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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 15.12.25  Side 1 av 3Saksbehandler: Robot Hårfagre

AL Disen Borettslag 19.02.1989Fødselsdato eier:

Disenveien 17

Organisasjonsnr: 921 407 890

0587 OSLO

Vår ref.:

Type:
Eiere: Tord Bakke Arvesen, Jenny Kokkersvold

1279/283

Borettslag frittstående

283Andelsnr:

30.01.1992Fødselsdato medeier:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 4 858
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Felleskostnader drift 3 633
Renter lån 9492.70.45847 432
Avdrag lån 9492.70.45847 155
Avdrag lån 9492.70.29620 124
Renter lån 9492.70.29620 169

Tilleggsytelser: Internett-tillegg 220
Objekt: Parkeringsplass 15 ( 12792 - 15 ) 125

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmåneden, unntatt ved overtakelse den 1. i måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden

Hvis boligselskapet har felles lån vil andel renter og avdrag på fellesgjelden reguleres månedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lånekostnadene.

2: Registrerte endringer felleskostnader
01.01.2026 Tot. utg. i kr.:Neste endring: 5 344

Felleskostnader: Felleskostnader drift 4 069
Renter lån 9492.70.45847 432
Avdrag lån 9492.70.45847 155
Avdrag lån 9492.70.29620 124
Renter lån 9492.70.29620 169

Tilleggsytelser: Internett-tillegg 220
Objekt: Parkeringsplass 15 ( 12792 - 15 ) 175
3: Fellesgjeld

Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 144 170 146 407
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 38 845 479 39 446 687

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 94927029620, Handelsbanken

Annuitetslån, 4 terminer per år.

Rentesats per 15.12.2025: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 70

Saldo per 15.12.2025: 10 944 475
Andel av saldo: 40 619
Første termin/første avdrag: 30.06.2022 ( siste termin 31.03.2043 )

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Lånenummer: 94927045847, Handelsbanken Eiendomskreditt
Annuitetslån, 4 terminer per år.

Rentesats per 15.12.2025: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 108

Saldo per 15.12.2025: 27 901 004
Andel av saldo: 103 552
Første termin/første avdrag: 30.12.2022 ( siste termin 30.09.2052 )

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:

Styreleder: Trond Lindahl

Adresse: Disenveien 25

Postnr/-sted: 0587  OSLO



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 15.12.25  Side 2 av 3Saksbehandler: Robot Hårfagre

AL Disen Borettslag 19.02.1989Fødselsdato eier:

Disenveien 17

Organisasjonsnr: 921 407 890

0587 OSLO

Vår ref.:

Type:
Eiere: Tord Bakke Arvesen, Jenny Kokkersvold

1279/283

Borettslag frittstående 30.01.1992Fødselsdato medeier:

4: Særskilte opplysninger
Telefon: Mob.: 95050840

E-post: styret@disenborettslag.no

Webside: www.disenborettslag.no

6: Ligning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:146 407 1 292
Utgifter:Annen formue: 65 000 8 800

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: Pålydende

Opprinnelig innskudd:Pålydende: 100
283 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeår: 1959

Gårds/bruksnr: 86/1
Bygningstype: Blokk

EietFeste/eiet tomt:
9: Forsikring

If Skadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: SP4683235

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: H0201

2 Oppvarmingstype:Etasje: Uspesifisert
NeiHeis:

Parkeringstype:               Se info lenger ned ()

Nei Antall rom:Systemlås:

Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet
Fasiliteter:

TV/Bredbånd:
Borettslaget har avtale med GlobalConnect AS. Vi tar forbehold om endringer. For nærmere opplysninger, ta kontakt med styret.
Ventelister for parkeringsplassene ved Disenveien 7-9-11-13-15-17-19.
Ventelister for garasjeplasser.
Parkeringsplasser og garasjeplasser tildeles etter ansiennitet på ventelisten.
Borettslaget disponerer ladeplasser for elbiler.
For nærmere opplysninger, ta kontakt med styret.
Postkasseskilt/Ringeklokkeskilt faktureres nye eiere. Ta kontakt med styret.
Det er ikke forkjøpsrett i borettlaget.
Mailadresse til styret: styret@disenborettslag.no

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling.



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 15.12.25  Side 3 av 3Saksbehandler: Robot Hårfagre

AL Disen Borettslag 19.02.1989Fødselsdato eier:

Disenveien 17

Organisasjonsnr: 921 407 890

0587 OSLO

Vår ref.:

Type:
Eiere: Tord Bakke Arvesen, Jenny Kokkersvold

1279/283

Borettslag frittstående 30.01.1992Fødselsdato medeier:

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Usbl sørger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret



Christoffer Vindum

 
                                                                                                          Dato: 12.12.2025
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Ahmed, Nosheen 
Bestillingsnr.: 86523822
63976/ CHVI@MSEMERA

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.86 BNR. 1

Vi viser til bestilling av 20251211 for DISENVEIEN 17.

GNR. 86 BNR.  1

har ukjent opprettelsesdato i eiendomsregisteret i Oslo.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

30276 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 2000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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Kontaktliste 2024-2025 
 

Husordensregler  
 
  
§ 1. Alminnelige bestemmelser 
Husordensreglene skal sikre ro, orden og trivsel på eiendommen. I husordensreglementet er tatt inn regler for 
de mest alminnelige ting. Også når det gjelder ting som ikke er tatt med i reglementet, plikter enhver beboer å 
vise god orden og å ta hensyn til naboer. 
Beboerne plikter å overholde husordensreglene, og er også ansvarlige for at husstanden, fremleieboere og 
besøkende gjør det samme (se borettslagslovens § 5). 
Beboer blir erstatningspliktig for all skade som skyldes ham selv, hans husstand, fremleieboere eller 
besøkende (se borettslagslovens § 5). 
  
  
UTENDØRS OG YTRE ROM 
§ 2. Alminnelig orden 

1. Beboerne må ikke sette fra seg ting (for eksempel have- og sportsartikler, barnevogner, klær og fottøy) 

på gårdsplass, stikkveier, i trappeganger og korridorer. Trappeganger og korridorer er rømningsvei, og 

må holdes frie. 

2. Sportsartikler, barnevogner og bildekk merkes og oppbevares i dertil bestemte fellesrom i kjeller. 

3. Beboerne må ha navneskilt på postkasse og leilighetsdør. Skilt på postkasse skal være av samme type 

som eksisterende navneskilt. Beboerne må selv kopiere opp egen postkassenøkkel, i tilfelle man mister 

nøkkelen. (Borettslaget har ikke universalnøkkel til postkassene.) 

4. Det er ikke tillatt å benytte balkongen til lagringsplass for annet enn ordinært utemøblement. 

5. Det er forbudt å anbringe plakater, oppslag, skilter eller montrer og lignende på eiendommen. 

6. Takluker skal kun åpnes av vaktmester. 

7. Barn må ikke leke i heis, korridorer, trappeoppganger eller i kjeller. 

  
  

http://www.disenborettslag.no/
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Kontaktliste 2024-2025 § 3. Parkering og bruk av motorkjøretøyer 
1. På rekkehussiden av Disenveien er det felles parkering for A/L Disen borettslag og Disengrenda 

borettslag. 

2. Beboere og gjester parkerer gratis på oppmerkede plasser i Disenveien. 

3. Utenom oppmerkede parkeringsplasser er det ikke tillatt å parkere motorkjøretøyer. 

4. På andre siden av Disenveien gjelder Oslo kommunes regler. 

5. På blokktunet er det kun avgiftsbelagte faste plasser. Forretningsfører fører liste. 

6. Ingen gjesteparkering på blokktunet. 

7. Parkeringen på oppmerkede plasser i enden av blokkene er kun for Disen borettslag. 

8. Parkeringsplassene kan bare benyttes av motorkjøretøyer som er i bruk/registrerte. 

9. Parkering på stikkveiene og foran garasjene er ikke tillatt, da dette er til hinder for naboer, snørydding 

og alminnelig ferdsel. 

10. Må man parkere bilen for av- og pålessing av varer, må man sørge for at bilen ikke er til hinder for de 

som skal ut og inn av garasjene. 

11. Feilparkerte, hensatte/uregistrerte kjøretøyer taues bort uten varsel på eiers regning og risiko. 

12. Det må vises mest mulig hensyn overfor naboene ved bruk av motorkjøretøyer. 

13. Garasje tildeles etter venteliste. Beboere kan ikke leie både garasje og parkeringsplass. 

14. Vask av bil og mc på fellesområder er ikke tillatt. Når motorkjøretøyer vaskes renner miljøgifter og 

tungmetaller rett ned i sluk og ut i grunnen. Derfor skal man alltid vaske bil/mc på bensinstasjon eller i 

vaskehall hvor oljeholdig vann, kjemikalier og tungt nedbrytbare metaller skilles ut på forskriftsmessig 

måte. 

  
  
  

http://www.disenborettslag.no/
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Kontaktliste 2024-2025 § 4. Vaskeriene 
• 1. tørn: kl. 08.00–12.00, 4 timer + 1 time til tørking/strykning (ikke søndager) 

• 2. tørn: kl. 12.00–15.00, 3 timer + 1 time til tørking/strykning 

• 3. tørn: kl. 15.00–18.00, 3 timer + 1 time til tørking/strykning 

• 4. tørn: kl. 18.00–21.00, 3 timer + 1 time til tørking/strykning (ikke søndager) 

Vaskeriene er åpne kun i andre og tredje tørn på søndager og følgende helligdager: 
• 2. påskedag 

• 1. mai 

• Kristi himmelfartsdag 

• 17. mai 

• 2. pinsedag 

• 2. juledag 

Vaskeriene er stengt: 
• 1. nyttårsdag 

• 1. påskedag 

• 1. pinsedag 

• 1. juledag 

1. De som vasker bes om å ta hensyn til de som bor over vaskeriet, spesielt når det gjelder opphold i 

vaskeriene kl. 20.00–22.00. 

2. Hvis vaskeriet ikke er benyttet innen en time etter avtalt vaskestart, kan andre benytte vasketørnen. 

3. Valg av vaskedag gjøres ved å feste hengelåsen på ønsket tid på tavlen. Låsen skal fjernes fra tavlen 

hvis vasketørnen ikke skal benyttes. Hengelåsen må stå i under hele vasketørnen. 

4. Ved bruk av vaskeriene plikter enhver å følge de bestemmelser som er gitt ved oppslag i vaskeriet eller 

på annen måte. 

  

http://www.disenborettslag.no/
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Kontaktliste 2024-2025 Særlig nevnes: 
• Det må vises den største forsiktighet ved bruk av det maskinelle utstyr. 

• Uforsiktig bruk vil medføre store reparasjonsutgifter for laget. Den som ved uforsiktighet er skyld i 

skade på utstyret, vil bli holdt økonomisk ansvarlig for skaden. 

• Å vaske for uvedkommende er forbudt. 

• Ingen må bruke vaskeriet uten å ha fått det maskinelle utstyr demonstrert for seg. De som har behov 

for demonstrasjon, kan spørre en nabo eller henvende seg til vaktmesteren. 

• Feil på det maskinelle utstyr må omgående meldes til vaktmesteren. 

• Etter hver vask plikter den som har vasket å rengjøre maskinene, tømme lofilter og lukke eventuelle 

åpne vinduer. 

• Vaskeriet må ikke brukes utenom vasketiden. 

• Ingen må bruke vaskeriet i andres vasketid, uten etter klar avtale med den som har vasketid. 

  
§ 5. Tørking, banking, børsting og lufting av tøy, tepper m.v. 

1. Det er tillatt å tørke tøy fra under brystningshøyde på balkongen. 

2. Banking, børsting og lufting av tøy og tepper må skje utendørs, men ikke fra balkongen. 

  
§ 6. Kjeller/Loft 

1. Ifølge Brannvesenets forskrifter er oppbevaring av propanapparater eller beholdere med brennbar 

gass i kjeller/loft strengt forbudt. Overtredelse av disse bestemmelser vil medføre straffeansvar. 

2. Kjellerdører må låses og lys slukkes når man forlater kjelleren. 

3. I den kalde årstiden må alle kjellervinduer og dører være forsvarlig lukket. 

4. Kjøleromsdørene må aldri stå oppe. 

5. Det er ikke tillatt å hensette ting i fellesarealene uten etter avtale med vaktmester og å merke disse 

med navn, og eventuelt når gjenstandene blir fjernet innen rimelig tid. 

6. Ulovlig plasserte gjenstander vil bli fjernet, og borettslaget har rett til å kreve kr. 1.000,- for refusjon av 

kostnadene ved fjerning av gjenstandene fra vedkommende som har hensatt disse i 

kjeller/loft/fellesrom. 

  
  

http://www.disenborettslag.no/
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Kontaktliste 2024-2025 § 7. Trappevask 
I henhold til beslutning på generalforsamling 25.04.1967, skal laget ordne med trappevask. 
  
§ 8. Avfallsbrønner 

1. Borettslaget har nedgravde avfallsbeholdere for husholdningsavfall, plast og papir. Avfall skal behørig 

pakkes inn og sorteres i henhold til Oslo kommunes bestemmelser om kildesortering:  

https://www.oslo.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/hvordan-kildesortere-i-oslo/#gref 

2. Kartong og papp skal rives i passende biter for å hindre tilstopping i avfallsbrønn for papir. 

3. Det er ikke tillatt å kaste glass- eller metallemballasje, tøy, hageavfall, farlig, flytende, brennende eller 

lett antennelig avfall i borettslagets avfallsbrønner. Slikt avfall leveres i kommunens beholdere for 

glass/metall og tøy ved tennisbanen i Disenveien 55 eller til gjenbruksstasjon. 

4. Dersom avfallsbrønnene er fulle, må avfall oppbevares av den enkelte fram til tømming. Det er ikke 

tillatt å forlate avfall ved siden av avfallsbrønnene. 

  
§ 9. Bruk av «container-sekk», iSekk og lignende 

1. «Container-sekker», iSekk o.l. må ikke bli stående uten oppsyn, spesielt over natta. 

2. Dersom sekken blir stående over natta, må den plasseres minst fem meter unna bygget, og ikke slik at 

den hindrer framkommelighet for nødetater og naboer. 

3. Sekken kan ikke stå ute i helgen, dvs etter fredager kl 16, og før mandager kl 08. 

4. Farlig avfall og matavfall må ikke legges i sekken. 

5. Ikke fyll sekken med avfall før henting er planlagt. 

6. Sekken merkes med beboers navn og telefonnummer. 

  
§ 10. Tillitsvalgt i oppgangen 

1. Det skal være en tillitsvalgt i hver oppgang. Dette går på turnus blant andelseierne og er for ett år om 

gangen. 

2. Oppgangstillitsvalgt skal være en kontaktperson mellom beboerne i oppgangen og borettslagets styre. 

Styreleder har ansvar for å ha kontakt med tillitsvalgte. 

3. Styret inviterer til årlig møte for tillitsvalgte. 

4. Oppgangstillitsvalgt har ansvar for de innvendige fellesarealene i oppgangen, samt å organisere den 

årlige dugnaden i oppgangen og melde til styre om oppgangens behov. 

  

http://www.disenborettslag.no/
https://www.oslo.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/hvordan-kildesortere-i-oslo/#gref
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Kontaktliste 2024-2025   
I LEILIGHETENE 
§ 11. Airbnb utleie 

1. Airbnb-utleie (eller tilsvarende) av ett eller flere rom, samtidig som man selv er til stede, er tillatt. 

Styret skal informeres av andelseier når denne ønsker å starte slik utleie.  

2. Airbnb-utleie (eller tilsvarende) av hele eller deler av leiligheten mens andelseier for eksempel er på 

ferie et par uker i året utløser ikke søknadsplikt, men styret skal likevel informeres i hvert tilfelle.  

3. Hyppigere Airbnb-utleie (eller tilsvarende) av leiligheten når andelseier er borte fra leiligheten tillates 

kun etter skriftlig søknad og godkjenning av styret i henhold til reglementet beskrevet i vedtektenes § 

3.2.  

4. Airbnb-utleie (eller tilsvarende) av leiligheten i mer enn 4 uker i strekk når andelseier er borte fra 

leiligheten tillates kun etter skriftlig søknad og godkjenning av styret i henhold til reglementet 

beskrevet i vedtektenes § 3.2. 

5. Merk: Andelseier er ansvarlig for at forpliktelser overfor borettslaget overholdes av alle som bruker 

leiligheten. Utleien skal ikke være til ulempe for øvrige beboere, og dersom leietakere ikke overholder 

husordensreglene, vil dette anses som eiers eget mislighold. 

         
§ 12. Ro og nabohensyn 

1. Leilighetene må ikke brukes slik at det sjenerer naboer. Radio, stereoanlegg og fjernsyn må ikke settes 

så høyt på at det sjenerer naboene, og må heller ikke brukes utendørs, eller for åpne vinduer eller 

dører. 

2. Mellom kl. 23.00 og kl. 06.00 skal det være ro i leilighetene. I denne tid må det for eksempel ikke 

forekomme høylytt sang eller høylytt tale, bruk av musikkinstrumenter, stereoanlegg eller lignende. 

Skal det ved spesielle anledninger være selskapeligheter utover denne tid, må naboene varsles på 

forhånd. 

3. For å unngå sjenerende sus i ledninger, bør en kran aldri skrus helt opp. Hvis en kran hyler, plikter 

beboeren omgående å sørge for å få den rettet. 

4. Bruk av musikkinstrumenter er ikke tillatt mellom kl. 17.00 og kl. 18.30. Musikkøvelser er ikke tillatt 

etter kl. 20.00 og på søn- og helligdager. 

5. Musikk- og sangundervisning er ikke tillatt uten etter samtykke fra styret. 

6. Vaskemaskin/tørketrommel i leilighetene skal ikke brukes etter kl. 22.00. 
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Kontaktliste 2024-2025 § 13. Brannsikring i leilighetene 
1. Beboerne plikter å montere røykvarsler i hvert oppholdsrom i leiligheten, samt å bytte batteri hvert år. 

Benytt gjerne seriekoblede varslere. 

2. Beboerne skal også ha brannslokkingsapparat lett tilgjengelig i leiligheten. 

  
§ 14. Oppussing 

1. Ved oppussing av leiligheter må det tas hensyn til naboene. 

2. Alle store ombygninger av leiligheter skal, før de påbegynnes, godkjennes av styret. 

3. Store oppussingsarbeider med pigging av gulv, riving av vegger som medfører mye støy skal utføres i 

ukens virkedager fra mandag til fredag på dagtid mellom kl. 09:00 og 16:00. Husk å varsle alle 

oppganger i blokken. 

4. Banking og boring må ikke skje før kl. 09.00 eller etter kl. 20.00 på hverdager. På lørdager skal det ikke 

forekomme før kl 09.00 eller etter kl 16.00. På søndager og helligdager skal det ikke forekomme. 

  
§ 15. Endring av konstruksjon / rivning av bærevegg 

1. Ved endring av konstruksjon eller fjerning av bærevegger kreves det både igangsettelsesattest fra 

Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune, samt søknad til styret, før arbeidene påbegynnes.  

2. Det kreves også at utførende entreprenør besitter godkjenninger til arbeidet som utføres. All 

dokumentasjon på arbeidet skal kunne framvises ved eventuell kontroll. Dersom det ikke foreligger 

tilstrekkelig dokumentasjon, kan det kreves åpning for inspeksjon. Ved slikt inngrep tilfaller kostnaden 

andelseier. 

3. Ved rivning av bærevegg uten godkjent søknad, eller uten riktig utførelse, vil borettslaget pålegge 

utbedring og dokumentasjon for andelseiers regning. 

4. Etter at arbeidene er ferdigstilt, skal ferdigattest fra Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune leveres 

til styret. 

5. Ved salg av andel overføres ansvaret til ny eier. 

Borettslaget anbefaler oppbevaring av dokumentasjon i https://boligmappa.no 
  
§ 16. Avtrekksvifter 
Det er forbudt å montere avtrekksvifte fra kjøkken og bad til byggets avtrekkskanaler. 
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Kontaktliste 2024-2025 § 17. Radiatorer 
Dersom beboere ønsker å fjerne radiatorer for å male, eller å skifte ut radiatorer i leiligheten, skal arbeidet 
utføres av borettslagets faste rørlegger; Korsvoll rørservice Terje Bjørk, tlf 909 28 300. Dette av hensyn til 
nedtapping og etterfylling av varmeanlegget. 
  
§ 18. Rehabilitering av våtrom/baderom og kjøkken 

1. Ved rehabilitering av våtrom/baderom skal det sendes søknad og dokumentasjon til styret. Det kreves 

også søknad til Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune, ettersom en bryter brannskille mellom 

leilighetene ved skifte av rør og sluk. 

Skissen viser hva som skal utbedres, dvs rør som skal byttes, brannskille som må tettes, samt plassering av 
banemembran:  

 

  Bildet viser membran ned i sluket med klemring. 
2. Våtrom skal prosjekteres og utføres slik at det ikke oppstår skade på konstruksjoner og produkter på grunn 
av bruksvann, vannsøl, lekkasjevann og kondens. Følgende skal minst være oppfylt: 

a. Rommet skal ha sluk; minimum 75mm avløpsrør, med fri flyt til sluk. 

http://www.disenborettslag.no/
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Kontaktliste 2024-2025 b. Gulv skal ha tilstrekkelig fall til sluk slik at bruksvann ledes bort. 

c. Lekkasjevann, inkludert lekkasjevann fra wc-sisterne og fordelingsskap, skal synliggjøres og ledes til 

sluk. 

d. Bakenforliggende konstruksjoner som kan påvirkes negativt av fukt, skal være beskyttet av et egnet 

vanntett sjikt. Gjennomføringer skal ikke svekke tettheten av litexplater, mansjetter, smøremembran 

på vegger og banemembran på gulv. 

3. For refusjon ved bytte av sluk skal det sendes egen søknad til styret, og følgende dokumentasjon skal 
vedlegges: 

a. dokumentasjon rørlegger 

b. dokumentasjon branntetting 

c. dokumentasjon elektriker 

d. membran; bevis, samt bilder 

e. ferdigattest fra Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune 

f. kopi av kvittering for betalt faktura 

g. andelseiers kontonummer for overføring av refusjon 

Søknad om refusjon for bytte av sluk sendes til styret@disenbl.no innen 6 måneder etter mottatt ferdigattest. 
4. Ved rehabilitering/modernisering av kjøkken plikter andelseier å gjøre følgende tiltak: 

a. montere vannstopper, også kalt lekkasjestopper 

b. montere komfyrvakt 

c. skifte avløpsrør til vegg og montere stoppekran 

d. gulv og vegger som kan bli utsatt for vannsøl, lekkasjevann eller kondens, skal utføres med 

fuktbestandige materialer 

5. Erstatning og alternative kostnader i fremtiden: 
a. I borettslaget er det felles varmtvann som leveres fra berederrom. Stigerør for kaldtvann og 

varmtvann er plassert i sjakt. Borettslaget har vedlikeholdsansvaret for stigerør fram til 

hovedstoppekran, samt for avløpsrør/soilrør, i hver leilighet. 

b. Vannrørene etter hovedstoppekran i leilighetene er det derfor den enkelte andelseier som har 

vedlikeholdsansvaret for. 

c. Ved fornying av rørene vil det kreve tilgang til sjakt. Andelseiere som har gjort rehabilitering av våtrom 

er ansvarlig for tilgang til sjakt, eller eventuelt kostnader til utbedring etter inngrep. 

http://www.disenborettslag.no/
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Kontaktliste 2024-2025 d. Alle tiltak som gjennomføres i boligen i regi av andelseier/beboer, utføres for egen risiko og ansvar. 

e. Andelseier kan ikke kreve «erstatning» for inngrep eller endringer i leiligheten som gjennomføres som 

følge av vedlikeholdstiltak vedtatt av senere styre/generalforsamling. 

Forskrift (borettslaget krever banemembran, selv om mange ønsker å bruke 
smøre/toppmembran):https://dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/13/vi/13-15/ 
Byggesøknad: https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/ma-du-
sende-byggesoknad/  
Borettslaget anbefaler bruk av https://boligmappa.no for oppbevaring av dokumentasjon. 
  
§ 19. Forebyggende tiltak mot lekkasjer og vannskader 

1. I klosettet må det bare brukes toalettpapir. 

2. Enhver lekkasje, liten eller stor, skal repareres umiddelbart. Likeledes skal enhver skade meldes til 

vaktmester så snart den oppdages. 

3. Vaskemaskin, oppvaskmaskin eller tørketrommel skal kun benyttes når beboer er hjemme og er våken. 

4. Vedlikehold vaskemaskin og oppvaskmaskin regelmessig. Vannslanger til maskinene skal byttes 

omtrent hvert tiende år. Koplinger og skjøter skal jevnlig kontrolleres for lekkasjer. Beboerne plikter 

også å forsikre seg om at det ikke renner kondensvann fra kjøleskap eller fryser, samt å rense sluk og 

vannlåser minst tre ganger årlig. 

5. La alle i boligen vite hvor hovedstoppekranene i leiligheten er, og hvordan de brukes. Beboere skal 

stenge hovedstoppekranene dersom man er bortreist over mange dager. 

  
§ 20. Lufting i leilighetene 
Når det er kuldegrader, må all lufting skje med forsiktighet og bare for kort tid av gangen for å hindre at 
vannledningsrør og avløpsrør ikke fryser. Lufting gjennom entrédør er forbudt. 
  
§ 21. Utstyr på fasader 

1. Det er bare tillatt å sette opp godkjente skjermer og glass på balkonger. 

2. Ved fornyelse av markiser, må det kun brukes den type som laget bestemmer. (Fargekode 7351)  

3. Private uteantenner (parabol og andre typer antenner) skal ikke monteres. 

  
§ 22. Røyking på balkongene 
Det oppfordres på det sterkeste til å vise hensyn ved røyking på balkongene. Ved røyking på innglasset 
balkong skal man åpne alle luker med håndtak for lufting, og holde disse åpne i minst 30 minutter etterpå. 
Mellom kl 22 og 08 skal det ikke røykes på balkongene. 
  

http://www.disenborettslag.no/
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Kontaktliste 2024-2025 § 23. Grilling på balkongene 
Ved grilling på innglasset balkong skal man åpne alle luker med håndtak for lufting, og holde disse åpne i minst 
30 minutter etterpå. Det er kun tillatt å bruke gass- og elektriske griller. 
  
§ 24. Hund og katt 
Det er ikke tillatt å holde hund eller katt uten etter søknad til styret. Beboere søker i Bonabo-appen. 
Beboere som ikke får til å benytte nettløsningen, fyller ut søknadsskjemaet under og sender søknaden til 
styret: styret@disenborettslag.no 
Beboere ved A/L Disen borettslag forplikter seg til å overholde gjeldende nasjonalt lovverk for dyrehold og 
følge reglene ved borettslaget: 

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med gjeldende lover og regelverk for dyrehold. 

2. Hunder skal føres i bånd innenfor borettslagets område. 

3. Hunder skal føres til et egnet sted hvor fri lufting kan foregå og må ikke foregå på borettslagets 

lekeplasser, sandkasser, balkonger, plener eller parkanlegg. 

4. Katter skal føres til et egnet sted hvor fri lufting kan foregå. Katter må ikke slippes løs innendørs i 

fellesarealer (trappeoppganger, kjeller eller loft). 

5. Jeg erklærer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr måtte påføre person 

eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skader på blomster, planter og 

grøntanlegg. 

6. Jeg erklærer meg villig til å godta de endringer i husordensreglene som generalforsamlingen fatter og 

finner nødvendig å foreta. 

7. Jeg forplikter meg straks å fjerne ekskrementer som mitt dyr måtte etterlate på trapper, veier, plener, i 

bed og lignende. 

Beboerne må sette seg inn i følgende 
• Lov om dyrevelferd 

• Forskrift om politivedtekt, Oslo kommune, Oslo (§ 6-1 og 6-2) 

• Mattilsynet, dyrevelferd 

 
 

Sist endret 08.04.2024 

http://www.disenborettslag.no/
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mailto:styret@disenborettslag.no
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https://lovdata.no/dokument/LTII/forskrift/2007-06-06-577
https://mattilsynet.no/dyr/dyrevelferd/mattilsynet-sitt-ansvar-for-dyrevelferda


INNKALLING 2025

AL Disen Borettslag
Mandag 05.05.2025 kl. 17:00 
Glassgården, Haraldsheim, Haraldsheimveien 4



Styrets oppgaver
Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med 
lov, vedtekter og vedtak på årsmøtet. 

Noen av styrets viktigste oppgaver:

• Styret avholder styremøter etter behov. 
Styret skal føre protokoll fra sine møter. 

• Styret vedtar budsjett og nødvendige  
reguleringer av felleskostnader. 

• Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til 
betaling. 

• Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift 
og vedlikehold. 

• Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle 
reaksjoner i form av advarsler eller salgspålegg. 

• Styret behandler skadesaker på bygning, og 
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker. 

• Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder 
med flere.

Usbls oppgaver
Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfører og 
bistår styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

• Sørger for forvaltning av borettslagets/ sameiets 
midler. 

• Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med 
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av 
eventuelle restanser via Klare Inkasso. 

• Innberetter nødvendige opplysninger
til offentlige myndigheter. 

• Utarbeider utkast til budsjett. 

• Bistår styret med råd og tilrettelegging av 
årsmøte. 

• Fremforhandler gunstige rabattavtaler  
for borettslaget/sameiet og beboere. 

• Registrerer eierskifter og påser at eventuelle 
regler for forkjøpsrett blir overholdt.

• Utfører løpende regnskapsførsel. 

• Utarbeider årsregnskap. 

• Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne
Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bør derfor i utgangspunktet rettes til styret. 
 
Ved spørsmål om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes på telefon 75 40 36 00 eller e-post 
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dør, må Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes 
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overført til gjenlevende ektefelle/samboer. 

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie på 
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» får du også oversikt over dine månedlige 
felleskostnader.



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinær generalforsamling i AL Disen Borettslag

Tid og sted:
Mandag 05.05.2025 kl. 17:00 - Glassgården, Haraldsheim, Haraldsheimveien 4

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Godtgjørelse til styret  

5 Godtgjørelse til valgkomiteen

6 Andre saker  

    6.1 Tilleggshonorar for ekstraarbeid i forbindelse med vindusprosjektet

    6.2 Gjennomgang av avtalen med Aneo Lading og vurdering av alternativer.

    6.3 Aneo bruker våre parkeringsplasser med ladere og selger sin strøm til andre.

    6.4 Billigere elbillader

    6.5 Prisen på billadere utrolig høy

    6.6 Forslag til endring av parkering i Disenveien.

    6.7 Fondssparing og oppussing av bad

    6.8 Oppgradering av brannvarsling

    6.9 Brannslokkingsapparat til andelseiere - Vedtektsendring  

    6.10 Innbrudd  

    6.11 Oppbevaring av sykler.  

    6.12 Kvaliteten på Internett samsvarer ikke med kvaliteten som hevdes å være levert.
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    6.13 Definere et sted for en trampoline

    6.14 Mangel på tilgjengelig sykkelplass

7 Valg

    7.1 Valg av leder

    7.2 Valg av medlemmer til styret

    7.3 Valg av varamedlemmer

    7.4 Valg av valgkomite  

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

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

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

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

Årsregnskapet for 2024 godkjennes.

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret 4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar på kr. 450.000,- gjelder for styreperioden 2024-2025, og
kostnadsføres i regnskapet for 2025. (Tilsvarer ca. kr. 1.480,- pr. andel).

Nytt sammenlignet med tidligere, er at generalforsamlingen skal vedta et  samlet  honorar
for perioden 2024-2025 som styret fordeler internt.
Tidligere fikk  styreleder  honoraret utbetalt pr. måned forskuddsvis, og
styremedlemmene/varamedlemmene etterskuddsvis med et fast beløp pr. styremøte de
hadde deltatt på.  

Samlet styrehonorar på kr. 450.000,- for perioden 2024-2025
godkjennes.

Godtgjørelse til valgkomiteen5.

Forslag til vedtak:

Styret foreslår at valgkomiteen godtgjøres med samlet kr. 10.000,- for arbeidet med
innstilling til generalforsamlingen 2025.

Honoraret til valgkomiteen godkjennes med samlet kr. 10.000,-.
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Andre saker 6.

Tilleggshonorar for ekstraarbeid i forbindelse med 
vindusprosjektet

6.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Forslag fra Jan-Henrik Piela, Disenveien 39

Generalforsamlingen behandlet tidligere, 29.04.2024, saken om godtgjørelse til styret
og dets medlemmer. Under behandlingen ble det oppgitt av nestleder Kari Grete
Jakobsen at det ikke eksisterte noe vedtak om godtgjøring til tidligere styreleder Jan
Henrik Piela og nestleder Paal Stian Aagenæs for ekstraarbeid i forbindelse med
vindus prosjektet. Dette viste seg å være feilinformasjon, da dokumentasjonen
vedlagt her tydelig viser at det faktisk forelå et vedtak knyttet til dette.

Videre ble det bedt om timelister og avtaler om timepris fra meg og Paal Stian, som
også bekrefter at arbeidet faktisk var forventet og underlagt godtgjøring. Totalt har
jeg selv rapportert 118 arbeidstimer brukt på vindusprosjektet.

Det ble senere, på generalforsamlingen 29.04.2024, vedtatt et tilleggs honorar til Paal
Stian på kr 20 000,- som følge av hans ekstraarbeid. Dette har imidlertid skapt en
uheldig forskjellsbehandling, noe flere har uttrykt reaksjoner på.

Vedlegg:
1. E-postutveksling med Terje Hammer datert 26. mai 2023.
2. E-post fra styreleder Trond Lindahl 2. juli 2024.
3. Dokumentasjon av arbeidsmengde (118 timer) relatert til vindus prosjektet.
4. Vedtak om tilleggs honorar for vindusprosjekt

Generalforsamlingen vedtar å tildele tidligere styreleder Jan
Henrik Piela et tilleggs honorar på kr 20 000,- for ekstraarbeid i
forbindelse med vindus prosjektet i borettslaget.

Bakgrunn: Alle vinduer i borettslaget ble byttet i 2022-2023, og
Jan Piela satt i perioden 2022-2023 som styreleder. Piela mener
han bør få ekstra betalt for arbeidet hans tilknyttet
vindusprosjektet. Som Piela skriver, så det ble tatt opp muntlig
på GF uten å ha meldt inn sak og avvist på daværende
tidspunkt. Styret ser behov for å redegjøre for prosessen rundt
dette forholdet.

Styrets vurdering:
Piela har sendt inn diverse dokumentasjon som han mener
underbygger hans argumenter om at han bør få ekstra betalt
for vindusprosjektet. Han linker blant annet til et styrevedtak,
hentet fra styremøte 02.05.2023. Vedtaket sier at «brukt tid
bør USBL kompensere». USBL har ikke kommet med noen
kompensasjon, og det ble ikke fremforhandlet noen
kompensasjon i forbindelse med avslutningen av prosjektet.

Saken diskuteres i styremøter inn mot generalforsamling i
2024. Pål Stian Aagenæs satt frem til GF 2023 som
styremedlem (Nestleder), og fikk styrehonorar 3.000, - pr
møte, totalt 39.000, - for styreperioden 2022-23, som avtalt.  
Piela hadde i perioden honorar på kr 15.417, - pr mnd, ca.
185.000, - pr år for vervet som styreleder (ifølge regnskap
februar 2023).  
Styret 2023-2024 mente forskjellen på de to var at Pål Stian
hadde brukt tid utover forventet innsats mot avlønning av
honorar. Pål Stian sendte inn timeskjema som viste at han
hadde brukt 72 timer på vindusprosjektet alene. Piela sendte
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opprinnelig inn timeskjema 28.04.2024 som viste at han hadde
brukt 42 timer. Styret mente derfor at Pål Stian burde få ekstra
betalt for sitt arbeid, mens Piela sitt arbeid falt innenfor
forventet arbeidsmengde man bør regne med å bruke som
styreleder.

Styret har henvist Piela til å fremme saken sin i GF 2025

Styret 2024-2025 støtter begrunnelsen styret 2023-2024
hadde, rundt honorering av vindusprosjektet. Vi mener at
fjorårets generalforsamling behandlet ferdig oppgjør for
vindusprosjektet, og at kravet fra Piela ikke bør tas til følge.
Styret støtter ikke forslag til vedtak.  

Gjennomgang av avtalen med Aneo Lading og vurdering av 
alternativer.

6.2

Forslag til vedtak:

Forslag fra Karen Christine Silverkant, Disenveien 39 og Jan Piela, Disenveien 39.  

Det har vært betydelige endringer i avtalen med Aneo, tidligere Ohmnia Charging,
som påvirker beboernes mulighet til forutsigbar og rimelig lading av el- og hybridbiler.  

Endringene inkluderer:
- Betydelig økning i kostnader: Månedsprisen har økt fra kr 299,- til kr 538,- per Kwt
(basert på et månedlig forbruk på 105 kWh). Inkl kr. 50 for å lade i garasjen

Med tillegg for lading i garasjene stiger kostnaden til kr 5,12 per kWh. En økning på
hele 80 %. Videre må man betale den faste månedsavgiften på kr. 299,- selv om man
ikke lader.

Dette gjør ladingen i borettslaget dyrere enn bruk av lading ved bensinstasjoner.

I tillegg er det lagt opp mulighet til å lade med EasyPark appen, noe som resulterer i
at fremmede, som ikke bor i borettslaget, kan lade på borettslaget ladestasjoner. Og
de betaler heller ingen avgift til Aneo for tilgang til lading.

Dette var ikke med i den opprinnelige avtalen, så styret må jo ha gitt tillatelse til
dette i etterkant.

Styret i borettslaget ble varslet om denne endringen 30 dager i forkant, men fanget
ikke opp den endringen av hele ladestrukturen.

Endring i installasjonskrav:

Det kreves nå elektriker for å montere lader i garasjene, noe som avviker fra den
opprinnelige avtalen hvor Plug and Play-løsning skulle være standard.

- Mangel på kommunikasjon rundt beslutningsprosessen som førte til disse
endringene.

Disse endringene avviker vesentlig fra den opprinnelige avtalen, som lovet enkle og
kostnadseffektive løsninger for beboerne.

1. Borettslaget gjennomgår den nåværende avtalen med Aneo
for å identifisere muligheter for forbedringer og reduksjon i
kostnader.

2. Styret undersøker alternative løsninger og leverandører for
lading, som kan gi bedre forutsigbarhet og økonomiske fordeler
for beboerne.
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Styrets innstilling:

3. Styret forplikter seg til å kommunisere tydelig og jevnlig
med beboerne om fremdriften og mulige vedtak.

Begrunnelse:
De betydelige økningene i kostnader og endringene i avtalen
påvirker borettslagets miljøprofil, økonomiske forutsigbarhet og
tilgjengelighet for lading. For å sikre at ladeløsningen forblir
rimelig og brukervennlig, er det nødvendig å revurdere både
avtalen og mulige andre alternativer.

Styret er enig med forslagsstillerne i at ladeavtalen er noe som
må gjennomgås. Arbeidet har allerede startet.

Den opprinnelige avtalen ble inngått med Ohmia Charging i
2022, og selskapet skiftet navn til Aneo i november samme år.
Avtalen er løpende med 12 måneders varighet, og kan kun sies
opp i henhold til den årlige oppsigelsesfristen for å unngå å
måtte kjøpe ut ladere og dekke investeringskostnadene.
Dersom avtalen sies opp før det har gått to år, må borettslaget
dekke hele investeringen selv. I en tid hvor mange
husholdninger opplever presset privatøkonomi, har styret
prioritert å holde felleskostnadene nede, og har derfor valgt å
vente med å ta stilling til en eventuell oppsigelse før
avtaleperioden utløper 27. november 2025.

I oktober 2024 varslet Aneo at de endrer
abonnementsmodellen – fra faste ladepakker med inkludert
kWh til betaling etter spotpris. Endringen ble begrunnet med at
mange kunder har etterspurt dette. I Aneo sine avtalevilkår
heter det at:
"Aneo forbeholder seg rett til å foreta endringer i
Tjenestebeskrivelsen samt de Alminnelige vilkår og øvrige
betingelser for levering av Tjenesten. Slike endringer varsles
med minst tretti (30) dagers varsel."

Styret har forståelse for at denne endringen har ført til høyere
ladekostnader for flere beboere.

Styret vil i løpet av 2025 undersøke alternative leverandører og
løsninger med mål om å kunne tilby beboerne en mer gunstig
og forutsigbar ladeordning når dagens avtale nærmer seg
utløp.

Aneo bruker våre parkeringsplasser med ladere og selger sin 
strøm til andre.

6.3

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Forslag fra Sasa Radovanovic, Disenveien 9.

Alle som har applikasjonen EasyPark kan lade på 6 ladestasjoner i nærheten av
helsestasjonen. Hvor mye betaler Aneo til vårt Borettslag for det og hva vi brukes
pengene til ?

Hvis vi skal la strømleverandøren bruke våre parkeringsplasser
til å selge strøm til andre, så må strømleverandøren tilby
vesentlig bedre betingelser og strømpriser for beboerne i
Borettslag.

Borettslaget tjener ikke penger på lading fra eksterne. Styret
henviser ellers til sak 6.2, da dette i prinsipp omhandler samme
sak.
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Billigere elbillader6.4

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Forslag fra Vegard Haavi, Disenveien 39.
Det nye ladesystemet til Aneo er veldig mye dyrere enn det forrige.

Ny avtale for lader som er billigere.

Styret henviser til sak 6.2, da dette omhandler samme sak.  

Prisen på billadere utrolig høy6.5

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Forslag fra Sasa Radovanovic, Disenveien 9.

Hvorfor er prisen på billadere utrolig høy? Prisen er enda høyere enn billadere pris på
bensinstasjonen og den er også 3 ganger høyere enn Borettslaget i nabolaget vårt.  
Hvorfor har ikke alle innbyggere i Borettslag samme pris? Er det forskjellsbehandling
mellom beboere i buretslag?

Lag en kontrakt uten abonnementspakken som eksisterte før
og var bra og utmerket. Definer absolutt samme pris for alle i
Borettslag.
Styret henviser til sak 6.2, da dette i prinsipp omhandler
samme sak.

Forslag til endring av parkering i Disenveien.6.6

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Forslag fra Bjarne Pettersen, Disenveien 9.

I Disenveien (hovedveien) er trafikkbildet ofte uoversiktlig . Parkeringsbruken bør
endres. En bør tillate garasjeeierne å parkere bil utenfor egen garasje i hovedgata i
Disenveien. Her kan også gjester parkere. Og når gjester parkerer her vil det frigjøre
parkeringsplass i gata. Det vil da være dobbel så god plass til parkering. Det er fult
mulig å organisere parkeringen i gaten på en bedre måte og skape mer oversikt. Om
en parkerer bil utenfor egen garasje så er det fortsatt mulig å ha alminnelig ferdsel og
naboer kan fritt bevege seg på fortauet. Området var fra starten av tegnet slik at en
kunne parkere bil utenfor garasjen og samtidig var det plass til fotgjengere til å bruke
fortauet .
Det som skjer nå er at fortauet brukes til bilvei fordi det parkeres biler på begge sider
av hovedveien.

Bedre organisering av biler som parkerer i hovedgata i
Disenveien . Dette kan forbedres ved at det tillates parkering
på utsiden av egen garasje i forhold til Disenveien .Her kan
også gjester parkere . I hovedveien i Disenveien bør det ikke
parkeres biler i gata langs garasjerekkene . Dette for å unngå
at fortauet brukes som bilvei.

Garasjer og parkeringsfasiliteter i Borettslaget er tegnet og
bygd for en annen tid og størrelse på kjøretøyer enn det vi har i
2025.  
Vi mener at et vedtak av forslaget vil medføre dårlig plass til
manøvrering/rygging, og at fortau i større grad vil måtte
benyttes for tilkomst ut i fra en garasje hvor naboen har bil på
utsiden.
Juridisk vil en slik ordning være problematisk, siden kjøring på
gangvei ikke er tillatt etter norsk lov. Parkering utenfor garasjer
vil også medføre ulemper mht. vinterdrift.  

Ut ifra et HMS perspektiv vil styret fraråde en slik ordning.
Parkering i Disenveien har ikke borettslaget myndighet over.  
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Fondssparing og oppussing av bad6.7

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Forslag fra Margaret Krokmyrdal, Disenveien 11

1. Har borettslaget opparbeidet ett fond, hvor det settes penger til side hver mnd. for
fremtidig vedlikehold ?

2. Det var så vidt oppe på generalforsamlingen i 2024 om oppussing av bad.

1. Det bør settes av penger i fond til fremtidens vedlikehold.

2. Bør sees på hvor mange som ønsker rehabilitering av bad.
Det blir billigere viss det er flere. (Stordriftsfordel). Viss det
stemmes ja for utredning av dette på generalforsamlingen, bør
man gå videre med å starte utredningen og hvordan det utføres
økonomisk.

Med tanke på økonomi er ikke fond og aksjer rett medium for
et borettslag.

Styret har i styremøte i mars bestilt en kartlegging av tilstand
på rør og tak i borettslaget, denne vil bli utført Q2 25 og vil bli
lagt frem for styret i Q3. Befaringen vil avdekke
sparingsbehovet fremover.

En kollektiv rehabilitering av bad er ikke noe styret ser på som
ønskelig pr nå, gitt prioriteringer.  

Oppgradering av brannvarsling6.8

Forslag til vedtak:

Forslag fra styret (ved arbeidsgruppen HMS/Teknisk).

Styret har i etterkant av Brannen i Disenveien 37 sett på hvordan borettslagets
brannvarslingsanlegg er bygd opp. Vi synes eksempelvis at det er en svakhet at
kjellere verken har sentral varsling eller deteksjon, utover vanlige brannvarslere. Det
har også kommet tilbakemeldinger på dette fra beboere.
Dette inntrykk har blitt bekreftet av to tilfeller av røykutvikling i vaskeri Disenveien
25/27 denne våren, begge ble tilfeldigvis oppdaget tidlig nok til at det ikke fikk noen
konsekvens.  

Styret har kartlagt en utskiftning av eksisterende anlegg, samt et nytt anlegg i
Disenveien 31. Det er ikke tatt med innføring i leiligheter, men ved bytte av sentraler
er det kapasitet nok i anlegget til at dette kan gjøres på et senere tidspunkt.  

Styret har i prinsippet handlingsrom til å gjøre denne oppgraderingen uten å
forespørre generalforsamlingen, men vi ønsker dette forankret i et vedtak fra
generalforsamlingen.  
Vedlagt pristilbud er fra en leverandør, vi vil undersøke med flere leverandører og
gjøre en helhetsvurdering.  

Finansiering: Styret har hatt en del utgifter i forbindelse med Disenveien 37, som vil
bli refundert inneværende år fra forsikring (i underkant av kr. 300.000,-) Vi ønsker å
benytte disse midlene til brannforebyggende tiltak. Resterende sum (ca. kr. 1.000,- til
kr. 1.200,- pr. andel) dekkes av oppsparte midler.  

Forslaget godkjennes.
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Brannslokkingsapparat til andelseiere - Vedtektsendring 6.9

Forslag til vedtak:

Forslag fra styret (ved arbeidsgruppen HMS/Teknisk).

Etter utført kontroll av brannslokningsapparat i mars 2025, viser det seg at ca 70% av
alle boenheter trenger oppfølging av apparat i form av at det ikke ble satt ut til
kontroll, det trenger vedlikehold eller ikke er godkjent.

Styret står ansvarlig for at beboerne har godkjent apparat. For at styret skal kunne
følge opp alle enheter, er det hensiktsmessig at styret overtar ansvaret og kjøper inn
apparater til alle enheter som følger andelen.

Styret anslår at det vil koste mellom kr. 150.000 og kr. 200.000,-. Dette vil være en
engangskostnad, og vil ikke trenges utbytte før etter 10 år.

Styret ønsker å få mandat til å kjøpe inn brannslokningsapparat
til alle enheter og ønsker å vedta et tillegg i vedtektenes punkt
4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt, som lyder følgende

"Laget overtar ansvaret for felles innkjøp, utskiftning og
vedlikehold av en stk. godkjent brannslokningsapparat per
andel, samt aktuelle fellesareal og utleielokaler."

Oppdaterte vedtekter vil se slik ut:

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig
stand så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Laget skal
vedlikeholde felles rør, ledninger, kanaler og andre felles
installasjoner som går gjennom boligen. Laget har rett til å føre
nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til
unødig ulempe for andelseieren eller andre brukere av boligen.

Utskiftning av vinduer og ytterdør til leilighetene, reparasjon
eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner
og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende
konstruksjoner, er borettslagets ansvar.

Laget har ansvaret for felles innkjøp, utskiftning og vedlikehold
av en stk. godkjent brannslokningsapparat per andel, samt
aktuelle fellesareal og utleielokaler.

Andelseierne skal gjøre boligen tilgjengelig for ettersyn,
vedlikehold, reparasjon og utskiftninger for dem styret utpeker.
Ettersyn og utføring av arbeider skal gjennom- føres slik at det
ikke er til nødig ulempe for andelseier eller annen bruker av
boligen.'

Innbrudd 6.10

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Forslag fra Marielle Mortensdatter, Disenveien 47.

Innbruddene i kjelleren må tas opp på generalforsamlingen. Det må legges frem en
tiltaksplan på hva veien videre er og hvordan vi skal forhindre at dette skjer igjen.

Tiltaksplan.

Bakgrunn: Det var i uke 14 uvedkomne i kjelleren i Disenveien
45-49, hvor en del boder ble brutt opp. Av skadeverk reparerte
borettslaget skadene for ca. kr. 1.000,-. Fra bodene ble lite

Side 9 av 41



stjålet, det var mest rot. Det ble stjålet noen elsykler fra
oppgang 47. Uvedkomne kom seg inn ved hjelp av nøkkel, og
innmelder ber om tiltaksplan.

Styrets vurdering: Nøkler og adgang til de forskjellige blokkene
blir administrert av vaktmester i samarbeid med vår leverandør
Access Låsspesialisten. Det finnes i borettslaget 3
tilgangsnivåer:

Master: Vaktmester og styret har denne – passer i alle dører til
fellesarealer.  
Service 1: For faste håndverkere som har oppdrag for
borettslaget fast, eks Bøtteballetten.  
Service 2: For håndverkere som er innom på enkeltoppdrag,
kvitteres ut/inn for hvert oppdrag, passer kun i inngangsdører.  
Beboer: Har tilgang til et definert antall dører i sin blokk.

Hver nøkkel har sin unike kode, som blir programmert og
tilgangen administreres i en skyløsning. Dersom en nøkkel blir
tapt har beboere et ansvar om å si ifra til vaktmester, slik at
nøkkel kan slettes eller sperres i systemet. Når det er gjort er
nøkkelen i prinsippet verdiløs. Det er også beboernes ansvar å
ikke slippe inn fremmede i oppgangene.

Styret ser det kan presiseres i husordensregler, men ser ikke
hva vi kan gjøre så mye annerledes. Vaktmester er helt
avhengig av at beboere melder inn når en nøkkel kommer på
avveie. Dersom ikke beboere tar det ansvaret, så vil slik skje
igjen.

Utover det så har det blitt gjort noen undersøkelser rundt
montering av overvåkningskameraer i kjellere. Det er gode
argumenter både for og imot en slik løsning, styret har ikke tatt
noe standpunkt, og heller ikke sett på finansiering. Vi spør
derfor generalforsamlingen om hva som ønskes.

Oppbevaring  av sykler. 6.11

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Forslag fra Bjarne Pettersen, Disenveien 9.

Sykler oppbevares i kjellerområder. Styret har brukt ulike løsninger til å rydde og
kaste sykler. Den siste versjonen var fiolett bånd som ble knyttet på sykkelen . I fjor
var det rosa og tidligere var det en gul merkelapp osv. Selv om beboere hadde notert
navnet på sykkelen, så var beskjeden at sykkelen ville bli kastet om båndet ikke var
fjernet. Flere gode sykler ble kastet uten å spørre eierne.

Sykler som er merket med eierens navn, adresse,
leilighetsnummer godkjennes til å beholdes. Kan ikke kaste
uten eiers samtykke.

Styret utførte i fjor høst en større opprydding av sykler i
kjellere/utvendige stativer. Oppryddingen ble varslet i god tid,
og alle sykler ble merket med bånd, hvor alt beboere trengte
gjøre var å fjerne båndet fra sin sykkel, slik at det kun var de
merket med bånd som ble tatt. Syklene ble oppbevart i ca. 2
måneder, før de ble kastet i månedsskiftet november/desember.
Metodikken for vårens opprydding er lik, og det er den
metodikken sittende styre benytter. Tidligere styrer har hatt en
annen tilnærming til problemet.

Vår opplevelse av problematikken er at mange lar sykler som
ikke er gode nok lengre, enten ved at de er defekte/gamle,
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eller at ved flytting blir de ikke en del av flyttelasset.  
Dersom styret må spore opp og kontakte alle eiere av sykler vil
en slik opprydding ta flere uker, og skape mye merarbeid. Vi
mener at det å ta av et bånd av en sykkel/eiendel er en veldig
liten innsats hver beboer må legge ned for å beholde sin
eiendel.

Kvaliteten på Internett samsvarer ikke med kvaliteten som 
hevdes å være levert.

6.12

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Forslag fra Sasa Radovanovic, Disenveien 9.

Internett er nå mindre enn halvparten billigere, men kvaliteten er 3-4 ganger
dårligere. «Dobbelt så billig» blir sett på som begrunnelse for 4 ganger tregere
service.

Definere en minimumsgaranti for internetthastighet ved
kontrakt eller returner det gamle systemet slik at alle har rett
til å velge sin egen hastighet.
Eller senk prisen til 100 kr og slå av internett helt. Da blir
tjenesten 5 ganger billigere enn før og brukerne vil trolig være
fornøyde.

Avtalen med Global Connect ble, etter en anbudsrunde, vedtatt
fornyet for 5 år høsten 2024. Innfasingen av ny avtale ble en
litt rufsete affære. Etter at GC fant en feil i sentralnoden til
borettslaget (hvor all trafikk går gjennom) ble anlegget mye
mer stabilt. Siste klage og oppfølging i den saken er registrert
29.11., og etter det har det ikke kommet informasjon til styret
som tilsier at det er problemer med bredbåndstilknytning.

GC har i avtalen lovet en internetthastighet på ca. 1Gbps på
kablet nett, slik at det er definert internetthastighet i avtalen. I
henhold til målinger styret har gjort gjennom vinteren leverer
de på det.
En oppsigelse av avtalen og tegning av private abonnementer,
som forslagsstiller foreslår, er ikke mulig uten større
ombygginger og kostnader. Styret vil ikke anbefale dette.

Definere et sted for en trampoline6.13

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Forslag fra Sasa Radovanovic, Disenveien 9.

Trampolinen er en integrert del av livet til de fleste barn i Oslo. Det ville vært fint å
definere et sted hvor borettslagsbeboere kan sette opp en barnetrampoline og
definere reglene.

Definer stedet for trampolinen og definer bruksreglene (med
forpliktelse til foreldrenes tilstedeværelse osv.).

Styret ønsker på generelt grunnlag forslag som kan øke barns
interesse for aktivitet, lek og trivsel i borettslaget velkomment.
Når det gjelder anskaffelse og/eller tilgjengeliggjøring av areal
for oppsett av trampoline er styret i borettslaget av den
oppfatning at vi ikke kan stå ansvarlig for kjøp, montering,
bruk eller oppfølging av et slikt redskap. Så lenge en
trampoline står på fellesarealet i et borettslag vil alltid
borettslaget ha en form for ansvar ved skader eller ulykker.
Dette er et ansvar styret i borettslaget ikke kan eller ønsker å
ta på seg. Selv streng regulering omkring bruken av
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trampolinen medfører en betydelig risiko for ulykker og skader.

Styret støtter ikke forslagstiller i anskaffelse av trampoline på
bakgrunn av styrets ansvar for trampolinene og skader og
ulykker som kan forekomme.

Kilder:
https://www.huseierne.no/nyheter/trampoline-i-sameier-og-
borettslag/
https://legalis.no/artikler/trampoliner-til-glede-og-besvaer
https://nhi.no/familie/barn/trampolinebruk-og-skaderisiko

Mangel på tilgjengelig sykkelplass6.14

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Forslag fra Sasa Radovanovic, Disenveien 9.

Sykkelplassen i Borettslag er ikke proporsjonal med antall beboere og sykler (både
innendørs og utendørs). Spesielt elsykler tar for mye plass.

Utvid utendørs sykkelplass (dekket plass).

Styret har i sin «ToDo liste» for kommende styreperiode en
gjennomgang av alle kjellerarealer, muligens også at vi kan
klare lage noe bedre plass enkelte steder. Vi er enige at
arealene kan være trange, og at blokkene nok ikke ble bygd
med tanke på elektriske sykler.

Når det gjelder utendørs plass så er det gjort kost/nytte
vurderinger av å bygge sykkelskur, og konkludert med at det
blir for dyrt.  
Forslagsstiller fremmer her ingen konkret forslag, utover et
ønske, som styret noterer seg og vi kan vurdere saken og
arealbruk inn mot budsjettet for 2026.

Valg7.
Det sittende styre består av:

Styreleder Trond Lindahl, Disenveien 25 (Til 2025)
Styremedlem Esra Boncuk, Disenveien 51 (Til 2025)
Styremedlem Ingunn Pjaaka Rønning, Disenveien 23 (Til 2026)
Styremedlem Håvard Tronsen, Disenveien 13 (Til 2026)
Styremedlem Hedda Garshol Jensen, Disenveien 45 (Til 2026)
Varamedlem Ole-Kristian Heien Storsve, Disenveien 9 (Til 2026)
Varamedlem Pia Halstvedt, Disenveien 27 (Til 2026)

Valg av leder7.1

Forslag til vedtak:

Styreleder Trond Lindahl ble valgt i 2024 for 1 år. På valg i år.  

Trond Lindahl velges for 2 år.

Valg av medlemmer til styret7.2

Forslag til vedtak:

Styremedlem Esra Boncuk ble valgt i 2023 for 2 år. På valg i år.  
Styremedlem Hedda G. Jensen ble valgt i 2024 for 2 år, flytter og går ut av styret.

Esra Boncuk velges for 2 år.
Ole Kristian Heien Storsve velges for 2 år.
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Valg av varamedlemmer7.3

Forslag til vedtak:

Varamedlem Ole-Kristian Heien Storsve, stiller som kandidat til styremedlem.  
Ny kandidat: Ida Camilla Aluwini Skaar, Disenveien 53.

Ida Camilla Aluwini Skaar velges for 2 år.

Valg av valgkomite 7.4

Forslag til vedtak:

Valgkomitéen 2024/2025 har bestått av: Britt Johnsen, Disenveien 13,
Sonja H. Brattlie, Disenveien 15, Rolf Akeren, Disenveien 27 og Paal Stian Aagenæs,
Disenveien 21.

Paal Stian Aagenæs, flyttet høsten 2024, og gikk da ut av komiteen.

Britt Johnsen, Disenveien 13,
Sonja H. Brattlie, Disenveien 15
Rolf Akeren, Disenveien 27
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Årsregnskap 2024 AL Disen Borettslag

Disponible midler
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 27 092 8116 971 891

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -20 158 8712 142 478
Tilbakeføring av avskrivning 916 416879 273
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -878 465-1 436 891
Endringer i andre langsiktige poster 0-14 250

B. Årets endring disponible midler -20 120 9201 570 610
C. Disponible midler 6 971 8918 542 501

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 9 275 50010 051 650
Kortsiktig gjeld -2 303 609-1 509 150

C. Disponible midler 6 971 8918 542 501

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

1279 AL Disen Borettslag Org. nr 921407890
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 AL Disen Borettslag

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 17 027 00016 240 00015 750 04916 378 8091
Leie forretningslokaler 3 0003 00040001
Sum leieinntekt 17 030 00016 243 00015 750 44916 378 809
Annen inntekt
Tilskudd 0051 0000
Diverse inntekt 54 00054 00079 8891 477 9742
Sum annen inntekt 54 00054 000130 8891 477 974

Sum inntekt 17 084 00016 297 00015 881 33817 856 783

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 974 000811 000824 936886 6763
Styrehonorar 450 000395 000336 753319 9193
Av- og nedskrivning
Avskrivning 00916 416879 2734
Driftskostnad
Energikostnad 4 010 0003 900 0003 968 0693 523 214
Kostnad eiendom/lokale 1 249 0001 200 0001 223 2191 164 5185
Kommunale avgifter/renovasjon 3 297 0002 918 0002 512 6382 922 806
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 38 00025 00032 61561 9486
Verktøy, inventar og driftsmateriell 480 00082 000365 745419 1547
Reparasjon og vedlikehold 1 695 0002 430 00022 896 0221 808 0128
Revisjonshonorar 20 00019 00017 68918 520
Forretningsførerhonorar 337 000325 000307 956324 586
Andre honorar 100 00062 00096 540221 9779
Kontorkostnad 27 00033 00021 95122 268
TV/bredbånd 816 00059 00054 900245 954
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 58 00042 00044 39999 803
Kontingent og gaver 8 0008 0006 4677 236
Forsikring 1 038 000735 000805 813734 820
Eiendomsskatt 20 00020 00018 4810
Andre kostnader 53 00022 00056 41954 48310

Sum kostnad 14 670 00013 086 00034 507 02713 715 169

Driftsresultat 2 414 0003 210 999-18 625 6894 141 614

FINANSPOSTER

Renteinntekt 300 0005 000458 439348 182
Rentekostnad 2 212 0002 308 0001 991 6212 347 318

Netto finansposter 1 912 0002 303 0001 533 1821 999 137

Årsresultat 502 000907 999-20 158 8712 142 478

Overført til/fra annen egenkapital 00-20 158 8712 142 478
SUM OVERFØRINGER 00-20 158 8712 142 478

1279 AL Disen Borettslag Org. nr 921407890
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20232024

Balanse 2024 AL Disen Borettslag

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Tomter 354 937354 9374
Bygninger 43 184 37943 184 3794
Andre fellesanlegg 132 227109 8794
Andre driftsmidler 9 816 0048 959 0794

Sum anleggsmidler 53 487 54852 608 275

Omløpsmidler

Fordringer
Restanse felleskostnader 85 42453 195
Fordringer skader 0-5 881
Andre kortsiktige fordringer 14 46067 443
Forskuddsbetalte kostnader 185 291261 338

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 8 990 3259 675 556

Sum omløpsmidler 9 275 50010 051 650

SUM EIENDELER 62 763 04762 659 925

1279 AL Disen Borettslag Org. nr 921407890

Side 16 av 41



20232024

Balanse 2024 AL Disen Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 30 40030 400
Sum innskutt egenkapital 30 40030 400

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 5 571 3497 713 827
Sum opptjent egenkapital 5 571 3497 713 827

Sum egenkapital 5 601 7497 744 22711

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 40 885 04339 448 15212
Borettsinnskudd 2 169 7002 169 70013
Garasje innskudd 236 710222 460
Andre innskudd 11 566 23711 566 237
Sum langsiktig gjeld 54 857 69053 406 549

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 11 92829 195
Leverandørgjeld 1 517 742865 731
Skyldig off. myndigheter 63 24657 539
Påløpne renter 12 72911 965
Annen kortsiktig gjeld 697 964544 720
Sum kortsiktig gjeld 2 303 6091 509 150

Sum gjeld 57 161 29954 915 699

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 62 763 04762 659 925

Pantstillelser 54 857 69053 406 54914

Sted:_______________________               Dato:_______________

Trond Lindahl
Styreleder

Hedda Jensen
Styremedlem

Håvard Tronsen
Styremedlem

Ingunn Pjaaka Rønning
Styremedlem

Esra Boncuk
Styremedlem

1279 AL Disen Borettslag Org. nr 921407890
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Noter årsregnskap 2024 AL Disen Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

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

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

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

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

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

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

1279 AL Disen Borettslag Org. nr. 921407890
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Noter årsregnskap 2024 AL Disen Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 11 746 56011 746 560
  3601 Utleie Disenveien 31 731 448761 052
  3602 Utleie Disenveien 43 51 51653 604
  3603 Utleie bod 1 200300
  3609 Garasjeleie 237 500461 000
  3610 Parkeringsplassleie blokktunet 30 78042 756
  3615 Strøm parkering el-bil 65 4791 351
  3618 Strøm Disenveien 31 79 91480 712
  3619 Fryseboksstrøm 3 1680
  3620 Get-tillegg 0133 760
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 1 960 0402 338 936
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 842 444758 778
  3605 Utleie Disenveien 37 4000

Sum 15 750 44916 378 809

Note 2 - Andre driftsinntekter
20232024

  3957 Salg av navneskilt 9 0603 410
  3990 Andre driftsinntekter 70 82943 564
  3999 Andre inntekter 01 431 000

Sum 79 8891 477 974

Konto 3990 gjelder leie av basestasjon
Konto 3999 - Tilskudd fra Oslo kommune

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5100 Fast lønn til ansatte fra lønnssystemet 559 934606 485
  5120 Timelønn fra lønnssystemet 9 3440
  5129 Annen lønn fra lønnssystemet 5 00010 000
  5150 Påløpne feriepenger 82 12288 157
  5360 Honorarer fra lønnssystemet 4 5009 000
  5400 Arbeidsgiveravgift 131 978136 676
  5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra lønnssystemet 11 57912 430
  5753 Tjenestepensjon OTP 20 48023 928
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 336 753319 919

Sum 1 161 6891 206 595

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 1,03.

1279 AL Disen Borettslag Org. nr. 921407890
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Noter årsregnskap 2024 AL Disen Borettslag

Note 4 - Varige driftsmidler
TomterBalkonger

1989/90
Bygningene,
oppskrevet

BygningeneTraktor
m/klipper

Plog

Anskaffelseskost pr.01.01 : 354 93710 722 50911 566 23713 318 83367 32343 750
Årets tilgang : 000000
Årets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 354 93710 722 50911 566 23713 318 83367 32343 750

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 000067 32343 750
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 354 93710 722 50911 566 23713 318 83300

Anskaffelsesår : 195519891955195520132015
Antatt levetid i år : 55

UtebenkerLadeanlegg for
el-bil

SykkelstativerNy
traktorgarasje,

1988/89

Garasjene/gml.
traktorgarasje

Disenveien 31,
snr. 1

Anskaffelseskost pr.01.01 : 123 960170 512127 070175 806139 6447 261 350
Årets tilgang : 000000
Årets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 123 960170 512127 070175 806139 6447 261 350

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 123 960170 512127 070000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 000175 806139 6447 261 350

Årets avskrivninger : 10 33000000
Anskaffelsesår : 201920182018200919662008
Antatt levetid i år : 555

PorttelefonFjernvarmeanlegOppgradering
lekeplass

Anskaffelseskost pr.01.01 : 1 943 77310 755 150223 483
Årets tilgang : 000
Årets avgang : 000

Anskaffelseskost pr.31.12: 1 943 77310 755 150223 483

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 453 5473 286 296113 603
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000

Bokført verdi pr.31.12: 1 490 2267 468 854109 879

Årets avskrivninger : 129 585717 01022 348
Anskaffelsesår : 202120202019
Antatt levetid i år : 151510

Borettslaget består av 304 andeler. Eiendommer er oppført på g.nr 86, b.nr 1 i Oslo Kommune, og utgjør kr. 354.937  av byggets verdi. Tomtens areal er 30
262,3 kvm. Borettslaget eier tomten.

Borettslaget eiendommer er forsikret gjennom If skadeforsikring med polisenr.SP4683235.

1279 AL Disen Borettslag Org. nr. 921407890
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Noter årsregnskap 2024 AL Disen Borettslag

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler
20232024

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 4 1560
  6340 Heisalarm 4 7756 568
  6341 Brannalarm 6 8365 954
  6360 Annet renhold 73 02857 871
  6361 Fast renhold 587 880549 000
  6362 Skadedyrutryddelse 23 69523 794
  6391 Snømåking/strøing/feiing 90 32332 398
  6392 Containerleie/tømming 107 189128 714
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 181 732194 726
  6398 Felleskostnader 143 604165 492

Sum 1 223 2191 164 518

Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6400 Leie av maskiner 9 43017 859
  6420 Leie av datautstyr 23 18544 089

Sum 32 61561 948

Note 7 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6500 Verktøy og redskaper 68 30630 619
  6525 IT utstyr 36 1226 391
  6540 Inventar 3 911149 591
  6541 Kontormaskiner 2 8780
  6543 Vaskerianlegg 156 72883 561
  6550 Lyspærer, lysrør, sikringer o.l. 17 91616 758
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 28 95647 168
  6552 Driftsmateriell 29 86357 068
  6570 Arbeidstøy 21 06625 668
  6581 Programvare 02 329

Sum 365 745419 154

Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
20232024

  6601 Vedlikehold bygg 0160 107
  6602 Vedlikehold VVS 162 838155 075
  6603 Vedlikehold elektro 101 303162 320
  6605 Vedlikehold fellesanlegg 2 62329 131
  6611 Vedlikehold heiser 26 16018 838
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområde 94 508198 847
  6616 Vedlikehold vaskeri 97 675111 673
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 44 01338 761
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 575 038132 776
  6630 Egenandel forsikring 30 00030 000
  6641 Malerarbeider 37 005200 679
  6642 Snekkerarbeid 22 5000
  6643 Usbl prosjekt vinduer 20 686 90834 998
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20232024

Noter årsregnskap 2024 AL Disen Borettslag

Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
  6645 Tak/blikkenslagerarbeid 500106 669
  6648 Vedlikehold dører og porter 1 014 952428 139

Sum 22 896 0221 808 012

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygning.
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Noter årsregnskap 2024 AL Disen Borettslag

Note 9 - Andre honorar
20232024

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 47 7446 067
  6720 Juridisk honorar 48 796725
  6730 Teknisk honorar 0215 185

Sum 96 540221 977

Konto 6730 gjelder bistand vedr brann

Note 10 - Andre kostnader
20232024

  7718 Fellesarrangement 2 9504 023
  7719 Møter, div. styret 17 19234 380
  7720 Generalforsamling/Årsmøte 3 0008 450
  7740 Kurs og seminar 23 7500
  7770 Betalingskostnader 1 4701 352
  7773 Omkostninger innkreving 5 2166 334
  7790 Andre kostnader 0-44
  7792 Øredifferanse 100
  7795 Husleietap 2 831-12

Sum 56 41954 483
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Noter årsregnskap 2024 AL Disen Borettslag

Note 11 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 30 400030 400
Sum innskutt egenkapital 30 400030 400

Opptjent egenkapital
Årets resultat 7 713 8272 142 4785 571 349
Sum opptjent egenkapital 7 713 8272 142 4785 571 349

Sum egenkapital 7 744 2272 142 4785 601 749
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Noter årsregnskap 2024 AL Disen Borettslag

Note 12 - Langsiktig gjeld
Kreditor: HandelsbankenHandelsbanken

Eiendomskreditt
Formål: Finansiering av

utskiftning av vinduer,
balkongdører,

kjellerdører og
oppgangsdører.

Lånenummer: 9492702962094927045847
Lånetype: AnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2018 2022
Rentesats: 5.55 %5.55 %
Beregnet innfridd: 30.03.204330.09.2052

Opprinnelig lånebeløp: 14 000 00030 000 000
Lånesaldo 01.01: 11 546 93629 338 107
Avdrag i perioden: 328 6031 108 288
Lånesaldo 31.12: 11 218 33328 229 819

Saldo 5 år frem i tid: 9 165 92525 752 629

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 94927029620 6 994 84841 636168
383 28038 32810

2 561 73233 70776
317 79031 77910
960 68024 01740

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 94927045847 17 601 696104 772168
964 49096 44910

6 446 39684 82176
799 70079 97010

2 417 48060 43740

Note 13 - Borettsinnskudd

Kr 11 566 237 er et ekstra borettsinnskudd, men ikke er sikret ved pant. Se andre innskudd i balansen
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Noter årsregnskap 2024 AL Disen Borettslag

Garasjeregnskap
20222023

Vedlikehold garasje 11 5001 000
Strøm 8 7508 250
Vaktmesterlønn m/ feriepenger og AGA 37 25439 281
Timelønn, innleid vaktmestertjeneste 680467
Vaktmesterkostnader 1 0001 000
Snøbrøyting/ vintervedlikehold 12 00012 000
Forsikring 10 00010 000
Forretningsførerhonorar 15 12015 398
Tomteleie 12 60012 600

Sum garasjekostnader 108 90499 996

Garasjeinntekter -240 000-240 000

Overskudd/ underskudd -131 096-140 004

Garasjeleiernes bankkonto
Innestående 01.01 562 799706 099
Overført til/ fra garasjekonto 136 9380
Bankgebyr 00
Renter på bankinnskudd 6 36223 526

Innestående på garasjeleiernes bankkonto 31.12 706 099729 625

Etter overgang til ny forretningsfører har garasjeleiernes bankkonto blitt flyttet til DNB fom 01.06.2018.

Note 14 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2024

Bokført langsiktig gjeld 51 236 849
Innskuddskapital 2 169 700

Boligselskapets pantesikrede gjeld 53 406 549
Bokført verdi av pantsatt eiendom 43 649 195

Borettslagets bokførte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet.

Kr 11 566 237 er et ekstra borettsinnskudd, men ikke er sikret ved pant. Se andre innskudd i balansen
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Resultat og balanse med noter for AL Disen Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For AL Disen Borettslag

Styreleder Trond Lindahl (sign.) 25.03.2025
Styremedlem Hedda Jensen (sign.) 21.03.2025
Styremedlem Ingunn Pjaaka Rønning (sign.) 25.03.2025
Styremedlem Esra Boncuk (sign.) 25.03.2025
Styremedlem Håvard Tronsen (sign.) 24.03.2025
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KPMG AS
Dr. Hansteins gate 9
3044 Drammen

Telephone +47 45 40 40 63
Internet www.kpmg.no
Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i AL Disen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter vår mening

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

Grunnlag for konklusjonen

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

Øvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet.
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

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

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

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
BS

G
32

-7
P0

8X
-X

IO
8D

-F
I1

ZS
-L

KB
69

-R
9J

KM

Side 28 av 41



 
 

2 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

 identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

 opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 
 

 evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

 konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette driften. 
 

 evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
Kai Holhjem 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
 
 

 

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
BS

G
32

-7
P0

8X
-X

IO
8D

-F
I1

ZS
-L

KB
69

-R
9J

KM

Side 29 av 41



Holhjem,, Kai
Statsautorisertt revisor
På vegne av: KPMG AS
Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1668123
IP: 51.174.xxx.xxx
2025-03-26 15:02:06 UTC

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
BS

G
32

-7
P0

8X
-X

IO
8D

-F
I1

ZS
-L

KB
69

-R
9J

KM

Side 30 av 41



Årsmelding 2024 - AL Disen Borettslag

Styresammensetning
Styret har etter generalforsamling 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Trond Lindahl, Disenveien 25
Styremedlem, Ingunn Pjaaka Rønning, Disenveien 23
Styremedlem, Esra Boncuk, Disenveien 51
Styremedlem, Håvard Tronsen, Disenveien 13
Styremedlem, Hedda Jensen, Disenveien 45
Vaktmester med all tilgang, John Ivar Iversen, Disenveien 15
Varamedlem, Ole Kristian Heien Storsve, Disenveien 9
Varamedlem, Pia Halstvedt, Disenveien 27

Styret i AL Disen Borettslag består av 3 kvinner og 2 menn.

Virksomhetens art
AL Disen Borettslag er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til
formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne.
AL Disen Borettslag ligger i Oslo kommune, og har org. nr. 921407890
AL Disen Borettslag består av 304 boliger og ingen næringslokaler.

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

Forsikring
AL Disen Borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP4683235.
Skade på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.

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

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

AL Disen Borettslag bruker USBL sitt system Bevar HMS som til saksbehandling, og det er
Vaktmester John Ivar Iversen, sammen med HMS ansvarlig Ole Kristian Storsve som står
for det meste av arbeidet. USBL gjør en årlig vurdering av arbeidet ved årsslutt, og det er i
2024 gitt karakteren "Meget Bra".  

Det er behandlet 46 HMS aktiviteter i 2024, mot 42 i 2023. Styret hadde noen punkter som
ikke ble utført til frist ved årsslutt i 2024, men som ble avsluttet i Q1 2025. Dette gjaldt
blant annet branndører i kjellere, en sak som har vært åpen i lengre tid.  

Styret vil samtidig minne andelseiere på at summen av styrets HMS arbeid også inkluderer
jobben hver enkelt beboer utfører.  
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Styrets arbeid
Styret har i styreperioden 2024-2025 hatt 12 styremøter og behandlet 94 saker. Vi har 
benyttet perioden for å prøve ut en ny styringsmodell for hvordan borettslaget skal både 
styres og driftes. Modellen som tidligere har vært brukt, er nå oppdatert med fordeling som 
passer alle i styret, inkludert varamedlemmer. Styreleder har delegert oppgaver på lik linje 
til alle medlemmer av styret gjennom året. Vi har i perioden hatt arbeidsgrupper, hvor de 
forskjellige gruppene har hatt sine ansvarsområder, som eksempel «Teknisk og HMS» og 
«Parkering og garasje». Det er gjort en del erfaringer, og vi vil bygge videre på de 
erfaringene inn i neste styreperiode.  

Vår ansatte vaktmester, John Ivar Iversen, har også fått overført en del ansvar og 
arbeidsoppgaver – også administrative. Styret har også valgt å gi John Ivar møterett i 
styremøter, slik at han kan delta i saker som er relevant for hans hverdag og kompetanse. 
Så langt ser vi gode synergier av dette. Vi ønsker bruke den gode ressursen John Ivar er, 
og det sparer arbeid både for styret og han selv. Borettslaget er heldige som har han, og 
styret ser det vil bli store sko å fylle når han går av med pensjon om noen få år.

Det har vært store forsikringssaker etter brann i Dv 37 og vannlekkasje i Dv 27.

Styret besluttet å hente inn ekstra bistand for oppfølging av renoveringsarbeidene etter 
brannen i oppgang 37. Vi opplever at denne ekstrakompetansen har vært svært nyttig for 
både styret og beboerne. De siste beboerne flyttet inn 1. februar 2025. Den siste delen av 
arbeidene er planlagt utført i løpet av april-måned.

Styret har lært mye av prosessen og det virker for oss at beboerne er fornøyd med 
sluttresultatet. Vi takker Christian Schau Jacobsen fra USBL prosjekt for veldig god bistand, 
og ikke minst beboere for tålmodigheten.

I Disenveien 27 var det i august en større vannlekkasje som ble håndtert av forsikring og 
relevante håndverkere. USBL prosjekt ble engasjert for å kvalitetssikre prosessen for 
beboerne.

Styret har i perioden hatt et høyt fokus på økonomi og å kutte ned kostnader. Det er viktig 
å påpeke at vi har tenkt langsiktig med styrearbeidet. Beslutningene som tas skal være 
gjennomtenkte og godt begrunnede, alle i styret skal være økonomisk bevisste, og ha et 
forhold til beslutningene som tas.

Vi ser at det er behov for en del større oppgraderinger i årene som kommer, og vil i neste 
styreperiode kartlegge tilstand på både rør og tak. Det er også et ønske i styret om å bli 
mer langsiktig i tankegangen på vedlikehold, og har derfor startet arbeidet med å lage en 
10 års vedlikeholdsplan. Arbeidet med denne vil fortsette inn i neste styreperiode, og danne 
grunnlaget for videre planlegging, både av økonomi og arbeider.

Vi i styret har blant annet gjennomført og avsluttet arbeidet med nye garasjeporter i 
vaktmestergarasje, ny avtale med bredbånd, rydding av sykler, utvidelse av gangvei i Dv 
51/53, gjennomgang av garasjeregister, rydding av vegetasjon bak garasjer og oppussing 
av velferdsrom. Det er også blitt gjort oppgraderinger på utstyr til traktor, og bestilt ny 
gressklipper.  

Styret har i kommende styreperiode lagt opp til gjennomføring av bytte av dører på 
legesenter og etablering av rømningsvei til utleielokaler i kjeller Dv 31. Det vil bli ansatt 
ungdom til beis/maling i sommer, og vaktmester vil bytte råtten kledning på garasjene. 
Avtale/ordning med lading av elbil skal gjennomgås. Det har samtidig blitt laget en HMS-
plan og gjennomføring av sjekk av brannslukningsapparat til de beboerne som ønsket det.  
Vi ønsker primært bruke kommende periode på langsiktig kartlegging og planlegging, slik 
at kursen for årene fremover kan stakes ut.

Årsmeldingen er godkjent av styret 10.04.2025
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17.06.2020 Planlagt utseende på kafedør 3

24.06.2020
Selvaag Prosjekt/
Vindusentrepenøren 2

25.06.2020
For å få oversikt over alle vinduer
og dører 3

30.09.2020
USBL Aase Bygg og Selvaag
prosjekt 2

15.01.2022 Søknad lån 4

15.2 22 Vindu entrepenøren 2

01.05.2022 Signert kontrakt 2

14.03.2022 Befaring tillbudsinnbydelse 2

24.04.2022 2

11.05.2022 Laget presentasjon 6

24.06.2022
Gjenomgang og signering av
kontrakt med Palmgren 3

24.08.2022 Planleggin+gjennomføring 10

10.10.2022 Disenveien 53 H*** 1

11.11.2022 Disenveien 53 H*** 2

Palmgren

Refusjon vinduer kr.361 000,-

I perioden

2022/2023 11
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2. Fra: Styret <styret@disenbl.no> 

Sendt: Tuesday, July 2, 2024 4:04:16 PM 
Til: Jan Henrik Piela <janpiela@hotmail.no> 
Kopi: nestleder@disenborettslag.no <nestleder@disenborettslag.no>; Anne Flågen 
Bergendahl <afb@usbl.no> 
Emne: SV: Krav om betalt for ekstraarbeid 

  

Hei Jan 

  

Som Anne skriver, (limt inn under) så er det GF som vedtar lønn/ytelser til 
styreleder/medlemmer osv. Styret ville derfor gå ut over sitt mandat dersom vi vedtar å 
utbetale 20 000,- kr til deg, slik du vil.  
 
For å få gjennomslag for ditt krav så er neste års generalforsamling rett fora. 
 
Med ønske om en fin sommer 
Trond Lindahl 
Styreleder 

  

Fra: Anne Flågen Bergendahl<afb@usbl.no> 
Sendt: tir. 2 juli 2024 14:59 
Til: AL Disen Borettslag<styret@disenbl.no> 
Emne: VS: Krav om betalt for ekstraarbeid 
 
 

Hei, 

  

Usbl gjør ikke noe med dette da det ikke foreligger noe vedtak fra generalforsamlingen 
for å utbetale dette. (Dette svarer Anne Bergendahl da hun var lagt i kopi for at hun 
skulle være orientert om saken)  

 

Anne Flågen Bergendahl 
Kundeansvarlig/Rådgiver - Forretningsførsel Oslo - Usbl 

Tlf.: 907 44 13 
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Fra: Styret <styret@disenbl.no> 

Sendt: fredag 26. mai 2023 08:40 

Til: Jan Henrik Piela <janpiela@hotmail.no> 

Emne: Litt ymse 

  

Hei 

Kan du sende timelister og hva dere har avtalt i timepris til meg i løpet av en uke? Du og 
Pål Stian skriver hver deres liste. 

God pinse 
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T ILBUD BRANNALARM
UTSKIFT ING OG UTVIDELSE I  
FELLES AREAL

08.04.2025

DISEN BRL

LEVERT AV F IRESAFE
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Side 1 av 4 08.04.25

Post adr.: Postboks 6411 Etterstad, 0605 Oslo
Besøks adr.: Robsrudskogen 15
1470 Lørenskog
Telefon +47 22 72 20 20
NO 958 249 799 MVA

Al Disen Borettslag
Oslo

Viser til hyggelig samtale/befaring, og har på bakgrunn av dette, gleden av å komme med følgende
tilbud.

Firesafe AS, (FS) gir tilbud på komplett levering iht. forespørsel og kan tilby dette for, se prisoppsett
for detaljer.
Vi har lagt vekt på å tilby en driftssikker, pålitelig og fremtidsrettet løsning.

Arbeidsbeskrivelse
Firesafe bytter alle brannalarmanlegg samt utvider til å dekke mer av felles areal i kjellere.
Det monteres også ny sentral med detektorer i Disenveien 31 som tar for seg begge næringslokalene.

Det legges også inn pris for orienteringsplan for alle bygg. Denne er lagt ved som opsjon.
Manglende o-plan ved sentral er avvik på årlig kontroll.

1.1 Prisoppsett – bestykning Brannalarm kablet system
Type Ant. Stk. Sum

Brannalarmsentral adresserbar 9
Batteri 18
Røykdetektor adr.bar 68
Manuell melder adr. bar. 23
Bytte detektor punkt 90
Nytt detektor punkt 63
Ny brannsentral Disenveien 31 1
Kontrolljournal m/holder 1
Installasjon / kabel /festemateriell Firesafe AS 1
Plan & Bygnings søknad Firesafe AS 1
Idriftsettelse / opplæring Firesafe AS 1
System løsning Eks. mva. 459 000,-
Kontrollavtale pr. år. (ikke inkl. evt. opsjoner) kr.23 500,-

Opsjon
O-Plan for alle 9 bygg 1 15 000,-

Kontaktperson Ole Kristian Heien Storsve Vår ref.: Frode Borgen

Mobil 419 09 799 Mobil 977 40 292

E-post styret@disenborettslag.no E-post Frode.Borgen@Firesafe.no
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Side 2 av 4 08.04.25

Post adr.: Postboks 6411 Etterstad, 0605 Oslo
Besøks adr.: Robsrudskogen 15
1470 Lørenskog
Telefon +47 22 72 20 20
NO 958 249 799 MVA

Forutsetninger / forbehold
FS holder alt kabel /festemateriell og utstyr.

Maling og flikk er ikke inkl. i tilbudet.
Man forutsetter at det stilles 1 stk. fri parkeringsplass til disposisjon under installasjonstiden.
Dersom dette ikke lar seg gjøre vil evt. Parkeringskostnader bli fakturert
Alle gjennomføringer foretatt av FST branntettes iht. gjeldende regelverk.
Man forutsetter normal takhøyde. Ved eventuell bruk av lift/stillas vil dette bli 
viderefakturert, om så ikke er spesifisert i tilbudet.
Ved prosjektering av brannalarm beregnes ikke detektorer over himling hvis det ikke klart
defineres hvor himling finnes.
Ved bytte av røykdetektorer over himling forutsettes det at himlingsplater er demontert før
bytte.
Ved utskifting av eksisterende anlegg, forutsettes det at eksisterende kabel er riktig
dimensjonert, forlagt som sløyfe og ikke stjerne kobling samt forlagt iht. gjeldende regelverk
og skadefri.
Ved tilbud om bytte av eksisterende anlegg, så påtar Firesafe seg ikke ansvar for manglende
lyd og deteksjon.
Ved tilbud som kun dekker felles areal, så påtar Firesafe seg ikke ansvar for manglende lyd 
inn i leiligheter om ikke annet er oppgitt.
Det anbefales overspenningsvern på brannalarmsentral for beskyttelse mot
lynnedslag/overspenninger i forsyningsnettet. Ca pris for montasje 15 000,- eks mva

Det forutsettes tilgang til alle lokaler og fremkommelighet under hele installasjonsperioden innenfor
normal arbeidstid 08-16.

Ved manglende tilgang etter avtalt fremdrift i lokaler, der hvor Firesafe må tilbake annen dag for å
utføre installasjon vil følgende gebyrer brukes:
Opp/ned rigg under installasjonsperioden = kr 500,- 
Opp/ned rigg etter installasjonsperioden = kr 1 500,- 

TILBUDS SPESIFIKKE BETINGELSER

Priser / Betaling / Leveringstider
Pris betingelser: Alle priser er å forstå eks. mva. 

Betalings plan:
30 % ved kontraktsinngåelse
% vis akonto faktura pr måned
5 % ved overlevert dokumentasjon

Betalingsbetingelser: Netto pr. 14 dager
Gyldighet: Tilbudet er gyldig i 30 dager

Globale leverings og kostnads utfordringer

Grunnet usikkerheten i verdensøkonomien, råvareproblemer
og diverse leveringsproblemer fra flere leverandører så ser
Firesafe seg nødt til å forbeholde seg retten til å gjøre
prisendringer i sine tilbud basert på endringer fra våre 
leverandører.
Dette vil kunne skje inntil 30 dager før oppstart av kontraherte
arbeider.
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Side 3 av 4 08.04.25

Post adr.: Postboks 6411 Etterstad, 0605 Oslo
Besøks adr.: Robsrudskogen 15
1470 Lørenskog
Telefon +47 22 72 20 20
NO 958 249 799 MVA

Leveringstid
Oppstart: Etter nærmere avtale

Annet:

Anlegget monteres og leveres etter nærmere avtale. Iht. 
Forvaltningsloven skal saksbehandlingstiden hos Plan og
Bygg være maksimalt 3 uker på søknad om enkelt tiltak
som dette er

Garanti
Det gis 36 måneders garanti på utstyr og arbeid utført, og levert av FT.
36 måneders funksjons- og systemgaranti gjelder når anlegget er idriftsatt, programmert og godkjent
av FST.  Feil og mangler på installasjonen forutsettes utbedret av FT. Garantien på produktene gjelder
ikke ved ytre påvirkninger som for eksempel hærverk, nedsmussing grunnet oppussing etc.
Feil og mangler på annen installasjon som kan være forårsaket av FST under installasjon, forutsettes 
utbedret av FST og FST sine samarbeidspartnere.
Gebyr på utbedring av dette fra andre leverandører godkjennes ikke.

Timepriser for arbeid utover tilbud
For arbeider som bestilles i tillegg til kontrakten beregnes følgende satser i normal arbeidstid:
Montasje /installasjon kr    925,- pr. time.
Programmering kr 1 331,- pr. time.

Referanser
Firesafe AS har lang og bred erfaring i installasjon og drift av brannalarmanlegg i boligsameier og 
spesielt innen eldre såkalte 1890 gårder som krever spesiell erfaring og kunnskap.

Konkrete referanser med kontaktpersoner oppgis på forespørsel.

Godkjenninger
Firesafe AS har alle godkjenninger som er påkrevet for å installere brann og nødlys anlegg. 
Vi autorisert installatør og innehar sentral godkjenning ( https://sgregister.dibk.no/ ) innenfor
brannalarm og nødlysinstallasjoner samt godkjenningene FG-750 og FG -760
(https://www.fgkontroll.no/sertifiserte-foretak ) innen brannalarm. Vi er også godkjent lærebedrift.

Generelt
Tilbudet er gyldig i 30 dager.
Dersom noe skulle være uklart eller ytterligere informasjon er ønskelig, ber vi dem ta kontakt.

Med vennlig hilsen
for Firesafe AS

Frode Borgen
Avdelingsleder Brannalarm & Nødlys / Branntekniske systemer / Øst

     
Firesafe AS, avd Tech Robsrudskogen 15, 1470 Lørenskog, org.nr. 958 249 799
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Post adr.: Postboks 6411 Etterstad, 0605 Oslo
Besøks adr.: Robsrudskogen 15
1470 Lørenskog
Telefon +47 22 72 20 20
NO 958 249 799 MVA

FIRESAFE er det ledende fagmiljøet innen brannsikring
i Norden og vi har avdelinger over hele Norge. Vi tilbyr 
brannteknisk rådgivning, utførelse, kontroll og service.
Vi utvikler også spesialprodukter innen brannsikring.

VIL DU VITE MER?
På våre nettsider finner du oppdatert informasjon om:
/ produkter og tjenester
/ kontaktinformasjon til våre avdelinger
/ oversikt over kurs og kurskalender

KONTAKT
/ tlf: 22 72 20 20
/ e-post: support@firesafe.no
/ www.firesafe.no
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usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsførerselskap

REGISTRERING OG FULLMAKT

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.

Eier

Fullt navn: ___________________________________________

Eier av andel/seksjon: _________________________________ 

I borettslag/sameie: ___________________________________ 

Fyll ut feltene under hvis du skal møte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn: _________________________________________________ 

E-postadresse: _____________________________________________ 

Telefonnummer: ____________________________________________ 

Fødselsdato: _______________________________________________ 

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til å møte og stemme på 

generalforsamling/årsmøte Mandag 05.05.2025.

For møter som skal gjennomføres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i 

ditt borettslag/sameie innen høringsperioden starter, slik at fullmakt kan 

registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt må på egenhånd opprette 

Min Side-bruker via Usbl.no.   

NB: Juridiske eiere må gi fullmakt til en fysisk person for å kunne avgi stemme i 

digital generalforsamling/årsmøte.  

________________________________

Eiers underskrift

_____________________(sted), den _______________ (dd.mm.åå).



usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsførerselskap



Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i AL Disen Borettslag

Tid og Sted:  
Mandag 05.05.2025 kl. 17:00 - Glassgården, Haraldsheim, Haraldsheimveien 4.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/rådgiver Anne F. Bergendahl.

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/rådgiver Anne F. Bergendahl.

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Birgitte Janecke Lund.

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Antall fremmøtte med stemmerett: 59

Antall fremlagte fullmakter: 5

Totalt: 64

Tatt til orientering.

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Innkallingen ble godkjent.

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Sakslisten ble godkjent.
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Godkjenning av årsregnskap 20242.

Vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fulgte innkallingen.  

Årsregnskapet for 2024 ble godkjent.

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og fulgte innkallingen.

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret 4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar på kr. 450.000,- gjelder for styreperioden 2024-2025, og
kostnadsføres i regnskapet for 2025. (Tilsvarer ca. kr. 1.480,- pr. andel).

Nytt sammenlignet med tidligere, er at generalforsamlingen skal vedta et  samlet  honorar for
perioden 2024-2025 som styret fordeler internt.
Tidligere fikk  styreleder  honoraret utbetalt pr. måned forskuddsvis, og styremedlemmene/
varamedlemmene etterskuddsvis med et fast beløp pr. styremøte de hadde deltatt på.  

Styrehonorar på kr. 450.000,- ble godkjent.

Godtgjørelse til valgkomiteen5.

Vedtak:

Styret foreslår at valgkomiteen godtgjøres med samlet kr. 10.000,- for arbeidet med
innstilling til generalforsamlingen 2025.

Honoraret til valgkomiteen godkjennes med samlet kr. 10.000,-.

Andre saker 6.

Tilleggshonorar for ekstraarbeid i forbindelse med 
vindusprosjektet

6.1

Vedtak:

Forslag fra Jan-Henrik Piela, Disenveien 39:
Generalforsamlingen vedtar å tildele tidligere styreleder Jan Henrik Piela et tilleggshonorar
på kr 20 000,- for ekstraarbeid i forbindelse med vindus prosjektet i borettslaget.

Forslaget ble ikke godkjent.
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Gjennomgang av avtalen med Aneo Lading og vurdering av 
alternativer.

6.2

Vedtak:

Forslag fra Karen Christine Silverkant, Disenveien 39 og Jan Piela, Disenveien 39:
Borettslaget gjennomgår den nåværende avtalen med Aneo for å identifisere muligheter
for forbedringer og reduksjon i kostnader.
Styret undersøker alternative løsninger og leverandører for lading, som kan gi bedre
forutsigbarhet og økonomiske fordeler for beboerne.
Styret forplikter seg til å kommunisere tydelig og jevnlig med beboerne om fremdriften og
mulige vedtak.

Styret skal gjennomgå ladeavtalen. Dette arbeidet er allerede startet.  

Aneo bruker våre parkeringsplasser med ladere og selger sin 
strøm til andre.

6.3

Vedtak:

Forslag fra Sasa Radovanovic, Disenveien 9:
Hvis vi skal la strømleverandøren bruke våre parkeringsplasser til å selge strøm til andre,
så må strømleverandøren tilby vesentlig bedre betingelser og strømpriser for beboerne i
Borettslag.

Det vises til sak 6.2. og behandling av denne saken.

Billigere elbillader6.4

Vedtak:

Forslag fra Vegard Haavi, Disenveien 39.
Ny avtale for lader som er billigere.

Det vises til sak 6.2. og behandling av denne saken.  

Prisen på billadere utrolig høy6.5

Vedtak:

Forslag fra Sasa Radovanovic, Disenveien 9:
Lag en kontrakt uten abonnementspakken som eksisterte før og var bra og utmerket.
Definer absolutt samme pris for alle i Borettslag.

Det vises til sak 6.2. og behandling av denne saken.  
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Forslag til endring av parkering i Disenveien.6.6

Vedtak:

Forslag fra Bjarne Pettersen, Disenveien 9.
Bedre organisering av biler som parkerer i hovedgata i Disenveien. Dette kan forbedres
ved at det tillates parkering på utsiden av egen garasje i forhold til Disenveien. Her kan
også gjester parkere. I hovedveien i Disenveien bør det ikke parkeres biler i gata langs
garasjerekkene. Dette for å unngå at fortauet brukes som bilvei.

Forslaget ble ikke godkjent.

Fondssparing og oppussing av bad6.7

Vedtak:

Forslag fra Margaret Krokmyrdal, Disenveien 11:

1. Det bør settes av penger i fond til fremtidens vedlikehold.

2. Bør sees på hvor mange som ønsker rehabilitering av bad. Det blir billigere viss det er
flere. (Stordriftsfordel). Viss det stemmes ja for utredning av dette på
generalforsamlingen, bør man gå videre med å starte utredningen og hvordan det utføres
økonomisk.

Vedr. fondssparing: Borettslaget har høyrentekonto i banken.  

Vedr. oppussing av bad: Forslaget ble ikke godkjent.

Oppgradering av brannvarsling6.8

Vedtak:

Forslag fra styret (ved arbeidsgruppen HMS/Teknisk).
Styret har i etterkant av Brannen i Disenveien 37 sett på hvordan borettslagets
brannvarslingsanlegg er bygd opp. Vi synes eksempelvis at det er en svakhet at kjellere
verken har sentral varsling eller deteksjon, utover vanlige brannvarslere. Det har også
kommet tilbakemeldinger på dette fra beboere.
Dette inntrykk har blitt bekreftet av to tilfeller av røykutvikling i vaskeri Disenveien 25/27
denne våren, begge ble tilfeldigvis oppdaget tidlig nok til at det ikke fikk noen
konsekvens.  

Styret har kartlagt en utskiftning av eksisterende anlegg, samt et nytt anlegg i Disenveien
31. Det er ikke tatt med innføring i leiligheter, men ved bytte av sentraler er det kapasitet
nok i anlegget til at dette kan gjøres på et senere tidspunkt.  

Styret har i prinsippet handlingsrom til å gjøre denne oppgraderingen uten å forespørre
generalforsamlingen, men vi ønsker dette forankret i et vedtak fra generalforsamlingen.  
Vedlagt pristilbud er fra en leverandør, vi vil undersøke med flere leverandører og gjøre en
helhetsvurdering.  

Finansiering: Styret har hatt en del utgifter i forbindelse med Disenveien 37, som vil bli
refundert inneværende år fra forsikring (i underkant av kr. 300.000,-) Vi ønsker å benytte
disse midlene til brannforebyggende tiltak. Resterende sum (ca. kr. 1.000,- til kr. 1.200,-
pr. andel) dekkes av oppsparte midler.  

Forslaget ble godkjent.
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Brannslokkingsapparat til andelseiere - Vedtektsendring 6.9

Vedtak:

Forslag fra styret (ved arbeidsgruppen HMS/Teknisk).
Styret ønsker å få mandat til å kjøpe inn brannslokningsapparat til alle enheter og ønsker
å vedta et tillegg i vedtektenes punkt 4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt, som lyder
følgende:
"Laget overtar ansvaret for felles innkjøp, utskiftning og vedlikehold av en stk. godkjent
brannslokningsapparat per andel, samt aktuelle fellesareal og utleielokaler."

Oppdaterte vedtekter vil se slik ut:

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt
Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand så langt plikten ikke
ligger på andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rør, ledninger, kanaler og andre
felles installasjoner som går gjennom boligen. Laget har rett til å føre nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller
andre brukere av boligen.

Utskiftning av vinduer og ytterdør til leilighetene, reparasjon eller utskiftning av tak,
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende
konstruksjoner, er borettslagets ansvar.

Laget har ansvaret for felles innkjøp, utskiftning og vedlikehold av en stk. godkjent
brannslokningsapparat per andel, samt aktuelle fellesareal og utleielokaler.

Andelseierne skal gjøre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og
utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utføring av arbeider skal gjennom- føres
slik at det ikke er til nødig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen.  

Forslaget ble godkjent.  

Innbrudd 6.10

Vedtak:

Forslag fra Marielle Mortensdatter, Disenveien 47.
Innbruddene i kjelleren må tas opp på generalforsamlingen. Det må legges frem en  
tiltaksplan  på hva veien videre er og hvordan vi skal forhindre at dette skjer igjen.

Det legges ikke frem noen tiltaksplan på nåværende tidspunkt.  
Alle i borettslaget har et ansvar for at nøkler ikke kommer på avveie.  

Oppbevaring  av sykler. 6.11

Vedtak:

Forslag fra Bjarne Pettersen, Disenveien 9.
Sykler som er merket med eierens navn, adresse, leilighetsnummer godkjennes til å
beholdes. Kan ikke kaste uten eiers samtykke.

Forslaget ble ikke godkjent. Dagens ordning opprettholdes.
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Kvaliteten på Internett samsvarer ikke med kvaliteten som hevdes 
å være levert.

6.12

Vedtak:

Forslag fra Sasa Radovanovic, Disenveien 9.

Internett er nå mindre enn halvparten billigere, men kvaliteten er 3-4 ganger dårligere.
«Dobbelt så billig» blir sett på som begrunnelse for 4 ganger tregere service.

Definere en minimumsgaranti for internetthastighet ved kontrakt eller returner det gamle
systemet slik at alle har rett til å velge sin egen hastighet. Eller senk prisen til 100 kr og
slå av internett helt. Da blir tjenesten 5 ganger billigere enn før og brukerne vil trolig være
fornøyde.

Forslaget ble ikke godkjent. Dagens ordning opprettholdes.  

Definere et sted for en trampoline6.13

Vedtak:

Forslag fra Sasa Radovanovic, Disenveien 9.

Trampolinen er en integrert del av livet til de fleste barn i Oslo. Det ville vært fint å
definere et sted hvor borettslagsbeboere kan sette opp en barnetrampoline og definere
reglene.

Definer stedet for trampolinen og definer bruksreglene (med forpliktelse til foreldrenes
tilstedeværelse osv.).

Forslaget ble ikke godkjent.

Mangel på tilgjengelig sykkelplass6.14

Vedtak:

Forslag fra Sasa Radovanovic, Disenveien 9.

Sykkelplassen i Borettslag er ikke proporsjonal med antall beboere og sykler (både
innendørs og utendørs). Spesielt elsykler tar for mye plass.

Utvid utendørs sykkelplass (dekket plass).

Det er behov for utvidet sykkelplass. Styret har dette på sin "To do liste".  

Valg7.

Valg av leder7.1

Vedtak:
Valgt ble: Trond Lindahl for 2 år.

Valg av medlemmer til styret7.2

Vedtak:
Valgt ble: Esra Boncuk for 2 år.
Valgt ble: Ole Kristian Heien Storsve for 2 år.
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Valg av varamedlemmer7.3

Vedtak:
Valgt ble: Ida Camilla Aluwini Skaar for 2 år.

Valg av valgkomite 7.4

Vedtak:
Valgt ble:
Britt Johnsen, Disenveien 13
Sonja H. Brattlie, Disenveien 15
Rolf Akeren, Disenveien 27

Etter generalforsamlingen fikk styret følgende sammensetning:

Leder: Trond Lindahl, Disenveien 25 (Til 2027)
Styremedlem: Ingunn Pjaaka Rønning, Disenveien 23 (Til 2026)
Styremedlem: Håvard Tronsen, Disenveien 13 (Til 2026)
Styremedlem: Esra Boncuk, Disenveien 51 (Til 2027)
Styremedlem: Ole-Kristian Heien Storsve, Disenveien 9 (Til 2027)
Varamedlem: Pia Halstvedt, Disenveien 27 (Til 2026)
Varamedlem: Ida Camilla Aluwini Skaar, Disenveien 53 (Til 2027)
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Protokoll for AL Disen Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Anne Flågen Bergendahl (sign.) 05.05.2025
Sekretær Anne Flågen Bergendahl (sign.) 05.05.2025
Protokollvitne Birgitte Janecke Lund (sign.) 05.05.2025



VEDTEKTER FOR A/L DISEN BORETTSLAG 

Etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr. 39 

1. Innledende bestemmelser. 

1.1. Borettslagets firma og formål. 

Borettslagets navn er A/L Disen Borettslag. Lagets forretningskontor er i 

Oslo kommune. 

Lagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom. Laget kan 

også drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan oppføre 

andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse. 

1.2. Ansvarsbegrensning. 

Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld. 

1.3. Diskriminering. 

Det kan ikke settes vilkår for å være andelseier som tar hensyn til trosbekjennelse, 

hudfarge, språkkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning eller 

orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til å nekte 

godkjenning av en andelseier eller bruker. 

2. Andeler, andelseiere og eierskifte.  

2.1. Andeler. 

Borettslaget består av 304 andeler, pålydende kr. 100,-. Det skal være knyttet en andel 

til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie en andel, og kun fysiske personer kan 

være andelseiere. 

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses 

det om bruken er overlatt til de som bor, og man må følge reglene for overlating av bruk, 

se punkt 3. 

2.2. Eierskifte. 

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes når det foreligger 

saklig grunn for det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest 

tjue dager etter at søknad om godkjenning kom frem til laget, skal godkjenning regnes for 

å være gitt. Erververen har ikke rett til å ta boligen i bruk før godkjenning er gitt, eller det 

er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av 

felleskostnader frem til spørsmålet om godkjenning er endelig avgjort. 

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget beregne seg et 

gebyr på opp til fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen. 



3. Bruk av andelen. 

3.1. Andelseiers rett til bruk. 

Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til å bruke fellesarealer på 

vanlig måte. 

3.2. Overlating av bruk til andre. 

En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til 

andre. 

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre 

for inntil tre år, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp-eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i 

minst ett av de siste to årene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som 

bruken ønskes overlatt til gir saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller 

kravene til å være andelseier. 

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til 

andre dersom (andelseieren trenger ikke i disse tilfellene å ha bodd i boligen i minst ett 

av de siste to årene): 

− Andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdannelse, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 

− Et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller slektninger i rett 

opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen. 

− Det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 annet ledd. 

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir 

saklig grunn til det. 

Har laget ikke svart på søknad om godkjenning av brukeren innen en måned etter at 

søknaden er kommet frem til laget, er brukeren å anse som godkjent. 

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for 

bruken av boligen overfor laget, og plikter å gi styret melding om hvor man er å få tak 

i. 

4. Bruksrett og vedlikehold. 

4.1. Andelseiers bruk. 

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene på en god måte, og bruken må 

ikke på urimelig eller unødvendig vis være til skade eller ulempe for de andre 

andelseierne. Boligen kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig. 

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomføre nødvendige tiltak på 

eiendommen som trengs på grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. 

Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 

Styret fastsetter vanlige ordensregler. 



4.2. Andelseierens vedlikeholdsplikt. 

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som 

vindusruter (andelseier har også ansvaret for skifting av knuste ruter), rør, ledninger, 

inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. 

 

Vedlikeholdsplikten omfatter også om nødvendig reparasjon eller utskiftning av slikt 

som rør, ledninger, inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og 

himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade. 

Ny eier av andel har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og 

utskiftning, selv om det skulle vært utført av forrige andelseier. 

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt. 

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand så langt plikten ikke 

ligger på andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rør, ledninger, kanaler og andre 

felles installasjoner som går gjennom boligen. Laget har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til unødig ulempe for andelseieren 

eller andre brukere av boligen. 

Utskiftning av vinduer og ytterdør til leilighetene, reparasjon eller utskiftning av tak, 

bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i 

bærende konstruksjoner, er borettslagets ansvar. 

 

Laget har ansvaret for felles innkjøp, utskiftning og vedlikehold av en stk. godkjent 

brannslokningsapparat per andel, samt aktuelle fellesareal og utleielokaler. 

Andelseierne skal gjøre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og 

utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utføring av arbeider skal gjennomføres 

slik at det ikke er til nødig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen. 

4.4. Bygningsmessige arbeider. 

Utskiftning av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 

endring av utvendige farger og liknende skal skje etter en samlet plan vedtatt av 

generalforsamlingen. Skal noe slikt arbeid utføres av andelseier selv, må det kun skje etter 

forutgående godkjenning av styret. 

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og boretts-

lagsloven krever generalforsamlingens samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er 

gitt. Søknad eller melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før 

byggemelding kan sendes. 

5. Felleskostnader. 

5.1. Fordeling og inndriving. 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte 

bolig, så som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter, 

offentlige avgifter med mer. 

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra den fordelingsnøkkel som 

fremgår av bygge- og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med 



samtykke fra de andelseiere det angår. Fordelingen skal justeres dersom endringer av 

boligene eller eiendommen ellers fører til vesentlig endring av grunnlaget for 

fordelingen. Når særlige grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter nytten 

for den enkelte andel, eller etter forbruk. 

Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de 

forfaller. 

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver måned 

betale et a kontobeløp fastsatt av styret. Endring av a kontobeløp kan tidligst tre i kraft 

etter en måneds varsel. 

5.2. Panterett. 

Laget har lovbestemt panterett i andelen med prioritet foran alle andre heftelser for krav 

om felleskostnader og andre krav som følger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke 

overstige et beløp som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da 

tvangsdekning besluttes gjennomført. Pantekravet foreldes to år etter at det skulle vært 

betalt, og dersom dekningen ikke blir gjennomført uten unødig opphold. 

6. Mislighold. 

6.1. Salgspålegg. 

Dersom en andelseier på tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan laget 

pålegge andelseieren å selge andelen. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan 

kreves fravikelse, se punkt 6.2. 

Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve 

andelen solgt. Pålegg om salg skal være skriftlig og opplyse om at andelen kan kreves 

solgt ved tvangssalg dersom pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal 

settes kortere enn tre måneder fra pålegget er mottatt. 

Se for øvrig borettslagsloven § 5-23. 

6.2. Fravikelse. 

Oppfører en andelseier seg slik at det er fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for 

andre brukere av eiendommen, kan laget kreve fravikelse av boligen etter 

tvangsfullbyrdelsesloven § 13. Krav om fravikelse kan tidligst fremsettes sammen 

med salgspålegg, se punkt 6.1. og borettslagsloven § 5-23. 

7. Generalforsamling. 

7.1. Generalforsamlingen. 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. Ordinær 

generalforsamling holdes hvert år innen utgangen av juni. Ekstraordinær 

generalforsamling skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller 

andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig 

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

7.2. Deltakelse på generalforsamlingen. 

Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamlingen, med forslags-, tale- og 

stemmerett. Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler. 

Ingen kan ha flere enn en fullmakt. 



Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på generalforsamlingen, med 

mindre det er åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig frafall. Hver andelseier kan 

ha med seg et ekstra husstandsmedlem som har talerett. Også styremedlemmer og leiere 

av bolig har rett til å være tilstede på generalforsamlingen, og rett til å uttale seg. 

7.3. Fullmektiger og rådgivere. 

Andelseiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig 

og datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende generalforsamling, 

med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 

Andelseiere har rett il å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 

dersom generalforsamlingen gir tillatelse. 

7.4. Habilitet. 

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på generalforsamling om avtale 

som gjelder seg selv eller nærstående, eller i saker som gjelder sitt eget eller 

nærståendes ansvar, eller om pålegg om salg eller fravikelse av egen andel. Det samme 

gjelder for avstemming om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 

borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23. 

7.5. Innkalling til generalforsamling. 

Innkalling til generalforsamling fortas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne 

med kjent adresse med varsel på minst 8 dager, høyst 20 dager. Ekstraordinær 

generalforsamling kan om det er nødvendig innkalles med kortere frist, som likevel skal 

være minst 3 dager. Fristen løper fra innkalling er sendt. 

Styret skal på forhånd varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om 

siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Saker som en andelseier 

ønsker tatt opp skal tas med innkallingen dersom styret har mottatt krav om det før 

fristen. 

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst 2/3 flertall 

kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Blir generalforsamlingen som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på 

generalforsamling ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfører 

eller revisor kreve at tingretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til 

generalforsamling. 

Årsregnskap, styrets årsberetning og revisjonsberetning skal senest åtte dager før 

generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse. 

7.6. Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling. 

På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 

− Konstituering. 

− Godkjenning av styrets årsberetning. 

− Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år. 

− Valg av styremedlemmer. 

- Andre saker som er nevnt i innkallingen. 



7.7. Møteledelse, flertallskrav og protokoll. 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 

velger en annen møteleder, som ikke behøver være andelseier. 

Med de unntak som følger av borettslagsloven eller disse vedtektene, avgjøres alle 

saker med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke 

avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og 

alle vedtak som gjøres av generalforsamlingen. 

Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst en andelseier som utpekes av 

generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes 

tilgjengelig for andelseierne. 

7.8. Styremedlemmer. 

Styremedlemmer tjenestegjør i to år av gangen. Borettslaget skal ha et styre bestående 

av minst fire medlemmer inklusive styreleder. 

Styremedlemmene skal være andelseiere og må være myndige. 

Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjør to 

år om gangen. Styrets leder velges særskilt. Det skal i tillegg velges to varamedlemmer. 

7.9. Styrets oppgaver og myndighet. 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 

forvaltningen av borettslagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 

generalforsamlingen. 

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene 

eller vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer. 

Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingen, kan også tas av 

styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det 

enkelte tilfelle. 

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst 2/3 flertall 

fatte vedtak om: 

- Ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter  

forholdene i laget går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold. 

− Øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt 

brukt til utleie. 

− Salg eller kjøp av fast eiendom. 

− Ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene. 

− Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning. 

− Tiltak som ellers går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige 

felleskostnadene. 

7.10. Forretningsfører. 

Laget skal ha en forretningsfører. Styret inngår avtaler om forretningsførsel. Avtalen 

kan sies opp med opp til seks måneders varsel, med mindre kortere frist er avtalt. 



7.11. Habilitet for styremedlemmene og forretningsfører. 

Styremedlem og forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av 

noe spørsmål som vedkommende selv eller nærstående har en klar personlig eller 

økonomisk særinteresse i. 

7.12. Misbruk av posisjon i laget. 

Styret og forretningsfører må ikke gjøre noe som er egnet til å gi visse andelseiere 

eller andre en urimelig fordel på andre andelseieres bekostning. Styret eller 

forretningsfører skal ikke etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom 

vedtaket strider mot lov eller vedtekter. 

8. Diverse. 

8.1. Bruk av forsikring — Dekning av egenandel. 

Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseier på annen 

måte er erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes så langt den 

rekker, inkludert mulig egenandel, før borettslagets forsikring benyttes. Når slik skade 

dekkes av lagets forsikring, skal andelseieren erstatte egenandelen og andre direkte 

utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en følge av skaden. Bestemmelsen 

gjelder uansett om skaden oppstår på fellesareal eller i en bolig. Bestemmelsen gjelder 

også når skaden er forårsaket av noen av andelseierens husstand eller personer som 

andelseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin bolig til. 

Når erstatningsansvaret er en følge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett 

etter borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes. 

8.2. Revisjon. 

Laget skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer, som velges av 

generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert 

regnskapsår. 

8.3. Kameraovervåkning. 

Styret har rett til å montere kameraovervåking av fellesarealer i borettslaget 

som er utsatt for tyverier, hærverk eller lignende. 

8.4. Kommunikasjonsform mellom styret (og forretningsfører) og andelseierne. 

Styret (og forretningsfører) kommuniserer med andelseierne pr e-post. 

Andelseierne har plikt til å holde styret og forretningsfører informert om riktig e-post 

adresse. Dersom en andelseier må ha informasjon pr brevpost, må dette meddeles styret 

og forretningsfører skriftlig. 

8.5. Endring av vedtekter. 

Disse vedtektene kan endres med 2/3 flertall av de avgitte stemmer i 

generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav. 

Oslo, den 05.05.2025 
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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)
- Velg hvitevarer med lavt forbruk
- Spar strøm på kjøkkenet

- Tidsstyring av panelovner
- Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring

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 1959
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 69
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Fjernvarme
Ventilasjon Periodisk 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: 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 2: 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 3: 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 4: 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 5: 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 6: 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 7: 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 8: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

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

Tiltak 10: 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 på elektriske anlegg



Tiltak 11: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 13: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 14: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 16: 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 17: 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 18: 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 utendørs

Tiltak 19: 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 20: 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 21: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 22: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på varmeanlegg



Tiltak 23: 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 24: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid 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 25: 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.




