren får konsesjon dersom bortfestet er konsesjonspliktig.

Partene samtykker i bruk av elektronisk kommunikasjon, jf. tomtefestel. § 6a.

Festeavgiften betales på forskudd 1.1. hvert år. Festeavgiften forfaller til betaling uten påkrav og skal
betales til bortfesters bankkonto

Overdra-
gelse og
pantsettelse

Vilkår til
fordel for
panthavere

Omkost-
ninger

Tvister etc.

Elektronisk
kommuni-
kasjon:

Øvrige
rettigheter
og vilkår
(som ikke
skal ting-
lyses)

D Bortfes rs underskrift .. Festers erskrift

I 2...»(
.
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Denne festekontrakten er utstedt i to eksem larer, ett til hver av partene.

9. Underskrifter

Sted, dato

Bortfesters u rift I Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

Kai Sjøvold
Claus Borchsvei 19-23 Eiendomssel

Sted, dato

Festers unders

Sted, dato

Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

Kai Sjøvold
for Kirkeveien 166 II AS

Grunneiers samtykke Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

Noter:

Med framfeste er ment festeforhold der bortfesteren kun har leierett til tomten, se tomtefesteloven § 42.

Dersom tomten er bebygd skal det som hovedregel sendes inn et skjøte på bebyggelsen sammen med festekontrakten.
Det skal svares dokumentavgift av bygningens antatte salgsverdi på tinglysingspunktet, jf. tinglysingsloven §§ 13 og 15.

For nye festeavtaler som gjelder feste av tomt til bolig eller fritidshus gjelder festet til det sies opp av fester eller tomten innløses.
Det samme gjelder avtaler som er forlenget etter tomtefesteloven § 33. I disse tilfellene er det ikke nødvendig å fylle ut pkt. 5.
For andre festeavtaler se tomtefestelovens kapittel  II.

Dersom dette feltet ikke fylles ut har man lovfestet pant for 3 års forfalt festeavglfts iht. tomtefesteloven § 14.

Her påføres kun rettsstiftelser som er gjenstand for tinglysing, jf. tinglysingsloven § 12. Som eksempel kan nevnes
begrensninger i retten til overdragelse av festeretten, veg- og vannretter, forkjøpsretter og lignende. Rettighetshaver
identifiseres med fødselsnummer (11 siffer) eller organisasjonsnummer (9 siffer), jf. tinglysingsforskriften § 4a første ledd.
Rettigheter og heftelser som er knyttet til deler av fast eiendom skal stedfestes, enten ved tekstlig beskrivelse eller ved inntegning
på kart/skisse, jf. tinglysingsforskriften § 4 sjette ledd.
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 0 

Tinglysingsrekvirenten ( k o m m u n e n ) 
Kommunen skal fylle ut dette feltet og sende skjemaet til K a rt v e r k e t . 

Plan- o g 
b y g n i n g s e ta t e n 

2 . o 8 . 2 z 4 S ø k n a d  om r e s e k s j o n e r i n g 
A 

Kommunens n a v n 

O s l o 

Kommunens a d r es s e 

Oslo, Plan- og bygningsetat.,Pb 364 Sentrum, 0102 O s l o 

K o n t a kt p e r s o n , 
       

5  

1 . Opplysninger om i n n s e n d e r e n 

Feltet skal fylles ut av den som sender inn søknaden ti l  kommunen. Dette kan være eierne av de seksjonene som omfattes a v 
reseksjoneringen (hjemmelshaveren), men også en advokat eller annen med fullmakt fra disse. Det kan også være sty r e t . 

N a v n F ø d s e l s nr ./ O r g . n r . Sameiets o r g . n r . 

I 
T e l e fo n n u m m e r 

Advokat Christian Wefl ing A S 994 8 9 1 6 2 6 998 003 5 9 8 9 1 1 0 0  8 9 7 

A d r e ss e P o s t n u m m e r P o stst e d 

Tomtegata 4 2 6 1 5 Li ll e h a m m e r 

2 . Opplysninger om e i e n d o m m e n 
K o m m u n e n r . 

I 
Kommunens n a v n 

I 
G å r d s n r . 

I 
B r u ks n r . F e s t e n r. 

0 3 0 1 O s l o 4 7 2 5 1 

3 . Hvem eier seksjonene som skal endres? ( H j e m m e l s h a v e r ( e )) 
S e ks j o n s - F ø d s e l s n r ./ N a v n Dagens e i e r a n d e l 
n u m m e r Org.nr. (11/9 s i ff e r ) (oppgis som b r ø k ) 

998 003 5 9 8 Sameiet Kirkeveien 166 B og C 

4 . Søknad (ønsket ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert e i e n d o m ) 

Fyll ut rubrikken for de seksjonene som endres. Dersom en seksjon utelukkende endres ved at nevneren blir endret, behøver d e n n e 
seksjonen ikke fremkomme. Dersom flere enn ti seksjoner skal en' - - ,  må du f o r s e t e  utfyllingen på søknadens siste s i d e . 
Se ks j o n s - Seksjonens fo r m å l Sameiebrøk ( t e ll e r ) Ti l legg sa r e a l 
n u m m e r B = Boligseksjon ( o m fa tt e r Her skriver du telleren til seksjoner som b li r Fyll ut denne kolonnen hvis se«ju7   r e l l e r  skal ha ti ll e ggs a r e a l. 

også fr it i d s b o l i g e r ) endret ved reseksjoneringen. Telleren ka n B = tilleggsareal i b y g n i n g 
N = n æ r i n gs s e ks j o n eventuelt være uendret. Nederst skriver d u G = tilleggsareal i grunn (krever o p p m å l i n g sf o rr e t n i n g ) 
se = samleseksjon b o li g nevneren, som vil være summen av tellerne t il BG= tilleggsareal i bygning og grunn (krever o p p m å li n gsf o r r e t n i n g ) 
SN = samleseksjon n æ r i n g samtlige seksjoner i s a m e i e t . 

2 4 1 B 2 9 3 B 

Nevner= 4 6 2 8 0 

Dato Innsenderens u n d e r s k i /  
 

," 1 4 /, 
06.05 204   e 
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5. Kort forklaring på hva reseksjoneringen går ut p å 
Eksempel 1: Del av seksjon 1 overføres til seksjon 2. Ingen endringer i sameiebrøken. Ingen andre e n d r i n g e r . 

Eksempel 2: Ny seksjon 3 opprettes på areal som tidligere var fellesareal. Nevneren i sameiebrøken øker. Ingen andre e n d r i n g e r . 

Eksempel 3: Deler av fellesareal overføres til seksjon 1 og seksjon 2. Sameiebrøken endres. Ingen andre e n d r i n g e r . 

Ny boligseksjon snr 241 opprettes på areal som tidligere var fellesareal på plan 1. 
Snr 241 tillegges tilleggsareal i kjeller som tidligere var f e ll e s a r e a l. 
Nevneren i sameiebrøken ø k e r . 

6. Nødvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med r e s e k s j o n e r i n g e n 

Her skal det bare gis opplysninger om dokumenter som er nødvendige for at reseksjoneringen skal kunne t i n g l y s e s . 

7 . Egenerklæring om at vilkårene i eierseksjonsloven er o p p fy l t 

Hjemmelshaver(ne) erklærer a t : 

a ) D1 hver seksjon fortsatt har enerett til å bruke en bestemt ' u k > e n h e t 

b ) D1 hver bruksenhets hoveddel fremdeles er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning µa eiendommen o g 

fortsatt har egen inngang fra fellesareal, fra naboeiendom eller fra egen t i ll e g g s d e l 

c ) DK1 det er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal t i l  å sikre det antallet parkeringsplasser som følger av byggetillatelsen e ll e r 

p l a n g r u n n l a g e t 

d ) D alle bruksenhetene på eiendommen fortsatt er seksjonert og del av sameiet etter r e s e k s j o n e r i n g e n 

e ) Da reseksjoneringen omfatter bare en grunneiendom, festegrunn eller anleggseiendom, eller at kommunen med samtykke fr a 
Kartverket har gjort unntak fra v i l k å r e t 

f ) D det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til boligformål eller annet formål, og bruksformålet er i samsvar m e d 
arealplanformålet, eller annen bruk det er gitt tillatelse t il 

g ) D rammetillatelse eller igangsettingstillatelse er gitt dersom reseksjoneringen gjelder etablering av ny(e) seksjon(er) e ll e r 
søknadspliktig ombygging av eksisterende seksjoner, eller at dette ikke er a k t u e l t 

h ) Da arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til f e ll e s 
uteoppholdsareal, opprettholdes som f e ll e s a r e a l 

Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart å avgi eller benytte uriktig erklæring, jf. straffeloven § 3 6 5 

D a t o 

0l.os 2 0 7 
Innsenderens * * * " / a  

 
Side 2 av S 
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8. Egenerklæring om at lovens tilleggsvilkår for seksjonering til bolig er o p p fy l t 

Hjemmelshaver(ne) erklærer a t : 

D Hver boligseksjon også etter reseksjoneringen er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygningsloven og har kjøkken, bad og w c 
innenfor hoveddelen av bruksenheten og at bad og wc er i eget eller egne r o m 

e ll e r 

  boligseksjonen skal brukes til fr i t i d s b o l i g , 

e ll e r 

  alle boligene inngår i en samleseksjon b o li g 

9. Vedlegg som skal følge s ø k n a d e n 

a) Eksisterende seksjoneringstegninger (over hele eiendommen) - både situasjonsplan og plantegninger. Disse kan bestilles h o s 
K a rt v e r k e t 

b) Ny situasjonsplan over eiendommen ved endringer på bakkeplan. Dette gjelder både ved endringer av omrisset t i l  bebyggelsen o g 
endringer av grenser mellom utvendige tilleggsdeler eller f e ll e s a r e a l 

c) Nye plantegninger over alle etasjer i bygninger, inkludert kjeller og loft hvor det gjøres endringer i grensene mellom b r u k s e n h e t e r 
eller fellesareal. Plantegningene skal tydelig angi de nye grensene for bruksenhetene og bruken av de enkelte ro m m e n e . 

d) Rekvisisjon av oppmålingsforretning dersom bruksenheten(e) skal ha nye/endrede utendørs t i ll e g g s d e l e r 

e) Dokumentasjon på at alle boligseksjonene er lovlig etablerte boenheter etter plan- og bygningsloven, jf. punkt 8. Som regel vil s l i k 
dokumentasjon fremgå av tillatelse etter plan- og bygningsloven, men også opplysninger fra matrikkelen, tinglyste klausuler e ll e r 
annet dokument kan tjene som d o k u m e n t a s j o n . 

f) Samtykke fra rettighetshaver hvis det er tinglyst urådighetserklæring som går ut på at seksjonen(e)ikke kan disponeres over u t e n 
samtykke fra rettighetshaver. Samtykket må være med original s i g n a t u r 

g) Samtykke fra b a n k / p a n t h a v e r 

h) Samtykke fra samtlige hjemmelshavere i det utgående eierseksjonssameiet dersom reseksjoneringen gjelder sammenslåing av t o 
eller flere e i e r s e k s j o n s s a m e i e r 

i) Dokumentasjon som viser hvem som kan undertegne på vegne av styret dersom det er nødvendig med samtykke fra årsmøtet e ll e r 
styret, jf. punkt 1 2 . 

10. Innsendte p l a n t e g n i n g e r 

[] som hjemmelshaver(e) bekrefter jeg/vi at de vedlagte plantegningene stemmer overens med den faktiske p l a n l ø s n i n g e n 

11. U n d e r s k r i ft e r 
S e k s j o n s n u m m e r Sted og d a t o H j e m m e l s h a v e r / s t y r e t I Gicnla navn med b l o k k b o k s t a v e r 

29. .  2 4 
 

O s l o , 
     

Marianne Frønsdal fo r 
Sameiet Kirkeveien 166 B og C 

S e k s j o n s n u m m e r Sted og d a t o H j e m m e l s h a v e r / s t y r e t Gjenta navn med b l o k k b o k s t a v e r 

0s10, 2 4 . 4 . 2 4 
 

Christoffer Øvereng Haugan fo r 
Sameiet Kirkeveien 166 B og C 

S e ks j o n s n u m m e r Sted og d a t o H j e m m e l s h a v e r / s ty r e t Gjenta navn med b l o k k b o k s t a v e r 

O s l o , 3 3 . 4 . 2 4 Ma o a v a& Marianne Frønsdal fo r 
Kirkeveien 166 B o r e t t s l a g - 

S e k s j o n s n u m m e r Sted og d a t o H j e m m e l s h a v e r / s ty r e t Gjenta navn med b l o k k b o k s t a v e r 

0 
 2 6 . 9 . 2 4 

 
Christoffer Øvereng Haugan fo r 
Kirkeveien 166 B o r e tt s l a g 

S e k s j o n s n u m m e r Sted og d a t o H j e m m e l s h a v e r / s t y r e t Gjenta navn med b l o k k b o k s t a v e r 

O s l o , 
I 

S e k s j o n s n u m m e r Sted og d a t o H j e m m e l s h a v e r / s t y r e t Gjenta navn med b l o k k b o k s t a v e r 

O s l o , 

I      .  
S e k s j o n s n u m m e r Sted og d a t o H j e m m e l s h a v e r / s t y r e t Gjenta navn med b l o k k b o k s t a v e r 

oat0 I senderensenderski" /g  

06.05 o24 € 
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12. Styrets e r k l æ r i n g/ s a m t y k k e 

Nærmere informasjon om når samtykke eller erklæring f ra styret er nødvendig, finner du i «Veiledning t i l  utfyll ing av søknad o m 
r e s e k s j o n e r i n g » 

D Styret erklærer at årsmøtet har samtykket t i l  r e s e k s j o n e r i n g 

o g/ e ll e r 

  Styret samtykker t i l  reseksjonering (skal bare krysses av dersom fellesarealene blir s t ø r r e ) 

Sted og d a t o U n d e r s k r i ft Gjenta navn med b l o k k b o k s t a v e r 

O s l o , 03. . 2 4 Mo- e @wvd wk Mar ianne  Frønsdal fo r 

Sameiet Kirkeveien 166 B og C 

Sted og d a t o U n d e r s k r i ft Gjenta navn med b l o k k b o k s t a v e r 

O s l o , 2 6 . / .2 4  
Christof fer  Øvereng Haugan fo r 

   

 Sameiet Kirkeveien 166 B og C 

Sted og d a t o U n d e r s k r i ft Gjenta navn med b l o k k b o k s t a v e r 

13. Samtykke fra ektefelle/registrert p a rt n e r 

Fylles inn dersom reseksjonering av boligseksjon som ektefellene/registrerte partnere bruker som felles bolig blir mindre, b r ø k e n 

reduseres eller formålet endres fra bolig t i l  n æ r i n g 

S e k s j o n s n u m m e r Sted og d a t o U n d e r s k r i ft Gjenta navn med b l o k k b o k s t a v e r 

S e k s j o n s n u m m e r Sted og d a t o U n d e r s k r i ft Gjenta navn med b l o k k b o k s t a v e r 

S e k s j o n s n u m m e r Sted og d a t o U n d e r s k r i ft Gjenta navn med b l o k k b o ks t a v e r 

14. Kommunens s a k s b e h a n d li n g 

a) [  Kommunen har utarbeidet og vedlagt matrikkelkart for utendørs t i ll e g g s d e l e r 

b)  Brev med orientering om vedtaket er sendt t i l  i n n s e n d e r e n 

15. Kommunen bekrefter at tillatelse til reseksjonering er gitt for (må fylles u t } · 
K o m m u n e n r. I Kommunens n a v n G å r d s n r . B r u k s n r. 

I 

- - · -  , 

 377  r o   . 

0 3 0 1 O s l o 4 7 2 5 1 
I 

D a t o I U n d e r s k r i ft S t e m p e l 

 Pl a n- o g 
0 1 . 0 . 00 4   

 
 

 
o s 0 b y gn i n g seta t e n 

D a t o .......****" (w e l a« 
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4 . Søknad (ønsket ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert eiendom), fo rt s e tt e l s e 

Fyll ut rubrikken for de seksjonene som endres. Dersom en seksjon utelukkende endres ved at nevneren blir endret, behøver d e n n e 
seksjonen ikke fr e m k o m m e . 
Se ks j o n s - Seksjonens fo r m å l Sameiebrøk ( t e ll e r ) T i l le gg sa r ea l 
n u m m e r B = Boligseksjon ( o m fa tt e r Her skriver du telleren til seksjoner som b l i r Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen har eller skal ha t ill e g g s a r e a l. 

også fr i t i d s b o li g e r ) endret ved reseksjoneringen. Telleren k a n B = tilleggsareal i b y g n i n g 
N = n æ ri n g s s e ks j o n eventuelt være uendret. Nederst skriver d u G = tilleggsareal i grunn (krever o p p m å l i n g s fo r r et n i n g ) 
SB = samleseksjon b o l i g nevneren, som vil være summen av tellerne t il BG = tilleggsareal i bygning og grunn (krever o p p m å l i n gs fo rr e t n i n g ) 
SN = samleseksjon n æ r i n g samtlige seksjoner i s a m e i e t . 

\. 
'\_ 
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\. 
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N e v n e r = 
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Kun o I snin er i feltene 1 - 4 re istreres i runnboken

.1. Eiendommen som begjesres seksjOhert
Kommunenr. Kommunens navn Gårdsnr

1
2
3
4
5
6
7
8
9

Etter tinglysing returneres begjæringsskjemaet til Begjæring om oppdeling
Org.nr.: 971 040 823 n i eiers(*sjoner
Oslo kommune,

Plan- og byg ingse
Plan- og bygningsetaten, Org.nr.971 04 823
Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

0301

988 907 502

10

se.

SUM BRØK

Vedkl

SUM BRØK (TELLERE)

OSLO

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

II

Navn

Kirkeveien 166 II AS

II
11  
12  
13  
14  
15  
16  
17  
18  
19  
20
SUM BRØK

45894

II

47

III
Doknr 123967 Tinglys : 2002 .2009

STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

3. Begjaming. Eiendommen begjesres oppdett 1 elerseksjoner slik det framgår av etterstående fordedingsliste
S.nr. Formål Brøk (teller) S.nr. Formål Brøk (teller) S.nr. Formål Brøk (teller) S.nr. Formål Brøk (teller)

5) 51 4) 51 41 51
areal ' areal areal ' areal

21
22
23
24
25
26
27
28
29
30

Bruksnr.

251

,

II

SUM BRØK

=  NEVNER I SAMEIEBRØKEN

IIII

Festenr.

Seksjonsnr.

31  
32  
33  
34  
35  
36  
37  
38  
39  
40
SUM BRØK

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

Seksjonsnr.

Ideell andel

_
Rubrikk for underskrifter finnes nederst på side 2 (Felt 7) Da skje et består av løse ark, keves i idlertid si erin gså her.

©Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjæring - side Side 1 av 3
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L Egenerklæring
Undertegnede erklærer at  

a) seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,

eller

[Z] seksjoneringen gjelder bestående bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter
som er ferdig utbygd.  

seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i bygningen.

c)

g)

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

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

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

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

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

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

•

boligseksjonen er en fritidsbolig,

eller

•

alle boligene inngår i en samleseksjon bolig

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

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

Tegninger m.v.  -

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

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

(indeeleifter
Sted og dato  

9-‹*

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

Under  jentas med blokkbokst. Ektefelle/registrert partner  

11-1114.
Kai Sjøvold 4,r kfri<tvezcb,  1‘ 11

©Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten Seksjoneringsbegjæring - side Side 2 av 3
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&  Strats ved reseksjonering

Styret samtykker til reseksjonering (ESL § 12)

eller

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

Sted og dato

9. Kommunens til

•

Befaring er foretatt

E Målebrevskart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt 1 2 )

Tillatelsen er inntatt nedenfor

•

Tillatelsen følger vedlagt

Oslo konanune
Gårdsnr.

Dato

4 7

Noter

Bruksnr.

Underskrift

nering

25i

at tillatelse tli seksjonering I resOksjonerIng
Festenr. Seksjonsnr.  

Underskrift

'

-11

Navn gjentas med blokkbokst.

Stempel

9ittor:

i Oslo kommune

C

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

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

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

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

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

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

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

tin I sin s 'en art.

©Osio kommune, Plan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjæring - side Side 3 av 3
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Vedlegg til begjæring om oppdeling i eierseksjoner

SUM BRØK (TELLERE) 45894
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T46 T47 T48

T49 T50 T51 T60

T61
T54 T55 T56 T62

T63

T57

T1 T2 T3 T6 T7 T8 T9 T10 T11 T12 T13  T14 T15 T18 T19 T20 T21 T22

T66

23 T24 T25 T26 T27 T30 T31 T32 T33 T34 T35 T36

T58

T59

T67 T68 T69

T70 I T71 T72

T45
T73 T74

4..

T75 T78

T79 T80 T81 T82 T83 T84 T85 T86 T87 T90 T91 T92

Gnr./bnr. 47 / 251 Kirkeveien 166B, 0450 Oslo

PLAN KJELLER

Kirkeveien 166B - Seksjonering
Ting1ysningsved1egg 2 av 23

 IT37 T38 T39 T42
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T93
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T95 T96 T97 T98 T99 T102 T103 T104 T105 T106 T107

Mål ca. 1 : 130
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SAMTYKKE TIL  SEKSJONERING

Fredensborg Eiendomsselskap AS, org nr 988 664 332, samtykker til at eiendommen gnr 47

bnr 251 i Oslo kommune, med adresse Kirkeveien 166 B og C, seksjoneres og at

seksjoneringen tinglyses.

Dato:

For Fredensbor-gfiendom elska AS:

,5 Z,v.9161

,2‘c- C")
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SAMTYKKE TIL SEKSJONERING

Fokus Bank ASA samtykker til at eiendommen gnr 47 bnr 251 i Oslo kommune, med adresse

Kirkeveien 166 B og C, seksjoneres og at seksjoneringen tinglyses.

Dato: - 230(1

For Fokus Bank ASA('"
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