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Selveierleilighet 



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Takstkonsulent1 AS
Takstkonsulent1 AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Daglig leder Kenneth
Pettersen er en TRV sertifisert takstmann og medlem av Norsk Takst. Sertifiseringen er innenfor området Boligtaksering og omfatter:
Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhåndstakst, Byggelånsoppfølging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan Kenneth
vise til 10 år i byggebransjen som tømrer og taktekker med fag- og mesterbrev i taktekkerfaget. Startet arbeidet som takstmann i 2013
og har hatt dette som jobb siden. Selskapet ble omdannet til AS i 2019 og har idag 6 ansatte, bygningssakkyndige.

Uavhengig Takstingeniør

kh@takstkonsulent1.no

Kenneth Pettersen

Rapportansvarlig

901 40 918

mb@takstkonsulent1.no

Uavhengig Takstingeniør

Marcus Bratland

Medansvarlig

984 68 454
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Camilla Colletts vei 15, 0258 OSLO
Gnr 213 - Bnr 52
0301 OSLO
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Vesterheimsveien 2
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Arealer Gå til side

Bygningen ble bygget i 1919. Boligen er oppført etter 
byggeforskrifter som gjaldt på oppføringstidspunktet. 
Nåværende eier overtok boligen i 2021.

Selveierleilighet  - Byggeår: 1919

UTVENDIG Gå til side

Nordvestvendt balkong av betongkonstruksjoner på ca. 1,3 m², fliser 
lagt på gulvet. Rekkverk av stålkonstruksjoner. Rekkverkshøyden ble 
målt til: 95 cm.

Bygård bygget i 1919. Bygningen antas fundamentert med 
granitt/naturstein/tegl til stedlige masser. Grunnmur av 
naturstein/tegl. Etasjeskillere av betong. Yttervegger oppført med 
murverk, pussede og malte fasader. Saltak takkonstruksjon med 
sperrer av tre, tekket med takstein (ikke besiktiget).

INNVENDIG Gå til side

Himlinger med malte flater. Vegger med malte flater. Gulv med 
parkett. Takhøyden i stuen ble målt til: 2,64 m.

- Overflater i boligen har normal bruksslitasje sett i forhold til alder 
og bruk. Dette anses som et mindre avvik og har ingen vesentlig 
betydning for funksjon eller sikkerhet. Det må påregnes at enkelte 
overflater kan ha behov for oppussing eller fornyelse som følge av 
alder og normal bruk. 

VÅTROM Gå til side

Bad : Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med 
fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt 
klosett, servant på innredning, speilskap og dusjhjørne med 
glassfelt. Opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate av stein med 
nedfelt vask. Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og 
kjøl/fryseskap. Kullfilterventilator over kokeplass.

- Det registreres sprekk/knust deler av platetopp. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Boligen varmes opp av radiator tilknyttet felles varmeanlegg. 
Elektrisk gulvvarme bad.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet 

• Det foreligger ikke tegninger

Det ble ikke fremlagt eller tilsendt godkjente tegninger.

Gå til side

Gå til side

Camilla Colletts vei 15, 0258 OSLO
Gnr 213 - Bnr 52
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som 
seksjonseier. Normalt utgjør dette alt  innenfor 
leilighetens/seksjonens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu 
vurderes dersom takstmannen finner det relevant for 
leiligheten.

Det anbefales på generelt grunnlag å sette seg inn i sameiets 
vedtekter vedr. ansvarsfordeling av vedlikeholdsplikter.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Selveierleilighet 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkongdør Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 5. etasje > bad > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 5. etasje > bad > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 5. etasje > bad > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Camilla Colletts vei 15, 0258 OSLO
Gnr 213 - Bnr 52
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Sammendrag av boligens tilstand 
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Våtrom > 5. etasje > bad > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 5. etasje > bad > Overflater Gulv Gå til side

Kjøkken > 5. etasje > kjøkken > Avtrekk Gå til side

Camilla Colletts vei 15, 0258 OSLO
Gnr 213 - Bnr 52
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Balkongdør 

2-fløyet balkongdør med koblet glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Det registreres at låsebolt i hengsel til døren er løs. Påregnelig med utskiftninger på sikt som følge av alder. Det er vanskelig å si når strakstiltak vil være 
nødvendig, men de har oppnådd minste forventede brukstid, normal tid før utskifting er 20 - 60 år.

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må skiftes ut.

• Dører må justeres.

Låsebolt bør festes. Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må balkongdører skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om

Dører

Lyd- og brannklassifisert entrédør.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Nordvestvendt balkong av betongkonstruksjoner på ca. 1,3 m², fliser lagt på gulvet. Rekkverk av stålkonstruksjoner. Rekkverkshøyden ble målt til: 95 cm.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

Det registreres noe rust på rekkverk. Rekkverk målt til 95 cm. Dagens krav ved fallhøyde over 10 meter er 1,20 m. Det gis TG2. Det er ikke krav om 
utbedring nå, men kan bli aktuelt ved fremtidig rehabilitering eller myndighetspålegg. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre utvendige forhold

Bygård bygget i 1919. Bygningen antas fundamentert med granitt/naturstein/tegl til stedlige masser. Grunnmur av naturstein/tegl. Etasjeskillere av 
betong. Yttervegger oppført med murverk, pussede og malte fasader. Saltak takkonstruksjon med sperrer av tre, tekket med takstein (ikke besiktiget).

SELVEIERLEILIGHET 

Kommentar
Hentet fra Ambita/Norges 
Eiendommer.

Byggeår
1919
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INNVENDIG

Overflater

Himlinger med malte flater. Vegger med malte flater. Gulv med parkett. Takhøyden i stuen ble målt til: 2,64 m.

- Overflater i boligen har normal bruksslitasje sett i forhold til alder og bruk. Dette anses som et mindre avvik og har ingen vesentlig betydning for funksjon 
eller sikkerhet. Det må påregnes at enkelte overflater kan ha behov for oppussing eller fornyelse som følge av alder og normal bruk. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Avviket er målt gjennom stuerommet. Det er påregnelig med stedvis retningsavvik i eldre etasjeskillere av betong. Det anmerkes at det ikke er gjort 
inngripen i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Det anses ikke være noen umiddelbare tiltak nødvendig, det vil være naturlig å gjøre opprettende tiltak ved oppussing av overflater.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. 

Innvendige dører

Formpresset innerdør med 3-speil.

Andre innvendige forhold

Boligen varmes opp av radiator tilknyttet felles varmeanlegg. Elektrisk gulvvarme bad.

VÅTROM

Generell

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant på 
innredning, speilskap og dusjhjørne med glassfelt. Opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk.

5. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser.

5. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av hensyn til alder.

Konsekvens/tiltak

Camilla Colletts vei 15, 0258 OSLO
Gnr 213 - Bnr 52
0301 OSLO
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• Tiltak:
Det bør vurderes tiltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i våtsonen som følge av alder på fliser og 
tettesjikt. Enkelt tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett. 
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Overflater Gulv

5. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnærmet flatt (har ikke motfall). 

Konsekvens/tiltak
• Det må lages avrenningsmulighet inn til dusj/sluk.

• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
Det bør vurderes tiltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i våtsonen som følge av alder på fliser og 
tettesjikt. Enkelt tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett. 
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

5. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

• Konsekvensen er at det kan oppstå fuktskader i konstruksjonen bak overflatematerialet. Vann kan trenge inn gjennom utette rørgjennomføringer og 
forårsake fuktskader ved fukttilførsel gjennom enten bruksvann eller lekkasjevann.

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klosett, servant på innredning, speilskap og dusjhjørne med glassfelt. Opplegg for vaskemaskin.

5. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
• Det er påvist fuktskjolder/svelling i skapinnredning.

Konsekvens/tiltak
• Skadede deler av innredning/utstyr må skiftes ut/utbedres.
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Ventilasjon

Mekanisk avtrekk.

5. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

5. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone.

Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate av stein med nedfelt vask. Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl/fryseskap. 
Kullfilterventilator over kokeplass.

- Det registreres sprekk/knust deler av platetopp. 

5. ETASJE > KJØKKEN

Avtrekk

Kjøkkenventilator med kullfilter.

5. ETASJE > KJØKKEN

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Kjøkken har ventilator med omluft (kullfilter). NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0 eller TG 1. Kjøkkenventilator med kullfilter er vanlig i 
blokkleiligheter, og det er normalt ikke tillat med forsert avtrekk til felles kanaler for bygget.

Konsekvens/tiltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

Det er ikke alltid det er godkjent av borettslagene å koble forsert/mekanisk avtrekk til felles kanaler eller ut av bygningen. Det vil i de tilfeller ikke være 
mulig å oppnå bedre tilstandsgrad.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Vannrør av kobber og rør i rør. Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på vannledningene skal 
kartlegges, kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Avløpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på avløpsledningene skal kartlegges, 
kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vannbåren varme

Radiator tilknyttet vannbåren varme. Vannbåren varme er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på rør skal 
kartlegges, kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på anlegg for vannbåren varme.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset 
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. På generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av 
autorisert firma.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av 
registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
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2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

Spørsmål til eier

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

6. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

7. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklæringer på hele
det elektriske anlegget, det kan derfor ikke gis bedre tilstandsgrad enn TG2

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseområde.

Branntekniske forhold

Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr medfølger.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik 
veiledning eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

2. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

3. Er det skader på røykvarslere?
Nei

4. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Camilla Colletts vei 15, 0258 OSLO
Gnr 213 - Bnr 52
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

22371-1410Oppdragsnr.: 16.09.2025Befaringsdato: Side: 15 av 20

https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/


    Arealer

Selveierleilighet 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

5. etasje 26 26 1

Utebod i bodhus 3 3

SUM 26 3 1
SUM BRA 29

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

5. etasje Entré, bad, kjøkken, og stue

Utebod i bodhus Utebod i bodhus

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det ble ikke fremlagt eller tilsendt godkjente tegninger.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet 26 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
16.9.2025 Marcus Bratland Takstingeniør

Didrik Tollefsen Eiendomsmegler

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
213

bnr.
52

Areal
683 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Camilla Colletts vei 15, 0258 OSLO

Hjemmelshaver
Gard Eilert Ødegårdstuen og Hedda Sveum 
Ødegårdstuen

fnr.

Felles formue
Kr. 17 854  31.12.2024

Felles gjeld: 
Kr. 30 996  31.12.2024

Boligselskap
SAMEIET CAMILLA 
COLLETTS VEI 15

Eierandel
27 / 1592

Forretningsfører
BOLIGBYGGELAGET USBL

Organisasjonsnr
988283509

snr.
37

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Megleropplysninger  Gjennomgått Nei

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Gjensidige 76812852

Kommentar
Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 18.09.2025

2 19.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/XV5278

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Merkenummer Energiattest-2025-170710

Dato 19.09.2025

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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


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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Individuell varmemåling i flerbolighus
- Termografering og tetthetsprøving

- Montering tetningslister
- Montere automatikk på utebelysning

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

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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1919
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 29
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Fjernvarme
Ventilasjon Naturlig ventilasjon

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

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 1: 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.

Tiltak 2: 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 3: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 4: 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 5: 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 6: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 7: 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 8: 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 utendørs

Tiltak 9: 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 10: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 11: 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 12: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 13: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 14: 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.

Brukertiltak

Tiltak 15: 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 16: 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 17: 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 18: 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 19: 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 20: 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 21: 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 22: 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 23: 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 24: 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.



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 03.09.25  Side 1 av 2Saksbehandler: Robot Hårfagre

Sameiet Camilla Colletts vei 15 23.01.1996Fødselsdato eier:

Camilla Colletts vei 15

Organisasjonsnr: 988 283 509

0258 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Hedda Sveum Ødegårdstuen, Gard Ødegårdstuen

1693/37

Boligsameie

37Seksjonsnr:

22.12.1961Fødselsdato medeier:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 3 093
Felleskostnader: Felleskostnader 2 736
Tilleggsytelser: Tv/Bredbånd 357

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.

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 29 848 30 996
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 1 788 722 1 857 517

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 12136641873, DNB Bank ASA

Serielån, 4 terminer per år.
Rentesats per 03.09.2025: 7.1% pa.
Antall terminer til innfrielse: 52
Saldo per 03.09.2025: 1 788 722
Andel av saldo: 29 849
 ( siste termin 29.06.2038 )
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Peter Babak Davami

Adresse: Silurveien 57

Postnr/-sted: 0380  OSLO

Telefon: Mob.: 47649942

E-post: parkambassadeur@gmail.com

5: Restanse felleskostnader pr. 03.09.2025
Utestående saldo: 6 111

Restanse:Felleskostnader: 6 111 6 111
Forskudd:Gebyr: 0 0
Overdekning:Rente: 0 0

Ved spørsmål om utestående saldo: Usbls kundesenter, tlf 22 98 38 00 eller e-post restanse@usbl.no, må kontaktes for å få oppgitt
riktig utestående saldo.

6: Ligning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:30 996 1 014
Utgifter:Annen formue: 17 854 2 382

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

Opprinnelig innskudd:Pålydende:
37 Partialobligasjonsnr:Seksjonsnr:

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 213/52 - seksjon:37

Bygningstype: Blokk

EietFeste/eiet tomt:



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 03.09.25  Side 2 av 2Saksbehandler: Robot Hårfagre

Sameiet Camilla Colletts vei 15 23.01.1996Fødselsdato eier:

Camilla Colletts vei 15

Organisasjonsnr: 988 283 509

0258 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Hedda Sveum Ødegårdstuen, Gard Ødegårdstuen

1693/37

Boligsameie 22.12.1961Fødselsdato medeier:

9: Forsikring
Gjensidige Polisenr:Forsikret i: 76812852

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: H0502

5 Oppvarmingstype:Etasje: Sentralvarme
JaHeis:

Parkeringstype:              Gateparkering ()

Nei Antall rom:Systemlås:
Se husordensregler Oppr. antall rom:Husdyrhold:
Nei Kategori:Livsløp standard: Boligseksjon

Fasiliteter:
Høsten 2018 ble sameiets fyringsanlegg skiftet ut med varmepumper tilknyttet et bergvarmeanlegg, som drives av strøm inn. Alle
leiligheter utenom kjellerleilighetene, som har elektrisk oppvarming, er tilknyttet dette anlegget.

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.



   

VEDTEKTER - revidert 30.05.233  1 

VEDTEKTER  

FOR 

SAMEIET CAMILLA COLLETTS VEI 15  
 

fastsatt ved sameiermøte 30. mai 2023 

 

 

1. NAVN  

 

Sameiets navn er Sameiet Camilla Colletts vei 15. Sameiet består av 41 seksjoner.  

 

 

2. EIENDOMMEN 

 

Bebyggelsen på tomten gnr. 213, bnr. 52 i Oslo kommune ligger i sameiet mellom de 

eierseksjonene som bebyggelsen er oppdelt i. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk 

som uttrykker sameieandelens størrelse. 

 

Alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter, med 

tilleggsdeler, med enerett til bruk, er fellesarealer. Til fellesarealene hører således hele 

bygningskroppen med vegger, inngangsdører, vinduer, trapperom, ganger og andre fellesrom. 

Stamledningsnettet for vann og avløp og elektrisitet fram til avgreningspunktene til de enkelte 

bruksenhetene er fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal 

tjene sameiernes felles behov. 

 

 

3. RETTSLIG RÅDIGHET OVER SEKSJONEN 

 

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter har den enkelte sameier 

full rettslig rådighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og pantsettelse. 

 

3.1 Registrering av seksjonseiere og beboere 

 

Erverv av en seksjon skal meldes til forretningsfører og styret for registrering. Ved utleie av 

seksjonen skal seksjonseier melde leietaker og dennes kontaktopplysninger til styret før 

innflytting. Seksjonseier er ansvarlig for at korrekt informasjon blir gitt styret. 

 

Seksjonseier er ved utleie forpliktet til å utlevere og gjennomgå sameiets husordensregler med 

sin leietaker før innflytting.  

 

3.2 Flytteavgift 

 

Erfaringsmessig medfører inn- og utflytting skade og slitasje på tak, vegger, dører og 

heisanlegg samt at det henlegges møbler og eiendeler i fellesarealene ved utflytting. Til å 

kompensere for dette opererer sameiet med en flytteavgift fastsatt av årsmøtet. Avgiften er p.t. 

kr. 1.000 pr. inn- og utflytting – til dekning av kostnader og administrasjon. Avgiften gjelder 

også ved utleie. Forretningsfører fakturerer avgiften. 
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4. BRUKEN AV BRUKSENHETER OG FELLESAREAL 

 

Erverver og leier av seksjon må meldes til styret og forretningsfører. Den enkelte sameier har 

enerett til å bruke sin bruksenhet og rett til å benytte fellesarealene til det de er beregnet eller 

vanlig brukt til, og for øvrig til bruk som er i samsvar med tiden og forholdene. Styret 

bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes. Styrets avgjørelse kan bringes inn for 

sameiermøtet etter reglene for ordinært og ekstraordinært sameiermøte. Bruksenheten og 

fellesarealene må ikke brukes slik at bruken på urimelig eller unødvendig måte er til skade 

eller ulempe for andre sameier. 

 

Alle installasjoner på fellesarealene, herunder tiltak som er nødvendige på grunn av en 

sameiers eller husstandsmedlemmenes funksjonshemning, må på forhånd godkjennes av 

styret.  

I den hensikt å forebygge og eventuelt dokumentere uønskede hendelser er det i Camilla 

Colletts vei 15 installert overvåkningskamera i hovedinngang, i portrommet og i noen 

kjellerganger. Opptakene slettes etter en uke og benyttes kun dersom det oppstår uønskede 

hendelser slik som innbrudd, hærverk, dumping av møbler i fellesarealene, osv. 

Kameraovervåkning skal til enhver tid skje iht. gjeldende lover og regler. 

 

 

5. VEDLIKEHOLD OG OMKOSTNINGER 

 

Det påligger den enkelte sameier å besørge og bekoste innvendig vedlikehold av 

bruksenhetene og andre arealer som sameieren har enerett til å bruke, herunder innvendige 

flater på balkonger. Sameieren har også vedlikeholdsansvar for elektrisitets- vann- og 

avløpsledninger fra forgreiningspunktet på stamledningsnettet inntil bruksenheten og for 

elektriske ledninger og opplegg i bruksenheten. Sameieren har plikt til å gjennomføre 

forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstår skade på fellesarealene eller andre 

bruksenheter, eller ulemper for andre sameiere. 

 

Alt vedlikehold av fellesarealer og anlegg og det ytre vedlikeholdet av balkonger påhviler 

sameierne i fellesskap. Styret er ansvarlig for at nødvendig vedlikehold blir gjennomført. 

Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til fremtidig vedlikehold. Med 

2/3 flertall kan sameiermøtet vedta avsetning til påkostningsfond til bruk for bestemte tiltak 

for standardhevning. Når fondsavsetning er vedtatt, skal avsetningsbeløpene innkreves 

sammen med de månedlige beløpene til dekning av felleskostnadene. 

 

 

6. FORDELING AV FELLESKOSTNADER - ANSVAR UTAD 

 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den 

enkelte bruksenhet med tilleggsdeler, herunder kostnader knyttet til parkeringsplasser i 

garasje og utvendige plasser som etter offentlig pålegg følger sameiet eller seksjonene. Styret 

skal påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, slik at man 

unngår at kreditorer gjør krav gjeldende mot de enkelte sameiere for sameiernes felles 

forpliktelser. Styret fastsetter størrelsen på de á konto beløp som den enkelte sameier skal 

betale forskuddsvis pr. måned. 
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Felleskostnadene fordeles med de unntak som følger nedenfor i dette pkt 6 mellom seksjonene 

som følger: 

 

 

S. nr. Brøk 
(teller) 

S. nr Brøk 
(teller) 

S. nr.  Brøk  
(teller) 

S. nr. Brøk 
(teller) 

1 36 13 27 25 22 37 27 

2 29 14 278 26 32 38 54 

3 25 15 50 27 26 39 43 

4 34 16 31 28 19 40 30 

5 23 17 22 29 27 41 81 

6 49 18 32 30 54   

7 50 19 26 31 50   

8 31 20 19 32 31   

9 22 21 27 33 22   

10 32 22 54 34 32   

11 26 23 50 35 26   

12 19 24 31 36 19   

 
 
 

For sameierenes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin 

sameiebrøk. Unntak fra denne fordelingen gjelder kostnader til felles abonnement på 

bredbånd og kabel TV der hver seksjon belastes likt. 

 

Seksjon nr. 14 har loftet som tilleggsareal og som blir søkt ombygget til 4 boliger.  

Tilleggsarealet på 224 kvm. BRA er derfor lagt inn i dennes eierbrøk.  

Fellesutgiftsbelastningen for 224 kvm. skal ikke belastes eieren av seksjon nr. 14 før 

leilighetene er ferdig bygget og brukstillatelse er gitt.  

 

Samtlige sameiere er kjent med ovenstående og samtlige sameiere aksepterer ugjenkallelig 

ombyggingen og omreguleringen på loft og sameiets styre og evt. årsmøte forplikter seg til å 

undertegne med sitt samtykke på reseksjoneringsbegjæringen. 

 

Nærværende punkt 6 kan ikke endres uten samtykke fra seksjon nr. 14.  

  

 

7. LOVBESTEMT OG VEDTEKTSBESTEMT PANTERETT 

 

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følge av 

sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til 

folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekningen besluttes gjennomført. 

 

 

8. SAMEIERMØTER 

 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet. 

 

8.1 Berammelse og innkalling 
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Ordinært sameiermøte skal holdes hvert år innen utgangen av april måned. Styret skal på 

forhånd varsle sameierne om dato for møtet og den siste frist for innlevering av saker som 

ønskes behandlet. Årsberetning, regnskapsoversikt og revisorberetning skal tilstiles alle 

sameiere med kjent adresse senest en uke før det ordinære sameiermøtet. Dokumentene skal 

dessuten være tilgjengelige i sameiermøtet. 

 

Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når minst to sameiere 

som til sammen har minst 1/10 av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de 

ønsker behandlet.  

 

Innkalling til sameiermøte skal skje med minst 8 og høyst 20 dagers varsel, ekstraordinært 

sameiermøte kan, når det er nødvendig, innkalles med kortere varsel, dog minst 3 dager. 

Styret har ansvar for innkalling til ordinære og ekstraordinære sameiermøter. 

 

Innkalling skal skje skriftlig. Når en sameier ikke selv bruker seksjonen, skal innkallingen 

sendes til den postadresse som sameieren har oppgitt. Innkallingen skal bestemt angi de saker 

som det skal treffes vedtak om i sameiermøtet. Det skal ikke treffes vedtak i noe anliggende 

som ikke er angitt i innkallingen. Saker som en sameier ønsker behandlet i det ordinære 

sameiermøtet skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det innen den fastsatte 

frist. Skal et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst 2/3 flertall 

behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen eller i et vedlegg til innkallingen. 

 

 

8.2 Deltakere 

 

Styremedlemmer, forretningsfører og revisor har rett til å være til stede i sameiermøtet og til å 

uttale seg. Styrelederen og forretningsføreren har plikt til å være til stede, med mindre de har 

gyldig forfall. Sameierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av sameierens husstand 

har rett til å være til stede og til å uttale seg. En sameier kan møte ved fullmektig. Fullmakten 

kan når som helst tilbakekalles. Enhver sameier har rett til å ta med seg en rådgiver til 

sameiermøtet. Rådgiveren kan få rett til å uttale seg hvis sameiermøtet gir tillatelse med 

vanlig flertall. 

 

 

8.3 Ledelse og protokoll 

 

Sameiermøtet skal ledes av styrets leder, med mindre sameiet velger en annen møteleder, som 

ikke behøver å være sameier. Under møtelederens ansvar skal det føres protokoll over alle 

saker som behandles og alle vedtak som gjøres av sameiermøtet. Protokollen skal 

underskrives av møtelederen og minst en sameier, som utpekes av sameiermøtet blant dem 

som er til stede. Protokollen leses ikke opp ved møtets avslutning, men kopi av den 

undertegnede protokollen skal tilstiles samtlige sameiere, og protokollen skal til enhver tid 

holdes tilgjengelig for sameierne på forretningsførerens kontor. 

 

 

8.4 Stemmeberegning og flertallskrav 

 

I sameiermøtet har hver seksjon en stemme.  
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Når ikke loven eller vedtektene setter strengere krav, treffes alle vedtak med vanlig flertall av 

de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 

saken ved loddtrekning. 

 

For fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser kreves minst 2/3 av de avgitte stemmer. 

Likeledes kreves det minst 2/3 flertall av de avgitte stemmer for vedtak om: 

 

a) Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold. 

 

b) Omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter. 

 

c) Salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre sameierne i fellesskap. 

 

d) Andre rettslige disposisjoner og fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning. 

 

e) Samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til annet 

formål eller omvendt. 

 

f) Samtykke til reseksjonering som medfører en økning av det samlede stemmetallet  

 

g) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo eller bruksinteresser og som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 

eller utlegg for sameierne på mer enn 5% av de årlige felleskostnadene. 

 

For vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen samt vedtak 

som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, kreves tilslutning fra samtlige 

sameiere. 

 

8.5 Ugildhet i sameiermøtet 

 

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg 

selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 

 

8.6 Saker som behandles i det ordinære sameiermøtet 

 

Det ordinære sameiermøtet skal  

 

1. Behandle styrets årsberetning. 

2. Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår. 

3. Orientering om budsjettet for kommende år. 

4. Velge styreleder når lederen er på valg. 

5. Velge styremedlemmer som er på valg. 

6. Velge varamedlemmer til styret som er på valg. 

7. Velge revisor når den tidligere revisor skal fratre. 

8. Behandle forslag fra styret og 

9. Behandle andre saker som er nevnt i innkallingen. 
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9. STYRET 

 

9.1 Styrets oppgaver og myndighet 

 

Sameiet skal ha et styre som skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers 

sørge for forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov og vedtekter og vedtak i 

sameiermøter. Ved utførelsen av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i gang ethvert 

tiltak som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av sameiermøtet. Avgjørelse som skal 

tas av et vanlig flertall i sameiermøtet, kan også tas av styret om ikke annet følger av loven 

eller vedtektene eller sameiermøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

 

9.2 Valg av styre 

 

Styret skal bestå av 4 til 2 medlemmer og eventuelt 2 varamedlemmer. Styrets leder velges 

særskilt. Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnår flest stemmer som valgt, selv 

om den enkelte ikke oppnår vanlig flertall av de avgitte stemmer. I forbindelse med 

valgordningene fastsetter sameiermøtet tjenestetiden for det enkelte styremedlem og 

varamedlem. Hvis det ikke fastsettes en bestemt tjenestetid, er et styremedlem og varamedlem 

valgt for 2 år. Styremedlemmene og varamedlemmene behøver ikke å være sameiere eller 

tilhøre noen sameiers husstand.  

 

 

9.3 Styremøter 

 

Styrelederen har ansvar for at styremøtet holdes så ofte som det trengs. Styremøtene skal 

ledes av styrets leder. Hvis styreleder ikke er til stede og det ikke valgt noen nestleder, skal 

styret velge en møteleder. Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle 

styremedlemmene er til stede. Vedtak kan gjøres med mer enn halvparten av de avgitte 

stemmer. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et 

vedtak, må likevel utgjøre mer enn 1/3 av alle styremedlemmene. Styret skal føre protokoll 

over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de styremedlemmene som var til 

stede. Protokollen underskrives ved møtets avslutning eller senere. 

 

9.4 Ugyldighet ved vedtak i styret 

 

Et styremedlem må ikke delta i behandling eller avgjørelse i eller utenfor styremøtet av noen 

spørsmål som gjelder medlemmet selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller 

økonomisk særinteresse i. Det samme gjelder for forretningsfører. 

 

9.5 Representasjon 

 

Styret representerer sameierne og forplikter dem ved underskrift av styrets leder og et 

styremedlem i fellesskap i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder 

vedtak som er truffet av sameiermøtet eller styret. I saker som gjelder vanlig forvaltning og 

vedlikehold, kan forretningsføreren representere sameierne på samme måte som styret. 

 

 

10. MINDRETALLSVERN 
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Sameiermøtet, styret eller andre som etter eierseksjonslovens § 43 representerer sameiet kan 

ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på 

andre sameieres bekostning. 

 

 

11. FORRETNINGSFØRER OG FUNKSJONÆRER 

 

Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. Styret 

ansetter forretningsfører og andre funksjonærer, fastsetter deres lønn og instruks og fører 

tilsyn med at de oppfyller sine plikter. Det er dessuten styret som eventuelt sier opp eller gir 

forretningsfører og funksjonærer avskjed. 

 

 

12. REGNSKAP OG REVISJON 

 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskap for foregående 

kalenderår skal legges fram i det ordinære sameiermøtet. Sameiet skal ha revisor, som skal 

være statsautorisert eller registrert. Revisor velges av sameiermøtet og tjenestegjør inntil 

annen revisor er valgt. 

 

 

13. MISLIGHOLD 

 

13.1 Pålegg om salg 

 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 

vedkommende å selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 

mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegg om salg skal gis skriftlig og 

opplyse om at seksjonen kan bli solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen 

en frist som ikke skal settes kortere enn 6 måneder fra pålegget er mottatt. Er pålegget ikke 

etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom namsmyndighetene etter 

reglene om tvangssalg så langt de passer. 

 

 

13.2 Krav om fravikelse 

 

Medfører sameiernes oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 

eiendommen, eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 

øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i 

tvangsfullbyrdelseslovens kap. 13. Denne regelen kommer også til anvendelse i forhold til 

brukere som ikke er sameiere. 

 

 

-  -  -  -  - 
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Husordensregler Sameiet Camilla Collettsvei 15 

Generelt 

Målsetningen er at alle beboere skal trives og at de tar hensyn til hverandre og tar initiativ til 

å fremme fellesskapets beste, herunder ved ikke å pådra sameiet unødvendige kostnader.  

Medlemmer av styret har fullmakt til å påse at husordensreglene overholdes. Henvendelser 

til styret om husorden skal skje skriftlig.  

§1 – Eier og beboers plikter 

Beboere plikter å følge husordensreglene og er ansvarlige for at de overholdes av husstanden 

og de som gis adgang til leiligheten. Styret skal av registrerings- & brannvernhensyn 

underrettes om utleie og leietakers kontaktopplysninger. Utleier er forpliktet til å utlevere 

husordensreglene og forsikre seg om at disse blir lest og forstått.  

Utleier kan etter styrets beslutning belastes flyttegebyr ved unormal slitasje som følge av 

flytting mv. Beboere er erstatningspliktige for enhver skade eller annen mangel på 

aktsomhet.  

§2 – Fellesarealer 

Alle beboere har medansvar for orden på uteområdet og i bygningenes fellesarealer. 

I oppgang, bakgård og fellesareal må det ikke hensettes ting, særlig ikke dersom dette bryter 

med krav til sikre rømningsveier, jf. brannforskriften. Styret har anledning til å kaste/fjerne 

private eiendeler som er hensatt i fellesarealet umiddelbart på eiers regning. Beboere plikter 

å verne om bygningen og ytre anlegg.  

Alle felles dører skal holdes lukket og låst. Dette gjelder også ståldører som avgrenser de 

forskjellige kjeller/bodarealer.  

§3 – Vask av fellesarealer 

Vask av oppganger og fellesarealer blir foretatt av vaktmester.  

§4 – Oppbevaring i portrom 

Portrommet er rømningsvei ved brann og må ikke sperres. I portrom skal det kun oppbevares 

sykler på angitt plass bak trappen opp til byggets sidedør. Styret har anledning til å flytte eller 

kaste hensatte gjenstander.  

§5 – Balkonger/terrasser 

Det må ikke oppbevares søppel på terrasser/balkonger. Terrasser/balkonger skal ikke brukes 

som lagringsplass. Det må ikke støpes fast blomsterkasser eller lignende på 

terrasse/balkonggulv, eller henges blomsterkasser på utsiden av brystningene, kun på 

innsiden. 
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Vinterstid har det forekommet at takras har dratt med seg blomsterkasser/ampler av jern på 

utsiden av balkongene til livsfare for persontrafikk på gatenivå. Seksjonseiere er ansvarlige 

for at blomsterkasser henges på innsiden eller tas ned vinterstid. 

Det må ikke ristes klær utenfor rekkverket på terrasser/balkonger eller ut i trapperom.  

§6 – Grilling 

Det er kun tillatt med gass eller elektrisk grill på terrasse.  

§7 – Søppelhåndtering 

Søppel skal kastes i søppelkonteinere i portrom. Sameierne anmodes om å kildesortere 

husholdningsavfall. Papir skal legges i respektive containere. Papp skal brettes, skjæres opp 

& rives i biter og legges ned i containere – ikke ved siden av. Øvrig avfall leveres av den 

enkelte på Miljøstasjonen. Det skal ikke kastes brennende, lett antennelig avfall.   

Poser skal knyttes sammen. Overfyll ikke konteinere (lokket skal kunne stenges ordentlig), da 

dette skaper lukt og gode forhold for skadedyr. Større saker som ikke er å betegne som 

husholdningsavfall, er forbudt å kaste i konteinere, og må kjøres vekk av den enkelte beboer.  

§8 – Vaskeriet 

Bruk av fellesvaskeri skal skje med aktsomhet og på et slikt vis at utstyret ikke utsettes for 

skade eller unormal slitasje. Alle brukere må påse at vaskeriet forlates ryddet og rengjort. Det 

er ikke tillat å gi utenforstående tilgang til vaskeriet. Beboere må benytte vaskelister lagt ut av 

styret i vaskekjelleren til å reservere tid til bruk av maskinene. Styret kan føye til særlige 

instrukser på vaskelistene, som må følges av beboerne. 

§9 – Dugnad 

Dugnad kan etter styrets beslutning avholdes inntil to ganger pr år, en gang på våren og en 

gang på høsten. Alle eiere bes om å stille på dugnadene eller at de inngår avtale med sine 

leietakere om å stille. Ved uteblivelse kan styret oppfordre om et dugnadsbidrag som går til 

innkjøp av nødvendig utstyr, og evt. timearbeid fra innleide for sameiet.  

§10 - Indre orden  

Alt innenfor leilighetens yttervegger er sameierens ansvar og må ivaretas på en slik måte at 

det ikke påføres skade på bygningsmassen. Herunder kommer også vedlikehold av alle 

synlige kontakter, rør, kraner, koblinger, toaletter og sluk. 

Alle rom må holdes oppvarmet på en slik måte at vann/ledninger ikke fryser. 

Uvedkommende ting (alt annet enn toalettpapir) kan tette avløpsrørene og må ikke kastes i 

klosetter.  

Unntatt i leilighetene i kjelleretasjen er det kun montert enkle vifter i leilighetene over 

komfyren på kjøkkenet. Disse viftene er ikke tilknyttet noe lukket system, og mat os passerer 

bare gjennom et tynt filter og slippes ut igjen i rommet. Ved matlaging må beboere påse at de 
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ikke utløser falsk brannalarm. Der beboere til stadighet utløser falsk brannalarm, kan styret 

pålegge eier å installere kullfiltervifte med hette hvis slikt ikke allerede er montert. Det er 

heller ikke tillatt å koble kjøkkenvifte til yttervegg. Jfr. byggeforskriftene. 

Beboere plikter å gjøre seg kjent med hvor leilighetens hoved-stoppekran(er) er – enten 

under vask på kjøkken og/eller bad, eller innenfor en egen luke. Der det ikke finnes 

stoppekran tilgjengelig innenfor leiligheten finnes det stoppekraner i kjellergangene koblet til 

felles kaldt- og varmtvannsrør som forsyner den enkelte leilighet og naboene over og under. 

Hvis et rør springer lekk og stoppekranen ikke kan stenges umiddelbart, surres et håndkle 

eller lignende rundt stedet. La en snipp henge ned i en bøtte så vannet samles opp. 

De respektive leilighetseierne er forpliktet til å holde sine leiligheter i forsvarlig stand og i 

henhold til byggeforskriftene. Dette innebærer bla. at vaskemaskiner kun skal kunne 

installeres og brukes i godkjente våtrom. Den enkelte eier eller leieboer er ansvarlig for å påse 

jevnlig at toalettsisterner eller vannkraner ikke er lekk og har plikt til å informere om slike 

lekkasjer, som kan påføre sameiet store kostnader i vann- og avløpsgebyrer om de ikke 

utbedres. Styret må umiddelbart informeres ved oppdagelse av lekkasjer, muggskader og 

skadedyr. Ved uteblivelse av dette kan man komme til å bli erstatningspliktig. 

Ventilasjon foregår ved at vifter plassert på loftet trekker luft ut gjennom ventiler på badene. 

Frisk luft tilføres leilighetene gjennom ventiler over vinduene. Beboerne må sørge for at det 

er åpning i disse ventilene slik at luft sirkulerer og fuktighet ikke samler seg i vegger og tak. 

Svært mange leiligheter i sameiet har baderom som ikke er bygget opp i henhold til dagens 

våtroms-normer med vanntett membran forskriftsmessig klemt inn under slukene. Når det 

samler seg hår og avfall i de gamle støpejerns-slukene stiger vannstanden over slukkanten, og 

fuktighet trekker inn i betongen i etasjeskillet. Erfaring har vist at dette i verste fall kan gi 

lekkasje i etasjen under. Beboere må rense slukene regelmessig og holde dem rene for å 

unngå dette. I motsatt fall kan man komme til å bli erstatningspliktig for fuktskader i etasjen 

under. 

§11 – Dyrehold 

Dyr som er til sjenanse for andre må ikke holdes. Eiere som anskaffer dyr eller leier ut til 

dyreholdere, skal informere styret i forkant av anskaffelsen/nytt leieforhold. Der styret anser 

at dyreholdet vil kunne oppleves problematisk for felleskapet, vil styret kunne nekte 

dyrehold. 

For hundehold gjelder politivedtektene. Beboere med ansvar for hund, plikter å fjerne 

hundens ekskrementer fra sameiets eiendom. Dyreholder holdes erstatningsansvarlig for 

skader på bygg som følge av dyreholdet. 

§ 12 – Brannvern 

Se vedlegg. ”Brannsikkerhet i CC vei 15”. Brannvern instruks skal henges opp synlig i 

leiligheten. Beboere må ikke hensette personlige gjenstander i fellesarealene da 

rømningsveier sperres og brannforskriftene dermed brytes.  
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§13 – Ro og orden 

Fra kl. 23.00 til kl. 07.00 må beboere ikke foreta seg noe som forstyrrer andre beboeres 

nattesøvn, såfremt dette ikke er avtalt/informert om på forhånd. Beboere oppfordres til å vise 

generelt hensyn vedrørende støy.  

Støyende arbeid kan bare utføres i tiden mandag – fredag, kl. 08.00 til kl. 19.00, lørdager og 

søndager kl. 12.00 til 17.00. Slikt arbeid må varsles på forhånd til styret og øvrige beboere. I 

tillegg gjelder meddelelser – skriftlig og muntlig – som til enhver tid gis av forretningsfører, 

styret eller vaktmester som del av husordensreglene.  

§14 – Nøkler 

Tap av nøkler skal meldes til styret. Eier/beboer må bekoste nye nøkler. Nye nøkler må 

bestilles hos styrets leder og hentes og betales hos låsesmeden.  

§15 – Klager 

Klager må fremsettes skriftlig dersom styret skal behandle dem. 

Eventuelle klager på vaktmester eller håndverkere som sameiet engasjerer, skal gå gjennom 

styret. 

 



BRANNINSTRUKS 
Camilla Colletts vei 15 - Oslo 

 
NÅR BRANNALARMEN GÅR vil viftene starte og gå, og alle 

branndører i fellesarealene vil lukke seg. 
 

FINN UT OM DET BRENNER ved å gå ned til hoved-

inngangen i første etasje og lese av displayet på brannvarslings-
anlegget. Der står det hvilken detektor som er utløst. Kontroller 
om det er røyk eller brann på stedet detektor viser før du 
tilbakestiller/slår av alarmen. 

 
Ved falsk alarm tilbakestill alarmen ved å taste F 99 B E 

       
VARSLE            REDDE            SLOKKE 

 

OPPDAGES BRANN ELLER RØYK: 

- VARSLE BRANNVESENET - RING 110! 

-  LUKK VINDUER OG DØRER I DIN BOENHET 
-  VARSLE NABOER OM MULIG 
-  GÅ ROLIG NED TIL VÅRT SAMLINGSPUNKT  

 
- HJELP MED Å FÅ BARN, ELDRE OG ANDRE I NØD UT I 

SIKKERHET UTEN AT DET GÅR UTOVER DIN EGEN 
 

- VED MINDRE BRANNTILLØP FORSØK Å SLOKKE 
BRANNEN MED TILGJENGELIG SLOKKEUTSTYR 

 
Samlingspunkt ved brann:    Bussholdeplass utenfor inngangen 

 

 
 



Brannsikkerhet i CC vei 15  - vedlegg til husordensreglene – revidert 11.04.21 side 1 

 

BRANNSIKKERHET I CAMILLA COLLETTS VEI 15 – vedlegg til husordensreglene 

1. Fellesarealene er rømningsveier ved brann og andre alvorlige hendelser. Personlige eiendeler og 

andre gjenstander skal derfor ikke oppbevares i fellesarealene. Gjenstander som oppbevares i 

fellesarealene hindrer fri ferdsel og kan i tilfellet brann antenne og dermed hindre rømning med 

dertil fatale konsekvenser. Korridorer i alle etasjer, kjellergangene, hovedtrappeløpet og 

baktrappen er alle å regne som fellesarealer. Dette medfører at alt av sko, møbler og andre 

personlige gjenstander må fjernes fra disse områdene. Beboerne henstilles til å oppbevare egne 

gjenstander innenfor leiligheten eller i tilhørende bod. Av samme grunn skal husholdningsavfall 

og annen søppel heller ikke oppbevares i fellesarealene. Beboerne bes etterleve dette. 

2. Den enkelte beboer må sette seg inn i vedlagte branninstruks og følge rutinene beskrevet der i 

tilfelle brann eller når brannalarmen går. Instruksen kan med fordel henges opp i leiligheten eller 

oppbevares på annet synlig sted. Beboere kan også med fordel prøve utgangen via baktrappen, 

som er nødutgang, og bli kjent med hvor det finnes slokkeutstyr og brannmeldere i 

fellesarealene. Vennligst ta kontakt med styret hvis du har spørsmål i tilknytning til instruksen. 

3. Det er svært viktig å unngå hyppige falske brannalarmer, og beboerne bes bidra til å få kartlagt 

hvilke detektorer (røykvarslere) som utløser alarmen. Slik det går fram av vedlagte branninstruks 

skal den/de som er først ute når alarmen går lese av på brannvarslingsanleggets sentral hvilken 

detektor som har utløst alarmen og oppsøke stedet for å sjekke om det er brann. Ved uønsket 

alarm ber vi om at førstemann ute registrerer detektoradressen sammen med tidspunkt og 

dato, og at dette noteres i en logg som vi vil legge ut ved sentralen. Ta kontakt med styret (per 

e-post parkambassadeur@gmail.com eller tlf/sms) hvis brannalarmen går til stadighet og oppgi 

tidspunkt, dato og detektoradresse som forårsaker alarmen slik at det kan gjøres tiltak for å 

hindre gjentatte falske alarmer. 

Brannvarslingsanlegget i Camilla Colletts vei 15 stammer fra den gang bygget var hotell, og det 

ikke ble laget mat på værelsene. Det er kun tre leiligheter i kjelleren som har ventilasjonsanlegg 

som fører matos ut av leiligheten. I de øvrige leiligheter suges matosen rett gjennom et enkelt 

filter av kjøkkenviften og ut igjen i leiligheten. Anlegget slik det er i dag er derfor følsomt for 

matlaging. I enkelte leiligheter kan problemet være større enn i andre også på grunn av den 

enkeltes matvaner. Vi ber om at beboere tar hensyn og er varsomme ved matlaging. 

Under normale omstendigheter vil et felles brannvarslingsanlegg være sikrere enn enkeltstående 

røykvarslere i hver leilighet. Det er under forutsetning av at beboerne tar brannalarmen på alvor, 

følger branninstruksen og forlater bygget. Alle beboere bes derfor bidra så langt det er mulig til 

at antall falske brannalarmer reduseres til et absolutt minimum. Dersom det viser seg at 

enkelte beboere til stadighet utløser alarmen må styret vurdere om det er nødvendig med 

særskilte tiltak. 

På sikt vurderes en oppdatering av brannvarslingsanlegget med bedre egnede detektorer, men 

dette er kostbart og foreløpig ikke tatt høyde for i sameiets budsjett. 

4. Hver leilighet skal ha manuelt slokkeutstyr som kan benyttes i alle rom i leiligheten. For krav til 

slokkeutstyret se https://if-sikkerhet.no/boligsammenslutninger/lovpalagt-

mailto:parkambassadeur@gmail.com
https://if-sikkerhet.no/boligsammenslutninger/lovpalagt-brannsikkerhetsutstyr-bolig/
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brannsikkerhetsutstyr-bolig/. Beboere bes kontrollere at det finnes slokkeutstyr som 

tilfredsstiller kravet og at utstyret er i orden. I motsatt fall bes beboere ta kontakt med styret slik 

at det kan gjøres tiltak for å anskaffe utstyret som mangler. 

5. I tillegg til ovenstående skal beboere være oppmerksomme på følgende: 

a) Sigarettstumper må ikke kastes ut av vinduet da de kan falle ned et sted og føre til brann, for 

eksempel inn gjennom et vindu i en etasje lenger ned. 

b) Brannfarlig væske må ikke oppbevares i kjellerboden. 

c) I fellesvaskeriet må filteret på tørketrommelen renses for lo og støv for å redusere brannfare. 

Alle som bruker tørketrommelen må gjøre dette når de er ferdig med å tørke tøy. 

https://if-sikkerhet.no/boligsammenslutninger/lovpalagt-brannsikkerhetsutstyr-bolig/
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Styrets kostnadsoversikt for 2024 & budsjett for 2025
Budsjett 2025 Regnskap 2024 (1) Regnskap 2023 Regnskap 2022 Regnskap 2021 

DRIFTSINNTEKTER
Fellesutgifter 1 695 055,00kr               1 695 096,00kr          1 870 080,00kr          (3) 1 699 992,00kr   (2) 1 545 516,00kr    
Ekstra innbetaling 375 000,00kr                  (11) 248 296,00kr             (4) 187 537,00kr              (5) kr 250 000,00 375 010,00kr       
Innbetaling for TV & bredbånd fra sameierne 178 500,00kr                  175 480,00kr             (10)
Nytt lån
Innbetaling fra Haga & Berg for renhold
Tilbakebetalt skatt & AGA 621,00kr               
Støtte fra Klima- & energifondet
Egenandel for reparasjon fra seksjonseiere 11 600,00kr                    129 215,99kr             (8) 157 681,00kr              5 513,50kr           
Gjensidige - erstatning lekkasje/personskade 197 065,00kr       
Avsatt styrehonorar & arb.giv.avg. 2019
Kundeutbytte Gjensidige forsikring 23 000,00kr                    23 470,00kr               20 171,00kr                15 399,00kr         13 550,00kr         
Sum driftsinntekter 2 283 155,00kr               2 271 557,99kr          2 235 469,00kr           1 965 391,00kr    2 137 275,50kr    

DRIFTSKOSTNADER
Kommunale avgifter 455 000,00kr                  416 602,12kr             353 304,00kr              305 580,39kr      297 547,82kr       
Vannoverforbruk
Lys, varme 450 000,00kr                  354 993,54kr             414 432,00kr              482 512,30kr      499 415,34kr       
Fyringsolje
Renhold & vaktmestertjenester 78 600,00kr                    63 065,00kr               81 070,40kr                70 598,00kr         73 953,87kr         
Vaktmestertj. t.o.m april 2014
Utskifting oljefyr (Enøk analyse/kartlegging)
Service brannalarm/brannvern, branntetting 37 751,25kr                         36 197,13kr                    3 100,00kr                       14 852,50kr            13 743,75kr             
Heis service (inklusiv abonnement heisalarm) 29 000,00kr                    38 313,76kr               49 369,80kr                14 196,06kr         18 039,10kr         
Oppgradering av anlegg, fasader 515 778,29kr                       (6) 11 412,50kr                    161 888,79kr          45 253,13kr             
Utbedring belysning i fellesarealer 3 000,00kr                       2 362,50kr                  3 385,00kr           
Revisjon 6 000,00kr                       6 185,00kr                  5 907,50kr                  5 527,00kr           19 250,00kr         
Juridisk bistand 30 000,00kr                    21 343,75kr               34 594,50kr                68 036,75kr         73 500,00kr         
Teknisk konsulentbistand 225 000,00kr                  -kr                           21 835,19kr         5 793,75kr           
Forretningsfører honorar 108 510,00kr                  103 269,44kr             98 976,00kr                97 632,00kr         95 635,16kr         
Kollektiv kabel-tv og bredbånd 183 566,08kr                  174 065,00kr             165 855,66kr              137 760,00kr      124 799,08kr       

Styrets kostnadsoversikt 2024 og budsjett 2025 =
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Avdrag tidligere vedlikehold 137 592,00kr                  137 592,00kr             (7) 137 592,00kr              137 592,00kr       137 592,00kr       
Budsjett 2025 Regnskap 2024 Regnskap 2023 Regnskap 2022 Regnskap 2021

Ekstraordinær nedbetaling av lån
Utbedring vann- & avløpsrør 20 000,00kr                    47 080,99kr               42 966,25kr                52 481,25kr         78 324,00kr         
Service ventilasjon 72 637,50kr                    34 125,00kr               13 750,00kr         
Service fyringsanlegg/bergvarmeanlegg 45 938,00kr                    184 193,75kr             50 123,25kr                2 856,00kr           15 760,00kr         
Matteservice avtale 8 500,00kr                       8 741,00kr                  8 135,00kr                  7 350,00kr           7 055,00kr           
Service felles vaskemaskin & tørketrommel 8 200,00kr                            11 937,50kr                    2 500,00kr                       12 292,50kr            4 853,13kr               
Skadedyr bekjempelse - Rentokil (Anticimex) 20 000,00kr                    19 715,00kr               
Annet vedlikehold 5 000,00kr                       7 848,00kr                  1 000,00kr                  4 574,00kr           1 500,00kr           
Forsikringer 302 720,00kr                  254 491,00kr             227 622,00kr              183 874,00kr      185 016,00kr       
Lyspærer 1 000,00kr                       349,50kr                     417,80kr               
Annen driftskostnad 15 000,00kr                    10 968,11kr               (9) 20 747,00kr                13 767,95kr         7 330,24kr           
Bank og kortgebyrer 1 000,00kr                       1 014,00kr                  1 031,00kr                  1 066,00kr           1 059,00kr           
Styrehonorar & arbeidsgiveravgift 62 755,00kr                    47 640,00kr               51 345,00kr                45 640,00kr         57 050,00kr         
Sum driftskostnader 2 822 548,12kr               1 990 793,59kr          1 752 383,36kr           1 841 912,68kr    1 780 023,17kr    

DRIFTSRESULTAT 539 393,12-kr                  280 764,40kr             483 085,64kr              123 478,32kr       357 252,33kr       

FINANSINNTEKTER
Renteinntekter bankinnskudd 30 000,00kr                    37 353,50kr               23 996,00kr                5 426,03kr           1 171,00kr           
Annen rente og purreinntekt 1 375,32kr                  1 019,11kr           
Sum finansinntekter 30 000,00kr                     37 353,50kr                25 371,32kr                6 445,14kr           1 171,00kr           

FINANSKOSTNADER
Annen rentekostnad
Renter og omkostninger lån 132 356,00kr                  142 773,00kr             132 386,00kr              97 864,00kr         83 328,00kr         
Sum finanskostnader 132 356,00kr                  142 773,00kr             132 386,00kr              97 864,00kr         83 328,00kr         

SUM FINANSPOSTER 102 356,00-kr                  105 419,50-kr             -107 014,68kr             -91 418,86kr        -82 157,00kr        

ÅRSRESULTAT 641 749,12-kr                  175 344,90kr             376 070,96kr              32 059,46kr         275 095,33kr       

Styrets kostnadsoversikt 2024 og budsjett 2025 =
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OVERFØRINGER
Til annen egenkapital 641 749,12-kr                  175 344,90kr             376 070,96kr              32 059,46kr         275 095,33kr       
Sum overføringer 641 749,12-kr                  175 344,90kr             376 070,96kr              32 059,46kr         275 095,33kr       

1) Styrets kostnadsoversikt for 2024. Sammenliknet med regnskapet bokført av forretningsfører er avdrag på lånet tatt med som utgift og 
enkelte andre utgifter bokført under andre poster. Totalt sett er regnskapene like.

2) Alminnelige felleskostnader ble økt med 10% fra 01.01.22 da samtlige priser, særlig strømkostnadene, hadde steget siden forrige økning i 2018.

3) Felleskostnadene ble økt med ytterligere 10% fra 01.01.23 for å dekke økte kostnader bl.a. til forsikring samt renovasjons-, vann- og avløpsgebyrer.

4) Ekstraordinær innkreving 2 x kr. 125.000  i 5. og 10. termin 2024 til dekning av vedlikhold & konsulentbistand.

5)  Styret har kalt inn kr. 125.000 plus kr. 62.500 ekstraordinært i 2023 - henholdsvis i 2. & 4. kvartal 2023 for å dekke kostnader til
vedlikehold samt juridisk og teknisk bistand

6) "Oppgradering av anlegg, fasader" i 2025 - her er tatt med kr. 160.000 til dekke på den delen av bakgården som står ubeskyttet plus kr. 350.000
til oppgradering av nødlysanlegget. I tillegg er tatt med kostnader til installasjon av bredbånd for overvåkningskamera.

7) Årlig avdrag betalt inn på sameiets lån i DNB er tatt med på utgiftssiden.

8) Egenandel fra sameiere som har fått byttet radiatorventiler 01.2024, nedbetaling av nye avløpsrør fra seksjon 28 - kr. 300 per måned
samt egenandel på kr. 10.000 fakturert sekjson 8 - beløpet skulle vært kr. 1.850 for rørlegger utgifter bekostet av sameiet - saken gjøres opp i 2025. 

9) Spesifikasjon Annen driftskostnad 2024:
Huseiernes Landsforbund medlemskap 3 100,00kr           
Posten Norge - kostnader til digital signering 81,25kr                 
Nye puter til hagemøblene på terrassen 1 718,66kr           
Rengjøringsmidler, vaskeutstyr & skjøt til hageslange 834,00kr               
Zoom abonnement til styremøter 2 628,40kr           
Støvsugerposer & lyspærer 700,80kr               
Kopi av 2 stk. nøkler til fellesarealene 1 180,00kr           
Nøkkel kopier til metalskap i vaskekjeller 725,00kr               

Styrets kostnadsoversikt 2024 og budsjett 2025 =
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Annen driftskostnad 2024 - totalt: 10 968,11kr         

10) F.o.m. 01.01.24 fordeles utgifter til kollektiv TV og bredbånd likt blant sameierne og ikke etter sameiebrøk. Utgiftene trekkes derfor ut fra øvrige fellesutgifter.

11) Det legges opp til tre ekstraordinære innkallinger av kr. 125.000 i 2025 til dekning av vedlikehold samt konsulent bistand.

Styrets kostnadsoversikt 2024 og budsjett 2025 =
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Informasjonsskriv fra styret i Camilla Collettsvei 15 – (nr. 3 / 2025) - 
kostnadsoversikt 2024 og budsjett 2025 – forklaring til postene 

Vedlagt er styrets kostnadsoversikt (regnskap) for 2024 med detaljerte poster og foreløpig 
forslag til budsjett for 2025. Nedenfor er forklaring til de enkelte postene. Alle angitte priser 
er inklusive mva. For flere detaljer om bakgrunnen for kostnadene – service på anlegg, 
konsulentbistand osv. – vises det til infoskriv nr. 1/2025 og infoskriv nr.2/2025, som sendes 
ut samtidig med dette skrivet. 

De faste felleskostnadene - De faste fellesutgiftene ble økt med 10 % f.o.m. 01.01.22 og nok 
en gang med 10 % fra 01.01.23 pga. økte strømpriser og økning i andre priser siden forrige 
heving av felleskostnadene i 2018 og deretter for å bøte på økt renovasjonsavgift, høyere 
vann- og avløpsgebyr samt økt forsikringspremie. På sameiermøtet den 30.05.23 ble det 
vedtatt at kostnader til kollektiv TV & bredbånd fordeles likt blant sameierne og ikke etter 
sameiebrøk. Fra og med 2024 ble denne kostnaden trukket ut fra de såkalte fellesutgiftene 
og fakturert for seg. Totalt ble samme beløpet krevd inn i fra sameierne i 2024 som i 2023. 
Styremedlemmene har hatt motforestillinger mot å øke felleskostnadene ytterligere fra 
01.01.25 på tross av at renovasjonsavgiften har økt med 3% og vann- & avløpsgebyrer med 
15,8% i år. Kostnader som ikke dekkes av faste felleskostnader må dekkes ekstraordinært. 

Ekstraordinære innbetalinger 

Til dekning av utgifter til vedlikehold og oppgradering samt dekning av juridisk og teknisk 
bistand ble det på våren 2024 kalt inn kr. 125.000 ekstraordinært i henhold til vedtak på 
sameiermøtet i 2023. På sameiermøte den 29.05.24 ble det vedtatt å kalle inn kr. 125.000 
ekstraordinært til samme formål på høsten. Det ble også vedtatt å kalle inn kr. 125.000 
ekstraordinært i 1. eller 2. kvartal 2025. Forretningsfører sendte ut denne fakturaen nylig. 

Forestående planer om rørfornying og behov for oppgradering av både nødlys anlegg og 
brannvarslingsanlegg samt tildekning av dekke i bakgården krever at sameiet sparer opp 
midler til å finansiere disse tiltakene. Styret legger derfor fram forslag om at det kalles inn 2 
x kr. 125.000 høsten 2025. 

Videre har styret kommet til at det ikke lønner seg for sameiet å ta opp ytterligere lån for å 
finansiere utgiftene til rørfornying. Renten på dette lånet ligger fortiden på 7,35%, og styret 
foreslår derfor at rørfornying finansieres gjennom direkte innbetaling fra sameierne i et 
passende antall avdrag. Vedlagt er et anslag på kostnadene til rørfornying og fordelingen per 
seksjon med utgangspunkt i tilbud mottatt i 2020. Den enkelte sameier kan da se hvilket 
beløp som anslagsvis vil måtte kalles inn i forbindelse med denne rehabiliteringen. Dette vil 
komme utenom de ovennevnte ekstraordinære innbetalinger. Se info-skriv nr. 1/2025 for 
detaljer om rørfornyingsprosjektet. 

Egenandel for reparasjon fra seksjonseiere 

I 2024 har sameiere som har fått skiftet ut defekte radiatorventiler og termostatventiler i 
sine seksjoner betalt inn sin andel av kostnadene til denne utbedringen, som ble organisert 
den 11.01.24 – totalt kr. 113.766. I tillegg har eier av leilighet 405 nedbetalt kr. 3.600 av 
sameiets utlegg i forbindelse med oppgradering av avløpsrør i seksjonen. Badet i seksjonen 
ble pusset opp i forbindelse med lekkasje fra et felles avløpsrør og påfølgende forsikringssak 
i 2022. I leilighet 201 ble sisternen på badet undersøkt den 05.08.24 av rørlegger for 
sameiets regning til kr. 1.849,99. Forretningsfører skulle ha fakturert seksjonen for dette 
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beløpet, men antok at det gjaldt en forsikringssak og fakturerte feilaktig for egenandel på kr. 
10.000. Dette beløpet er kommet med under «Andre inntekter» i Usbls regnskap for 2024 og 
vil bli rettet opp i 2025. Det er trukket fra kr. 1.849,99 under «Vedlikehold VVS» for 
innbetalingen fra seksjonen og ført opp noe misvisende som kostnad for sameiet under 
«Vedlikehold elektro». 

 I 2025 føres det opp nedbetaling av kr. 3.600 fra leilighet 405 for nye avløpsrør. To 
leiligheter vil i 2025 få skiftet ut defekte ventiler og bli avkrevd anslagsvis kr. 4.000 hver i 
egenandel. Totalt budsjetteres det med kr. 11.600 for innbetalinger fra sameierene. 

Utbetaling av erstatning fra Gjensidige (om balansen) 

I forbindelse med en lekkasje fra baderom i leilighet 401 oppstod en lekkasje ned til badet i 
leilighet 301, og Gjensidige utbetalte kr. 6343 i erstatning for skaden. Beløpet er satt på egen 
konto med øvrige erstatningsbeløp mottatt fra Gjensidige (se neste avsnitt). 

I forbindelse med en lekkasje fra støpejerns sluk oppstod det fuktskader på baderomsvegger 
i leiligheter 206 og 306 i 2020. Fuktigheten ble tørket opp fra motsatt side i forbindelse med 
lekkasje som oppstod samtidig av andre årsaker i naboleilighetene (207 og 307). Gjensidige 
krevde at årsakene til skadene i 206 & 306 måtte utbedres før utbetaling av erstatningen, 
dvs. at baderommene måtte rehabiliteres med forskriftsmessige sluk og membran. Den 
26.08.21 utbetalte likevel Gjensidige 2 x kr. 87.431 i erstatning til sameiet minus 2 x kr. 
10.000 i egenandel. Beløpet er satt inn på egen konto og betales ut til seksjonene når 
baderommene i de berørte seksjonene skal renoveres. 

Totalt utgjorde beløpet som er satt av øremerket oppussing av baderommene i de nevnte 
leilighetene (301, 206 & 306) kr. 168.149 av kr. 969.734 av innestående midler på konto den 
31.12.23. Den 31.12.24 utgjorde beløpet kr. 175.296 av kr. 1.112.075 bokført på sameiets 
bank konti. Dette beløpet er ikke tilgjengelig for andre formål. 

Kommunale avgifter 

Fra 01.01.24 økte vann- og avløpsgebyrer med 17,5 % og renovasjonsgebyret med 7,5 %. 
Sameiet betalte kr. 416.602 i kommunale avgifter i 2024. Dersom seksjonseiere og leietakere 
er påpasselige, varsler om lekkasjer i sisterner eller kraner og lekkasjene tettes tidlig unngår 
vi unødvendige utgifter i vann- og avløpsgebyr. Renovasjonsgebyret økte med 3 % og vann- 
og avløpsgebyrer økte med 15,8 % fra 01.01.25. Totalt antas kommunale avgifter i 2025 å 
komme på ca. kr 455.000 dersom vannforbruket blir som i fjor.  

Lys & varme 

2024 var sameiets femte fullstendig oljefrie år. Strømforbruket var på 309.480,80 kWh og 
kostet kr. 354.993,54. I 2023 var strømforbruket på 325.776,04 kWh til en pris på kr. 
414.432,06, og i 2022 ble det brukt 314.799,60 kWh til en pris på kr. 482.512,30. Fra høsten 
2021 begynte strømprisene å øke til ekstreme nivåer, og f.o.m. 2022 har myndighetene 
innvilget kompensasjon for strømpriser over kr. 70 per kWh til alle private husholdninger 
(inkludert sameier). Ordningen ble utvidet ut 2024, men grensen ble satt til kr. 73 per kWh. 
Det budsjetteres med kr. 450.000 i totale strømutgifter i 2025. 

Renhold & vaktmestertjenester – Vaktmestertjenester og renhold (inklusiv 
arbeidsgiveravgift, feriepenger osv.) har kostet kr. 63.065 i 2024. I USBL’s regnskap legges 
arbeidsgiveravgift tilknyttet utbetalt styrehonorar til dette beløpet og utgjør posten 
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«Lønnskostnader». Det budsjetteres med kr. 78.600 i 2025 til «Vaktmestertjenester og 
renhold». 

Service brannalarm/brannvern 

Årskontroll på brannvarslingsanlegget ble utført av Brannsystemer AS den 12.06.24 og kostet 
kr. 31.619. Det er tegnet serviceavtale om årlig kontroll med dette firmaet for kr. 16.250, og 
det er budsjettert med dette beløpet for service på anlegget i 2025. 

Den 08.02.24 ble brannslokningsapparater i fellesarealene kontrollert og 4 apparater byttet 
– prisen var kr. 4.578,13. Apparater i fellesarealene kontrolleres årlig og skiftes ut etter 
behov. Samtlige apparater i leilighetene skal ifølge forskriftene kontrolleres hvert 5 år, og de 
skal gjennomgå en egen service hvert 10. år. Siste kontroll var i september 2019. Den 
12.02.25 ble det organisert kontroll av apparater i leilighetene og fellesarealene. 27 
apparater gjennomgikk 10 års kontroll, og 5 stykker ble byttet ut pga. alder. Dette kostet kr. 
21.501,25. 

Totalt brukte sameiet kr. 36.197,13 på disse to utgiftspostene i 2024, og det er budsjettert 
med kr. 37.751,25 i 2025 under posten «Service brannalarm, brannvern, branntetting». 

Brannvarslingsanlegget i gården anbefales byttet ut av servicefirmaet, men styret har hittil 
avventet til andre vedlikeholdsoppgaver er gjennomført. I mellomtida må det settes av 
midler i from av ekstraordinære innbetalinger slik at utskifting av anlegget kan igangsettes 
når den tid kommer. 

Heisservice 

Orona Norway AS har utført kontroll og ettersyn av heisen ved 4 besøk, den 04.01.24, 
25.03.24, 04.07.24, & 09.10.24. Årlig heisservice og heisalarm har kostet kr. 15.663,76. I 
Usbls regnskap skilles mellom avtale om ren kontroll og ettersyn (kr. 11.222,86 under 
«Serviceavtale og vedlikehold heis») og heisalarm (kr. 4.440,9 under «Kostnad 
eiendom/lokaler»). Det ble utført vedlikeholds service utover rent kontroll og ettersyn den 
04.07 til en pris på kr. 6.562,50, den 10.07 til en pris på kr. 3.750, den 13.11 til en pris på kr. 
6 675 og 29.11 til en pris på kr. 975. Se info-skriv nr. 1/2025 for detaljer om disse 
servicebesøkene. Enhet for heiskontroll ved Plan & bygningsetaten utførte sikkerhetskontroll 
av heisen den 01.02.25 og kom med sine bemerkninger – kostnad kr. 4.687,50.Totalt har 
heisen kostet kr. 38.313,76 i 2024. I 2025 budsjetteres det med kr. 16.000 til avtalt heisalarm 
og kontroll og ettersyn pluss kr. 13.000 i servicekostnader utenom dette – totalt kr. 29.000. 

Oppgradering av anlegg/fasader 

I henhold til planen skulle sameiet legge dekke over takpappen i bakgården til ca. kr. 152.000 
og installere nytt nødlysanlegg til ca. kr. 300.000 i styreperioden 2024-25, men disse 
prosjektene må skyves over til 2025 – se info-skriv nr. 1/2025. Det budsjetteres med kr. 
160.000 til takpapp/dekke og kr. 350.000 til nødlys anlegg (justert for prisstigning) i 2025. 
Sikring mot takras anslått til minimum kr. 22.000 forutsatt at stillaser er på plass antas 
gjennomført når en avtale med utbygger av loftet er på plass og utbedringer av taket er 
kommet i gang. Oppgradering av brannvarslingsanlegget vurderes løpende, og det spares 
opp midler ekstraordinært. 

Den 06.11.24 ble kameraovervåkningen i sameiet utvidet med et 5. kamera i postkasse 
området. Dette kostet kr. 11.412,50 og utgjør posten «Oppgradering av anlegg, fasader» i 
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2024 (se info-skriv nr. 1/2025 for detaljer). Telia fakturert først i februar 2025 for installasjon 
av bredbåndlinje, foretatt 17.10.23 – kr. 5.778,29. Dette legges til posten i 2025. 

Utbedring belysning i fellesarealer – Det ble ikke benyttet tjenester fra elektriker i 2024. I 
Usbls regnskap er en rørlegger faktura på kr. 1849,99 ført opp under «Vedlikehold elektro» 
(se tidligere avsnitt i dette skrivet). I 2025 settes det av kr. 3.000 til forefallende vedlikehold 
av belysning i fellesarealer. 

Juridisk bistand 

I 2024 ble det brukt kr. 21.343,75 i juridisk bistand til å følge opp tvisten mellom sameiet og 
eier av loftet, Herkules Confektionsfabrikker AS (HC), samt til å avklare spørsmål omkring 
sameiebrøk for seksjon 41 (kjellerleilighet U3) – se info-skriv nr. 3/2025 for detaljer. 
Styreleder har hatt tlf. samtaler, utvekslet e-post og hatt et fysisk møte med sameiets 
advokat om disse spørsmålene. 

Det antas at arbeidet med å følge opp utbedring av feil og mangler med taket fortsetter i 
2025. I tillegg vil styret fortsette samtalene med HC for å komme fram til en løsning på de 
øvrige tvistepunkter mellom partene (se Info-skriv nr. 3/2025). Juridiske spørsmål knyttet til 
et forslag til forhandlingsløsning må diskuteres med advokaten før det endelige resultatet 
kan legges fram for votering. Det er satt av kr. 30.000 til juridisk bistand i 2025. 

Teknisk konsulentbistand 

I 2022 ble det brukt kr. 21.835,19 til teknisk konsulentbistand i forbindelse med spørsmål 
omkring feil og mangler ved taket etter ombyggingen av loftet i 2015 (se info-skriv nr. 
3/2025). Sameiet har da benyttet Jan Skau i OPAK til å sikre en faglig forsvarlig løsning i 
prosessen overfor loftseier, HC. I 2023 og 2024 har det ikke vært bruk for teknisk konsulent 
bistand i større omfang. I forhandlingene med HC i 2024 har styret fremmet det synet at HC 
må bekoste konsulentbistand, som kan bekrefte at utbedringer utføres i tråd med 
håndverksmessige krav. 

Styret har i forbindelse med planer om rørfornying funnet det nødvendig å få bistand fra 
OPAK til å vurdere tilstanden på rørene og til rådgivning videre i prosessen (se info-skriv nr. 
1/2025). Bistand fra OPAK helt fram til et sluttresultat ved rørfornying anslås til å koste kr. 
225.000. Styret finner det fornuftig å støtte seg på fagkyndig vurdering når man tar i 
betraktning at mottatte tilbud på oppdraget er anslått til kr. 2,3 millioner. Det budsjetteres 
med kr. 225.000 til teknisk bistand i 2025, men dette avhenger av hvor langt sameiet 
kommer med rørfornying i 2025 og hvor mye tjenester/rådgivning man bestiller fra OPAK. 

Forretningsfører honorar 

USBL har fakturert sameiet for kr. 7.681,04 i måneden for faste forretningsfører tjenester – 
totalt kr. 92.172 – i 2024. Utgifter for tilleggstjenester i forbindelse med håndtering av lønn 
til vaktmester og renholdsansvarlig kostet kr. 7.312,50. Omkostninger til kapital innkreving 
(ekstraordinære innkallinger) har ligget på kr. 1.087,50. Viderefakturering har kostet kr. 725. 
I Usbls regnskap inngår de tre siste kostnadene under posten «Andre honorarer». 
Omkostninger til øvrig innkreving har vært på kr. 1.972. Dette beløpet inngår under posten 
«Andre kostnader» i Usbls regnskap. Totalt har USBL mottatt kr. 103.269,44 for sine 
tjenester i 2024. Styret budsjetterer med kr. 108.510 for denne posten i 2025. 

Kabel TV 
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Den 11.11.21 tegnet styret en ny treårige avtale med Telia om kollektivt bredbånd på 50 
Mpbs og kollektiv digital TV & strømming 5 poeng til henholdsvis kr. 110 & kr. 150 – totalt kr. 
260,- per måned per husstand. I 3. kvartal 2022 økte prisen på kollektiv TV til kr. 190 per må-
ned per husstand – dvs. totalt kr. 300 per måned per husstand. Totalt, kostet kollektivt bred-
bånd og digital TV kr. 137.760 i 2022. Prisen på kollektivt bredbånd økte til kr. 118,26 og kol-
lektiv TV til kr. 221,76, altså totalt kr. 340,02 per måned per husstand f.o.m. 01.03.23. Totalt 
betalte sameiet kr. 165.855,66 for disse tjenestene i 2023. F.o.m. 01.01.24 økte prisen på 
kollektivt bredbånd til kr. 123,05 og kollektivt TV til kr. 230,74, dvs. kr. 353,79 per måned per 
husstand. Totalt kostet disse tjenestene sameiet kr. 174.064,68 i 2024. I 2025 budsjetteres 
det med kr. 175.591,08 basert på mottatte fakturaer så langt. Kostnaden deles likt på samei-
erne. 
 
Telia har også fakturert for abonnement på bredbånd for kameraovervåkningsutstyret fra 
etablering og ut 2025 – kr. 4.975 (kr. 199x25 måneder). Dette er tatt med i budsjettet for 
2025. 
 
Avdrag tidligere vedlikehold – I 2024 ble det betalt kr. 137.592 i avdrag på sameiets lån. I 
2025 skal det betales samme beløp. 

Utbedring vann- & avløpsrør 

I forbindelse med en lekkasje ble deler av felles vannrør som forsyner baderom i leiligheter 
202, 302, 402 & 502 med varmt vann skiftet ut (se info-skriv nr. 2/2024 for detaljer om 
denne lekkasjen). Flere rørleggertimer gikk med til undersøkelser før det ble oppdaget hvor 
lekkasjen stammet fra den den 01.02.24. Rørdelen ble permanent utbedret den 26.02.24. Til 
sammen kostet arbeidene kr. 22.185,50 i deler og rørleggertimer. 

Den 19.04 ble røropplegg omkring byggets hoved vannkran skiftet ut pga. lekkasje og behov 
for oppgradering (se info-skriv nr. 2/2024 for detaljer). Rørdeler og arbeid utført av 
Rørleggertjenesten AS kostet kr. 23.045,50. 

Det budsjetteres med kr. 20.000 til forefallende vedlikehold av vann- og avløpsrør i 2025. 

Service på ventilasjonsanlegget 

Klimakontakten AS utførte den 28.06.24 årlig kontroll av ventilasjonsanlegget. To vifter 
plassert på loftet, en på hver side av bygget, sørger for utskifting av lufta i leilighetene fra 1. 
til 5. etasje. Avtrekket i et utvalg leiligheter ble målt. Den 12.09.24 ble ventilasjonsanleggene 
i de 3 kjellerleilighetene kontrollert av samme firma. Den 26. & 27.11.24 ble vifter og kanaler 
i 2 kjellerleiligheter renset av Espelid Ventilasjon Service AS på oppdrag for Klimakontakten 
AS. For detaljer om de nevnte servicebesøkene se info-skriv nr. 1/2025. Totalt fakturerte 
Klimakontakten sameiet for kr. 34.125 i 2024. I Usbls regnskap inngår kostnaden under 
«Vedlikehold tekniske anlegg». 

Det budsjetteres med kr. 20.000 til vedlikehold av ventilasjonsanleggene i 2025. 

Service varmeanlegget 

Sameiet har tegnet avtale om service på anlegget med firmaet Dråpe Entreprenør AS, som 
utførte årlig service 25.06.24, pris kr. 16.330. 
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TK Rørteknikk AS samarbeider med Dråpe Entreprenør AS og utfører rørleggerarbeid knyttet 
til varmeanlegget. De gjennomførte høsten 2023 en kartlegging av defekte radiatorventiler i 
leilighetene, som var meldt inn av seksjonene (se info-skriv nr. 2/24). Den 11.01 og 25.01.24 
skiftet de ut 28 radiatorventiler i 20 leiligheter samt radiator termostater i 4 leiligheter. 

Totalt betalte sameiet TK Rørteknikk AS kr. 164.152,50 for deler og rørleggertimer for dette 
arbeidet (se info-skriv nr. 2/2024 for detaljer). Sameiere som har fått skiftet ut 
radiatorventiler & termostater er blitt fakturert en egenandel for deler og rørleggerarbeid 
utført i sine seksjoner – se tidligere avsnitt i dette skrivet. 

Enda en seksjon meldte om en radiator som ikke ville skru seg av den 08.07.24. Her var ikke 
den defekte radiatoren kommet med på utbedringen nevnt over. TK Rørteknikk AS måtte 
gjennomføre midlertidige tiltak for å stenge ventilene, og seksjonseieren betalte for dette. I 
begynnelsen av november 2024 måtte ventilen åpnes igjen av rørleggeren for å gi tilgang til 
varmen. Planen var å organisere en utskifting av denne ventilen sammen med øvrige 
innmeldte defekte radiatorventiler før den kalde årstiden, men dette ble utsatt til våren 
2025 får å få med eventuelle defekte ventiler i andre seksjoner. Rørleggerens arbeid til kr. 
3.711,25 måtte derfor sameiet dekke. 

Beboere har i flere skriv blitt bedt om å varsle om defekte ventiler. En leilighet til har meldt 
seg, og styret legger opp til en utskifting av ventilene i nærmeste framtid. Det budsjetteres 
med kr. 16.000 til dette arbeidet samt årskontroll på kr. 17.000 i 2025. I tillegg legges til 
utskifting av defekt del (mykstarteren) i den ene varmepumpen den 17.02.25 – kr. 12.938 (se 
info-skriv nr. 1/2025). Totalt vil det gi en kostnad på kr. 45.938 under posten «Service 
fyringsanlegg/bergvarmeanlegg» i 2025. 

Service felles vaskemaskin & tørketrommel  

Pga. lekkasje fra vaskemaskinen i fellesvaskeriet ble servicemann fra Electrolux Professional 
AS tilkalt den 13.08.24, og en defekt avløpsventil ble skiftet ut. Besøket kostet kr. 8.887,50. 
Den 16.10.24 ble det utført årlig service på vaskemaskin og tørketrommel i fellesvaskeriet til 
kr. 3.050. I 2025 budsjetteres det med kr. 3.200 i årlig service samt en buffer på kr. 5.000 til 
service utover dette. 

Annet vedlikehold 

Den 16.07.24 låsesmed fra Servicesentralen Lås & Nøkkel AS innom for å skifte dørpumpe på 
heisdøren i 2. etasje. Låsesmeden fant at dørpumpen kun trengte justering, og at en 
innebygd mekanisme i selve heisdøren bør fjernes for at døren i 2. etasje skal bli lettere å 
åpne. Samtidig ble låsesylinder i hovedinngangsdøren skiftet pga. slitasje og rapporter om 
problemer med å få inn nøkkelen. Dette oppdraget kostet sameiet kr. 7.848. Usbl har 
regnskapsført kostnaden under «Vedlikehold dører & porter». I 2025 budsjetteres det med 
kr. 5.000 i forefallende vedlikehold under denne posten. 

Skadedyr bekjempelse 

Den 01.10.24 kom servicetekniker fra Rentokil på befaring for første gang etter at beboer i 
kjellerleilighet U3 (seksjon 41) hadde observert og fanget rotter i leiligheten. Gjensidiges 
underleverandør – Norsk Hussopp forsikring (NHF) – hadde tilkalt firmaet etter at styret 
meldte inn problemet (se info-skriv nr. 1/2025). Rentokil var innom på minst 7 besøk totalt, 
og arbeidet utført på disse dekkes av forsikringen. De murte igjen og stengte av en mulig 
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inngangsport for rottene fra naboen i Camilla Colletts vei 15 samt renset og desinfiserte 
områder over tak i korridorer i kjelleretasjen og i leiligheten der rotter hadde ferdes. Disse 
tiltakene ble ikke dekket av forsikringen og måtte betales av sameiet - kr. 19.715. Det settes 
av kr. 20.000 til skadedyrbekjempelse i 2025. 

Forsikringer 

Som følge av at det har vært utbetalt store beløp i skade-erstatninger særlig i forbindelse 
med lekkasjer har forsikringspremien økt. I 2021 betalte sameiet kr. 145.016 i rene 
forsikringspremier. I tillegg ble det betalt 4 x kr. 10.000 i egenandeler for 2 lekkasjer i 2021 
og for 2 lekkasjer i 2020. I 2022 betalte sameiet kr. 183.874 i forsikringspremie. I 2023 ble 
det betalt kr. 217.622 i forsikringspremie og kr. 10.000 i egenandel for lekkasje fra felles 
avløpsrør utenfor leilighet 405 den 08.04.21. Månedlig innbetaling til Gjensidige for 
fullverdig forsikring var kr. 17.372 fram t.o.m. 25.09.23. Prisen økte deretter til kr. 20.423 per 
måned, og sameiet betalte kr. 254.491 i forsikringspremie i 2024. 

F.o.m. oktober 2024 betalte sameiet kr. 23.564 per måned i premie. Det budsjetteres med 
kr. 282.724 i forsikringspremie i 2025. I tillegg er det i år blitt fakturert kr. 10.000 i egenandel 
for lekkasjen fra fellesvarmtvannsrør som oppstod den 17.01.24 samt ytterligere kr. 10.000 
for egenandel fra NHF for rottebekjempelsen i kjelleren (se tidligere avsnitt i dette skrivet). 

Styrehonoraret 

Styret bestod fra sameiermøtet den 30.05.23 til sameiermøtet den 29.05.24 av 3 
styremedlemmer, en styreleder og to varamedlemmer. Det ene varamedlemmet var ikke 
aktivt. Et av styremedlemmene, Ewa Wallace, har vært syk i noen år. Hun tok seg likevel tid 
til å delta på flere styremøter i nevnte periode. Dessverre gikk hun bort den 14.07.24. Hun 
var styremedlem fra sameiermøtet i 2011 fram til sameiermøtet i 2024 og hadde et stort 
engasjement for alle saker som gjaldt sameiet. Det ble utbetalt kr. 42.000 i styrehonorar i 
2024 for perioden – kr. 15.000 til styreleder, kr. 10.000 til hver av 2 styremedlemmer, kr. 
5.000 til et varamedlem samt kr. 2.000 for Ewas innsats i perioden. Sistnevnte beløp er 
regnskapsført som «Lønn & godtgjørelser ved dødsfall» i Usbls regnskap og faller inn under 
posten «Lønnskostnader». Totalt dekket sameiet kr. 47.640 i styrehonorar hvorav 
arbeidsgiveravgift kr. 5.640 i 2024. 

Det settes av kr. 55.000 i styrehonorar for nåværende periode med styreleder, 3 
styremedlemmer og 2 varamedlemmer. I tillegg kommer arbeidsgiveravgift på kr. 7.755 slik 
at det totalt settes av kr. 62.755 til denne posten i 2025. 

Finanskostnader – I 2024 tjente sameiet kr. 36.087,03 i renter fra bankkonti pluss kr. 
1.266,47 i renter fra Klare Finans AS (forretningsførers innkrevings partner) – totalt kr. 
37.353,50. Usbl legger kundeutbytte fra Gjensidige til denne summen under posten 
«Renteinntekt». Det ble betalt kr. 142.773 i renter & omkostninger på lånet. Renter kostet 
netto kr. 105.419,50. Renteinntekter i 2025 anslås til kr. 30.000, og Usbl anslår renter & 
omkostninger på lånet til å bli kr. 132.356, dvs. nettokostnader på kr. 102.356. Ytterligere 
låneopptak i forbindelse med rørfornying ville ha økt rentekostnadene til anslagsvis det 
dobbelte. 

Sameiets gjeld 
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Sameiet har tatt opp lån i 4 omganger: 1) 01.08.2007, kr. 350.000 til «Ekstraordinære 
kostnader ved plutselige skader og innvendig og utvendig vedlikehold & nødvendig 
oppussing»; 2) 04.04.2011, kr. 1.200.000 til; 3) 05.09.2013, kr. 475.000 til heismodernisering 
og 4) 22.06.2018, kr. 1.750.000 til installasjon av varmepumpe og bergvarme anlegg. 
Restgjelden per 04.05.25 er på kr. 1.823.120. Rentesatsen er på 7,35%, og det anslås som 
nevnt at renteutgiftene i 2025 kommer på kr. 137.593. 

Styret har undersøkt muligheten for at sameiere som ønsker det, og som har muligheten til 
det, kan betale ned sin andel av lånet og få redusert sine fellesutgifter. I e-post av 28.11.24 
har sameiets rådgiver hos Usbl bekreftet at dette kan ordnes, men at administrering av 
ordningen vil koste: 

- Kr. 37.728,75 (inkl. mva.) i etableringskostnad 
- Kr. 19.643,75 (inkl. mva.) i årlig oppfølging 
- Kr. 4.375 (inkl. mva.) per nedbetaling for seksjonseieren 

Nedbetalingstiden for sameiet låses så snart en sameier har benyttet seg av ordningen. 
Sameiere kan betale ned sin andel av gjelden 2 ganger i året med min. kr. 100.000 eller hele 
gjelden hvis denne er under dette beløpet. 

Styret har diskutert betingelsene og foreløpig valgt ikke å gå videre saken. 

Konklusjon 

Sameiet står foran en rekke oppgradering av tekniske anlegg samt renovering av 
avløpsrørene. I budsjettet for 2025 er noen av disse tatt med hvilket fører til et negativt 
resultat på omkring kr. 570.000. Dette må dekkes av midler, som er hentet inn 
ekstraordinært gjennom de senere årene til dekning av vedlikehold. Oppsparte midler vil per 
i dag kunne dekke det meste av kostnaden til oppgradering av nødlysanlegg, 
brannvarslingsanlegg og nødvendig oppgradering i bakgården. Dette er høyt prioriterte 
vedlikeholdsoppgaver for styret. 

Behovet for renovering av avløpsrørene kommer i tillegg og vil kreve finansiering utover 
innsparte midler. Styret vil foreslå på det kommende sameiermøtet at kostnaden dekkes 
gjennom direkte innbetaling fra sameierne, noe som vil spare sameiet for store 
renteutgifter. Dette vil i så fall bli innbetaling utover de ekstraordinære innbetalinger som er 
budsjettert i 2025. Dersom styrets forslag blir godkjent vil man også måtte ta stilling til i 
hvilke rater sameierne skal betale inn for denne rehabiliteringen. 

I budsjettet for 2025 er det også tatt høyde for kr. 225.000 til konsulentbistand fra OPAK for 
å sikre at renovering av avløpsrørene blir foretatt på en faglig forsvarlig måte. Styret 
begrunner kostnaden med at investering i rørfornying er såpass stort og at oppgaven er 
krevende faglig. 

Sameiet må fortsette forhandlinger med loftseier, Herkules Confektionsfabrikker AS, for å 
finne en løsning på tidligere tvistespørsmål i forbindelse med utbygging av loftsleilighetene. 
Begge parter er innstilt på å finne en løsning der man kan begrense utgifter til juridisk 
bistand i størst mulig grad (se detaljer om tvistespørsmål og pågående forhandlinger i info-
skriv nr. 2/2025). 

Det er tatt høyde for en noe høyere strømpris i 2025 enn i 2024. Tiden vil vise hva kostnaden 
til slutt blir ikke bare for strømforbruket, men også for de øvrige postene som er budsjettert. 
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Vennlig hilsen, 

Styret i Sameiet Camilla Collettsvei 15 

Oslo, 05.05.25 



Historikk Sameiet Camilla Collettsvei 15
over fortløpende vedlikehold & låneopptak / refinansiering

 Avdrag / ekstra 
Dato  Restlån  Nytt opptak  nedbetaling Erklært låneformål Dato Vedlikehold, oppgradering & innkjøp utenom ordinær drift  Pris 

2005  kr -  kr - 2005 Sameiet stiftes 07.04.2005
Krav om utbedringer overfor utbygger
pga. mangler ved gården

2006  kr -  kr - 2006 Utbygger i gang med å utbedre
gjennom hele året

2007 2007 Modernisering av fellesstrømtavle kr. 250.000 - av utbygger
Oppussing av fasade bakgård - kr. 220.000 - dekket av utbygger

01.08.2007  kr -  kr 350 000 Plutselig lekkasje & Arbeider etter lekkasje fra terrasse samt nytt avløpsrør  kr 52 847 
nødvendig innv. & Ny brenner til fyringsanlegg, reparasjon varmtvannsbereder  kr 47 470 
utv. vedlikehold Vedlikehold (oppussing fellesarealer)  kr 52 216 

01.11.2007  kr -8 750 Vedlikehold / Oppgradering av belysning  kr 21 941 
Ny felles vaskemaskin  kr 35 910 

Sum  kr 210 384 
31.12.2007  kr 341 250 

2008 2008 Graving, pigging, støping, rørleggerarbeid  kr 32 480 
 kr -35 000 Lekkasje terrasse - nytt takpapp, beslag & div. arbeider  kr 211 988 

Oppgradering belysning fellesarealer  kr 7 969 
Sum  kr 252 437 

31.12.2008  kr 306 250 
2009 2009 For det meste driftsutgifter

 kr -35 000 
31.12.2009  kr 271 250 

2010 2010 Utbedringer & søk etter taklekkasje (KB Blikk AS)  kr 51 478 
Heisservice  kr 100 133 

 kr -35 000 Terrassedekke bakgård  kr 90 970 
Sum  kr 242 581 



31.12.2010  kr 236 250 
2011 2011 Omlegging hovedtak gateside  kr 951 510 

OPAK  kr 144 972 
 kr -8 750 Murutbedring & maling gatefasade  kr 133 809 

Utbedring tak, vegger, gulv leil. 505 (sopp) & 507 (taklekkasje)  kr 29 125 
04.04.2011  kr 227 500  kr 1 200 000 Takomlegging Utbedring ventilasjonsanlegg  kr 29 135 
08.04.2011 (innbetaling for tak HC) Taktekking karnapp i bakgård  kr 38 796 

Heisservice  kr 40 195 
 kr -47 582 Terrassemøbler  kr 9 497 

Stilas & lekkasjesøk tak høsten 2010 (KB Blikk AS)  kr 21 378 
Sum  kr 1 398 417 

31.12.2011  kr 1 379 918 
2012 2012 Utbedring belysning portrom, kjeller, korridorer & nødlys  kr 64 185 

Gjennomgang radiatorer - utskifting termostater & ventiler  kr 32 412 
 kr -95 164 Heisservice  kr 23 626 

10.08.2012 (innbetaling for tak HC) Sum  kr 120 223 
31.12.2012  kr 1 284 754 

2013  kr -71 373 2013 Heismodernisering  kr 497 606 
 kr 1 213 381 Skadedyrbekjempelse (Anticimex AS)  kr 17 500 

05.09.2013  kr 1 688 381  kr 475 000 Heisutbedring / fornyelse Sum  kr 515 106 
 kr -28 139 

31.12.2013  kr 1 660 242 
2014 2014 Utbedring fasade & mur bakgård  kr 104 107 

Skadedyrbekjempelse - serviceavtale (Anticimex AS)  kr 18 358 
 kr -112 556 Ny vaskemaskin  kr 18 481 

Sum  kr 140 946 
31.12.2014  kr 1 547 686 

2015 2015 Oppussing av fasade glasstårn på taket - Haga & Berg  kr 81 563 
 kr -28 139 Reparasjon av fasade bakgård - Haga & Berg  kr 31 234 

19.03.2015  kr -200 000 (ekstra nedbetaling) Maling av vinduer i baktrapp  kr 7 500 
Utbedringer / utskifting deler & låser i dører i fellesarealer  kr 18 466 

 kr -73 311 Utbedring belysning i fellesarealer  kr 44 135 
Skadedyrbekjempelse - serviceavtale (Anticimex AS)  kr 18 358 



Service brannalarm pga. kortslutn. røykluke - loftsutbygg.  kr 12 769 
Sum  kr 214 025 

31.12.2015  kr 1 246 236 
2016 2016 Arbeid ventilasjonsanlegg & røykvifte pga. av loftsutbygging  kr 68 078 

Ny baldakin  kr 32 000 
 kr -97 748 Vedlikehold Heis utenom årlig kontroll & ettersyn  kr 102 967 

Utbedring belysning  kr 19 009 
Sum  kr 222 054 

31.12.2016  kr 1 148 488 
2017 2017 ENØK analyse - Hjellnes Consult  kr 31 250 

Gj.gang / analyse av varmeanlegg (radiatorer & tilførselsrør)  kr 49 350 
 kr -97 748 Utbedring belysning / utskifting til LED lys  kr 72 464 

Sum  kr 153 064 
31.12.2017  kr 1 050 740 

2018 2018 Branntetting i kjeller - Fire Safe AS  kr 96 250 
Lekkasje portrom - rørleggerarbeid  kr 25 514 

 kr -48 874 Lekkasje portrom - service brannvarslingsanlegg  kr 15 225 
Utbedring belysning / skifte til LED lys  kr 24 005 

 kr 1 001 866 Rens av ventilasjonsrør  frys 
22.06.2018  kr 2 751 866  kr 1 750 000 Installasjon av varmepumpe Ventilasjon - justering & luftmålinger  kr 12 689 

(bergvarme) Ny tørketrommel - Elektrolux  kr 37 125 
 kr -68 796 Defekt fyringsautomat skiftet ut  kr 7 508 

Defekte v.v.beredere - montering varmeveksler til fyring  kr 55 258 
Sum  kr 273 574 

Installasjon varmepumper / nye beredere (totaltpris)  kr 1 595 198 
Ektra-arbeid uteområder - steinlegging (anslått pris)  kr 43 125 

Sum  kr 1 638 323 
31.12.2018  kr 2 683 070 

2019 2019 Utbedring/oppussing mur bodhus i bakgården  kr 33 000 
Utskifting baldakinen  kr 32 000 

kr -137 592 Gavl mot nabo i CCvei17 murt og reparert  kr 24 675 
 kr 89 675 



31.12.2019  kr 2 545 478 
2020 2020 Oppussing pipe på glasstårnet/kuppelen 22875

Utbedring feil og mangler fra sikkerhetskontroll av heis ved PBE 22378
kr -137 592 Utbedring vann- og avløpsrør 59758

31.12.2020  kr 2 407 886 
2021 2021 Utbedring vann- og avløpsrør 78324

Installasjon av kameraovervåkning 45253
kr -137 592

31.12.2021  kr 2 270 294 
2022 2022 Nytt port telefon anlegg (betalt av hver sameier) 154973

Utbedring vann- og avløpsrør 52481
kr -137 592

31.12.2022  kr 2 132 702 
2023 2023 Utskifting av 3 stk. etasjevisere mm. - heis 23750

Utbedring vann- og avløpsrør 42966
kr -137 592

31.12.2023  kr 1 995 110 
2024 2024 Utbedring vann- og avløpsrør 50231

kr -137 592

31.12.2024  kr 1 857 518 



INNKALLING 2025

Sameiet Camilla Colletts vei 15
Onsdag 21.05.2025 kl. 18:00 
Usbl sine lokaler



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 årsmøte

Det innkalles til ordinært årsmøte i Sameiet Camilla Colletts vei 15

Tid og sted: Onsdag 21.05.2025 kl. 18:00 - Usbl sine lokaler
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinært årsmøte

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

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 styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styreleder - kr. 15.000

Styremedlemmer - 3 x kr. 10.000

Varamedlemmer - 2 x kr. 5.000

Styrehonorar på kr 55.000,- godkjennes.

Andre saker5.

Rørfornyging av avløpsrør - praktisk gjennomføring og teknisk 
bistand

5.1

Forslag til vedtak:

Det vises til info-skriv nr. 1/2025 sendt sameierne per e-post den 05.05.24
(alternativt se årsmeldingen) samt rapport vedlagt samme e-post skrevet av OPAK
07.04.25 (vedlagt her for ordens skyld). Disse dokumentene beskriver tilstanden på
sameiets avløpsrør, og OPAK anbefaler rørfornying gjennomføres senest innen 3 år.
Styret er av den oppfatning at prosjektet må planlegges og settes i gang innen den
forslåtte fristen, og at det er hensiktsmessig å støtte seg på bistand fra OPAK videre
for å sikre tilfredsstillende kvalitet og et varig resultat på rehabilitering av
avløpsrørene. Det vises til kopi av e-post av 10.03.25 fra OPAK (vedlagt e-posten til
sameierne samt her for ordens skyld) der det beskrives hvordan OPAK kan bistå
sameiet i prosessen med å kvalitets sikre rørfornying. Styret anser det hensiktsmessig
at OPAK bistår med utarbeidelse av tilbudsdokumenter og kravspesifikasjon som
sameiet kan gå ut med og hente inn tilbud. Det bør så vurderes fortløpende i hvor
stort omfang sameiet skal benytte seg av bistand fra OPAK i den videre prosessen
med å vurdere og velge tilbud og i selve gjennomføringen av prosjektet.

Styrets forslag:

Det legges opp til at rørfornying planlegges i styreperioden
2026-27 og gjennomføres i 2027 (se neste punkt i agendaen).
Styret har imidlertid sameiernes fullmakt til å igangsette og
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gjennomføre planlegging i forbindelse med prosjektet, som en
måtte finne hensiktsmessig å utføre allerede i kommende
styreperiode - f.eks. utarbeidelse av tilbudsdokumenter og
kravspesifikasjon, innhenting av tilbud fra leverandører og
vurdering av disse. Styret har sameiernes fullmakt til å benytte
seg av bistand fra OPAK til dette arbeidet i den grad en måtte
finne hensiktsmessig for å sikre kvaliteten på sluttresultatet.

Rørfornying av avløpsrør - finansiering og tidsperspektiv5.2

Forslag til vedtak:

Per den 04.05.25 er sameiets restgjeld kr. 1.823.120. Rentesatsen er for tiden på
7,35%, og det anslås rentekostnader på kr. 137.593 i 2025.

Det var opprinnelig tenkt at rørfornying skulle dekkes gjennom ytterligere låneopptak,
men styret er kommet til at dette ikke lønner seg for sameiet på sikt. Den enkelte
seksjonseier vil ved behov kunne ta opp et privat lån til lavere rente enn sameiet.
Styret vil derfor anbefale at rørfornying finansieres gjennom direkte innbetaling i
passende avdrag fra sameierne.

Sameiet har spart in ca. kr. 950.000 - kr. 1.000.000 til nødvendig vedlikehold
gjennom ekstraordinære innkallinger de senere årene. Ved siden av rørfornying
gjenstår svært viktige prosjekter, som oppgradering av nødlys anlegg (estimert til kr.
350.000 - 400.000), brannvarslingsanlegget (omtrent samme estimat som nødlys
anlegg) samt tildekking av papp i bakgården (estimert til ca. kr. 160.000). De
innsparte midlene er tiltenkt disse prosjektene.

I budsjettet for 2025 foreslår styret innkalling av 2 x kr. 125.000 om høsten. Våren
2025 ble det kalt inn en runde med kr. 125.000 - altså kr. 375.000 totalt i
ekstraordinære innkallinger 2025. Dette dekker teknisk konsulent bistand (kr.
225.000), og noe går med til driftskostnadene siden de ordinære felleskostnadene
ikke ble økt ved årsskiftet 2024/2025.

Totalt sett må sameierne derfor belage seg på at kostnadene til rørfornying kommer
utenom de ovennevnte summene. Ut i fra tilbud på rørfornying av avløpsrørene
mottatt fra en leverandør i 2020 anslås at prosjektet vil koste minimum kr. 2,3
millioner. Sameierne har tidligere mottatt oversikt over fordeling av denne kostnaden
etter brøk og kan forberede seg på hvilket beløp de vil måtte bidra med. For ordens
skyld legges oversikten ved her også.

Styret ser for seg å sette i gang så mange som mulig av øvrige nødvendige
oppgraderinger i perioden 2025-26 for deretter å starte planlegging av rørfornying i
2026-27 og endelig å sette i gang med rørfornying etter årsmøtet i 2027. Dette vil gi
sameierne tid til å forberede seg og spare opp eller ordne et lån for å kunne betale sin
andel av kostnadene. Det foreslås at første av 2 avdrag faktureres ut i juni 2027 og
andre og siste i oktober/november 2027.

Vi krysser fingrene og håper at avløpsrørene holder i mellomtiden.

styrets forslag:

Det legges opp til at rehabilitering av sameiets avløpsrør
(rørfornying) planlegges hovedsaklig i styreperioden 2026/27,
og at gjennomføringen skjer i 2027 etter årsmøtet. Rørfornying
finansieres gjennom direkte innbetaling i 2 avdrag fra
sameierne hvorav det første faktureres i juni 2027 og det andre
og siste i oktober/november 2027. Styret har laget et anslag
over sameiets kostnader til oppdraget med rørfornying ut i fra
tilbud mottatt fra en leverandør i 2020 fordelt etter sameiebrøk.
Sameierne har da god tid til å planlegge økonomisk for
innbetaling av sin andel av utgiftene.

Oppgradering av nødlysanlegget5.3
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Forslag til vedtak:

Planlagt oppgradering av nødlys anlegget har måttet vente pga. andre oppgaver
styret har måttet håndtere. Siste mottatte tilbud på oppgradering av nødlys anlegget
var fra S.B. Pettersen AS den 14.03.18 og kostet kr. 241.163. I forbindelse med et
nytt tilbud vil både pris og tekniske detaljer måtte oppdateres (se infoskriv nr. 2/2019
for detaljer om dette tilbudet). Styret har kontaktet andre leverandører nylig og
venter på deres respons. Styret har også vært i kontakt med en brannteknisk
konsulent som har bekreftet at sameiet er forpliktet til å ha et fungerende nødlys
anlegg med markeringskilt, de grønne lampene som lyser og viser rømningsveiene,
samt ledelys, de hvite lampene som lyser i rømningsveiene ved strømbrudd. Det er
innhentet midler fra sameierne ekstraordinært over de siste par årene slik at sameiet
nå har spart opp tilstrekkelig til å kunne betale for nytt nødlys anlegg.

Styrets forslag:

Styret henter inn nye tilbud på installasjon av oppgradert
nødlys anlegg i kommende styreperiode og iverksetter tiltaket.
Prosjektet finansieres ved å benytte oppsparte midler.

Forhandlinger om løsning på tvistespørsmål mellom sameiet 
og Herkules Confektionsfabrikker AS

5.4

Det vises til info-skriv nr. 2/2025 fra styret med vedlegg sendt sameierne per e-post
den 05.05.25 (Alternativt se årsmeldingen). Her beskrives detaljer fra saken og
kommunikasjonen mellom partene fram til i dag.

Styret har hatt regelmessig e-post utveksling med den nye styrelederen i Herkules
Confektionsfabrikker AS, Charlotte Ekholt. Styret hadde to fysiske møter med
Charlotte den 05.11.24 og 21.02.25 for å forsøke å komme fram til en løsning og
unngå ytterligere kostnader i rettslige oppgjør. En oppsummering fra denne
kommunikasjonen følger her:

Charlotte foreslo at sameiebrøk for loftet foreslått av HC av 09.05.23 – totalt 119 kvm
kunne økes med 10 kvm, en reduksjon fra 14 kvm, som var tillegget styret hadde
foreslått.

HC utbedrer feil og mangler ved taket i henhold til siste minimumsliste av krav fra
styret, og uavhengig fagkyndig følger prosessen for HCs kostnad.  

Sameiets utlegg til konsulenter, utbedringer av baldakinen, stillasutgifter ved
takomlegging i 2011 nuller ut tidligere krav fra HC om betaling for takomleggingen på
gårdssiden. HC må dekke kostnader som kan forebygge ytterligere takras.

 Hva skal loftet være med på av sameiets gjeld. Alle er enige i at de har betalt for
takomlegging i 2011, og skal fritas denne delen. Styret mener i utgangspunktet at
loftet skal være med på resten – bl.a. heismodernisering og installasjon av
bergvarme. For HC vil dette bety at loftets andel av gjelden per 31.12.24 utgjør kr.
125.221 hvis man blir enige om en brøk på 119 + 10 kvm. Styret viser til kaldere
fellesarealer vinterstid og økte strømkostnader etter at takterrasse ble bygget som en
argumentasjon for dette alternativet. Styret har oversendt en oversikt over sameiets
gjeldshistorikk og presentert 2 ulike alternative muligheter – 1) loftet deltar i
sameiets gjeld unntatt det HC har betalt for takomlegging og fratrukket halvparten av
bergvarme gjelden – totalt kr. 75.194 per 31.12.24, 2) Loftet tar kun del i gjelden
som er igjen av heismoderniseringen og halvparten av bergvarme gjelden – totalt kr.
66.142 per 31.12.24.

 HC ønsker å gå tilbake til at loftet har eksklusiv rett til å benytte takterrassen, og
spørsmålet blir om loftet også da skal ha hele ansvaret med vedlikeholdet. Det må
avklares om dette er juridisk mulig da det vanligvis er sameiet, som har
vedlikeholdsansvar for bygningsdeler.

 Det samme gjelder for takvinduer.
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Forslag til vedtak:

 Styret krever at HC finner en løsning for ventilasjonen til leilighet 507.

 Loftets andel av strømutgifter til belysning og varme i fellesarealer vil la seg løse. HC
er åpen for å følge resonnementet styret har presentert.

 Charlotte må få aksept/fullmakt fra sitt styre før hun kan gi endelig svar på disse
spørsmålene.

 Når styret er kommet til enighet med HC gjenstår det å få aksept fra samtlige
sameiere.

Et nytt forhandlingsmøte mellom styret og Charlotte den 10.04.25 måtte avlyses da
HC ennå ikke hadde fått tatt opp ovennevnte punkter på et styremøte. Styret
avventer utspill fra HCs styre.

Styrets forslag:

Styret får sameiernes fullmakt til å forhandle videre med
Herkules Confektionsfabrikker AS om en løsning på
tvistepunkter i forbindelse med ferdigstillelse av
loftsleilighetene samt å forfølge kravene om utbedring av feil og
mangler ved tak-arbeidene gjennomført under utbygging av
loftsleilighetene i 2015. Et eventuelt forslag til avtale mellom
partene, som omhandler alle vesentlige forhold, legges fram for
sameierne og tas opp til votering på et sameiermøte.

Inngåelse av ny avtale om levering av kollektiv TV og 
bredbånd

5.5

Forslag til vedtak:

Det vises til info-skriv sendt sameierne (alternativt årsmeldingen) med informasjon
om sameiets abonnement på bredbånd og kollektiv TV. Eksisterende avtale om
tjenestene med Telia AS må sies opp innen 11.08.25, ellers vil den forlenges
automatisk med 1 år. Sameiet må vurdere om det ville være mer gunstig å tegne
avtale med en annen leverandør, f.eks. Global Connect, og foreta nødvendige grep
innen fristen.

Den samme situasjonen forelå for et år siden, men styret hadde verken kapasitet til å
utrede saken eller til å foreta et bytte av leverandør pga. andre ressurskrevende
oppgaver. Det har kommet forespørsel fra et par sameiere om bytte av leverandør
pga. høye priser fra Telia. Dersom noen sameiere kan ta på seg oppgaven med en
grundig utredning av priser med utgangspunkt i sameierne/beboernes bruk av
tjenestene samt at de kan være behjelpelig med å organisere bytte av leverandør vil
dette kanskje la seg gjøre i kommende styreperiode.

Styrets forslag:

Med eventuell hjelp fra frivillige sameiere får styret sameiernes
fullmakt til å vurdere ulike avtaler og leverandører og inngå ny
gunstig avtale om levering av kollektiv TV og/eller bredbånd
som tilfredsstiller behovet for flertallet av sameierne og
beboerne. Ved eventuelt valg av Global Connect som
leverandør må fiber installeres i alle seksjoner.

Forslag om standardisering av postkasse skilt fra eier av 
seksjon 31, Ludwig Troye

5.6

Eier av seksjon 31, Ludwig Troye har foreslått følgende:

Nr. 1 - Postkassene ser veldig rotete ut og har mange klistrelapper på. Dette er det
første man ser når man kommer inn og står ikke i stil med det flotte bygget vi bor i. 

Dette er billig og enkelt å gjøre noe med. Forslag til vedtak er at sameiet kjøper
samme postskilt til alle og renser postkassene for merkelapper osv. I tillegg at det
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Styrets innstilling:

vedtektsfestes at det ikke er lov med egendefinerte lapper, men at alle skal ha
samme. 

Når styret har kjøpt inn første runde, vil nye eiere/leietagere måtte bestille selv.
Lappene er enkle og bytte dersom man ikke limer de på postkassen, men bare
plasserer de inn. 

Selve arbeidet med å sette på lappene og rense postkassene kan gjøres ved neste
dugnad / eventuelt stiller jeg meg til disposisjon til å gjøre dette 

Stemmer for at man går for børstet gull fra posten (koster 209 kr per stk):  
https://skilthandelen.no/products/postkasseskilt-metallic-liten?
variant=48074296426785

Jeg har festet dette skiltet på min postkasse om noen vil se hvordan det ser ut. 

Styret ser positivt på forslaget. Det bør gjerne tas en ekstra
runde på hvilke type skilt som passer best. Ordningen kan
prøves ut en periode før innføring av pålegg/begrensninger i
husordensreglene eller vedtektene. Styret støtter seg gjerne på
bistand fra forslagsstilleren for å få dette gjennomført.

Forslag om utskifting av balkong dører og vinduer - tidsplan - 
fra eier av seksjon 31, Ludwig Troye

5.7

Styrets innstilling:

Nr.2 - Vinduer og balkongdører - Jeg har forståelse for at styret fokuserer på andre
større oppgaver nå. Foreslår uansett at det settes en tidsplan for dette, eventuelt at
det innhentes tilbud / at enkelte eiere kan melde inn interesse og ta det på egen
regning. 

Dette vil gi lavere strømregninger, mindre støy og heve byggets utseende. 

Litt usikker på hva som er best her, så åpen for diskusjon på sameiermøtet. 

Dette er et viktig oppgraderings prosjekt som bør gjennomføres
på et tidspunkt. Vinduene mot gatesiden er eldst, og en
utskifting vil helt sikkert spare sameiet for unødvendig
strømforbruk. Styret må imidlertid få gjennomført de mange
vedlikeholds- og oppgraderings oppgavene som står på planen
først før man kan på ta seg av den nevnte oppgaven.

Det vil være en fordel både prismessig og estetisk med en
samordnet utskifting.

Styrets forslag til budsjett for 20255.8
Styrets forslag til budsjett er vedlagt. Det vises til info-skriv nr. 3/2025 sendt
sameierne per e-post den 05.05.25 med detaljert forklaring til postene - vedlagt her
for ordens skyld.

I e-posten var også vedlagt styrets forslag til budsjett - "Styret kostnadsoversikt 2024
og budsjett 2025". Siden utsendelsen av dette har styret fått påpekt av et service
firma innen ventilasjons teknikk at ventilasjonskanalene er svært skitne og behøver
rens. Det er gitt tilbud på kr. 795,- per boenhet samt kr. 15.900,- for rens av
hovedkanalene og viftene, alle priser eks. mva. Totalt vil dette utgjøre kr. 57.637,5
(inkl. mva.) i kostnader, som styret anser som nødvendige HMS tiltak for bomiljøet i
gården. Siste gang ventiler og kanaler i boenheten ble renset var i 2018, og da ble
ikke hovedkanaler renset. Leverandøren angir anbefaling om rens hvert 2.-3. år.

Denne kostnaden er tatt med under posten " Ventilasjons service" i vedlagte versjon
av budsjettet for 2025.
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Forslag til vedtak:

Under posten "Oppgradering av anlegg, fasader" er tatt med kr. 350.000 til nytt
nødlysanlegg samt kr. 160.000 til å dekke takpappen i bakgården med egnet dekke
slik som anbefalt av fagkyndige (OPAK) når arbeider med hovedtaket er gjennomført
og stillaser demontert. Om nødvendig legges det nytt takpapp oppå eksisterende
papp først. Løsning på dekke som velges må kunne tåle eventuelt hyppig transport av
avfalls konteinere.

Dette er et viktig sikkerhetstiltak for å unngå lekkasje ned til kjeller leiligheten under.
Tiltaket må vente til arbeider med hovedtaket er gjennomført og stillaser er fjernet.
Dette kan først skje når det er inngått avtale med loftseier. Tiltaket finansieres ved å
bruke oppsparte midler.

Styrets forslag til budsjett godkjennes.

Styrets forslag til innhenting av midler i 20255.9
Alminnelige felleskostnader ble økt med 10% fra 01.01.22 da samtlige priser, særlig
strømkostnadene hadde steget siden forrige økning i 2018.

På nytt ble felleskostnadene økt med 10% fra 01.01.23 for å dekke økt
forsikringspremie og økte renovasjons- & vann-/avløpsgebyrer.

Fra 01.01.24 ble felleskostnadene ikke økt, men kostnadene til kollektiv TV og
bredbånd ble trukket ut og sameierne ble fakturert likt for disse kostnadene.

Felleskostnadene ble heller ikke økt fra 01.01.25, men styret foreslår at det kalles inn
2 x kr. 125.000 fra sameierne innen utgangen av 2025 til å dekke kostnadene til
teknisk konsulent bistand i arbeidet med rehabilitering av avløpsrørene. Noe av dette
vil kunne gå med til å dekke underskuddet som følge av driftskostnader dersom disse
blir høye. Det ble hentet inn kr. 125.000 ekstraordinært fra sameierne i 2. kvartal
2025.

Som nevnt i info-skriv (alternativt se årsmeldingen) og foregående punkter i denne
innkallingen står sameiet foran flere større vedlikeholdsprosjekter, som det er
nødvendig å spare opp midler til. Ekstraordinære innkallinger gir sameiet muligheten
til å gjennomføre disse prosjektene.

Som påminnelse nevnes:

Bakgård og portrom

Portrommet er rømningsvei, og det oppstår lett mye rot og sykler som står i veien.
Det må lages en egnet løsning med egnede sykkelstativer i portrommet og i
bakgården. Det må også utredes en egnet løsning for plassering av søppel konteinere
som tilfredsstiller brannforskrifter. Enkelte sameiere med vinduer mot bakgården har
stilt seg negative til å ha avfalls kontainere stående i bakgården. Nedgravde løsninger
for oppbevaring av søppel kan være mulig på gatesiden der sameiet tidligere hadde
en oljetank, men dette vil koste en del.

Når tildekning av takpappen i bakgården er gjennomført på hensiktsmessig må det
kjøpes det inn egnede sykkelstativer til å ha i portrommet bak trappen til byggets
side-dør samt i bakgården. Kontainere for papir søppel flyttes til bakgården, og en
løsning for øvrige kontainere utarbeides. Med tiden skal det settes opp egnet
overbygning i bakgården. Tiltaket finansieres ved bruk av det oppsparte midler eller
ved at det kalles inn ytterligere ekstraordinære midler.

Brannvarslingsanlegg:

Det vises til info sendt sameierne om anleggets tilstand. Deler til anlegget
markedsføres ikke lengre, og en utskifting er anbefalt. Det er naturlig å gjennomføre
dette tiltaket når det er forhandlet fram en løsning med eier av loftet og utbygging av
lofts leilighetene er kommet i gang eller gjennomført. Nytt anlegg anslås å koste kr.
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Forslag til vedtak:

350.000 - kr. 400.000 og må finansieres ved bruk av oppsparte midler.

 

Styrets foreslår at det kalles inn 2 x kr. 125.000 ekstraordinært
fra sameierne i 2 omganger innen utløpet av 2025 til dekning
av nødvendig vedlikehold og teknisk konsulent bistand.

Styrets forslag til innhenting av midler i 20265.10

Forslag til vedtak:

Se begrunnelse under punkt 5.9.

Styret foreslår at det kalles inn kr. 125.000 ekstraordinært fra
sameierne i løpet av 2. kvartal 2026 til dekning av nødvendig
vedlikehold.

Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Peter Babak Davami - På valg
Styremedlem, Ellen M Le Maire Berrum - På valg
Styremedlem, Tine Benedicte Lia - På valg
Styremedlem, Maria Stæger-Holst - På valg
Varamedlem, Charlotte Ekholt Torneus - På valg
Varamedlem, Sven Bo Sune Bakke - På valg

Valg av leder6.1
Styreleder, Peter Babak Davami - På valg i år

Sittende styreleder, Peter Davami, er villig til å fortsette foreløpig ett år til, men stiller
som betingelse at styremedlemmene er enig i og arbeider for å få gjennomført viktige
vedlikeholdsoppgaver nevnt under punkt 5.

Styremedlemmer må vise vilje til å gjennomføre samt til å kreve inn økonomiske
midler som trengs for å gjennomføre oppgavene.

Ellers er Peter også villig til å tre til side for en mer egnet kandidat.

Valg av medlemmer til styret6.2
Sameiets vedtekter gir rom for inntil 3 styremedlemmer i tillegg til styrelederen.

Styremedlem, Ellen M Le Maire Berrum - sier seg villig til å stille et år til.
Styremedlem, Tine Benedicte Lia - sier seg villig til å stille et år til.
Styremedlem, Maria Stæger-Holst - sier seg villig til å stille et år til.

Valg av varamedlemmer til styret6.3
Vedtektene gir rom for inntil 2 varamedlemmer i styret.

Varamedlem, Charlotte Ekholt Torneus - På valg
Varamedlem, Sven Bo Sune Bakke - På valg
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Årsregnskap 2024 Sameiet Camilla Colletts vei 15

Arbeidskapital
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Arbeidskapital fra foregående årsregnskap 527 810903 884

B. Endring i arbeidskapital
Resultat 513 666312 937
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -137 592-137 592

B. Endring arbeidskapital 376 074175 345
C. Arbeidskapital 903 8841 079 228

Spesifiksjon av arbeidskapital
Omløpsmidler 1 041 6531 183 867
Kortsiktiggjeld -137 769-104 638
C Arbeidskapital 903 8841 079 228

Sameiets arbeidskapital er de økonomiske midlene som de har til rådighet pr. 31.12.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

1693 Sameiet Camilla Colletts vei 15 Org. nr 988283509
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 Sameiet Camilla Colletts vei 15

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 2 252 1552 120 5552 060 3172 122 4721
Sum leieinntekt 2 252 1552 120 5552 060 3172 122 472
Andre inntekter
Diverse inntekt 00154 981123 7662
Sum annen inntekt 00154 981123 766

Sum inntekt 2 252 1552 120 5552 215 2982 246 238

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 80 03081 70087 41570 7053
Styrehonorar 45 00045 00045 00040 0003
Driftskostnad
Energikostnad 500 000500 000414 432354 994
Kostnad eiendom/lokaler 19 30018 70017 36232 9784
Kommunale avgifter/renovasjon 454 865400 000353 304416 602
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 3 0002 70002 6285
Verktøy, inventar og driftsmateriell 5 0002 00010 6403 9786
Reparasjon og vedlikehold 645 300615 000154 684365 9987
Revisjonshonorar 6 0006 0005 9086 185
Forretningsførerhonorar 95 70092 00087 45092 172
Andre honorar 265 000102 00044 62530 4698
Kontorkostnad 002 5580
TV/bredbånd 178 500175 500165 856174 065
Kontingenter og gaver 3 0003 0002 9003 100
Forsikringer 282 724210 000217 622254 491
Andre kostnader 3 5003 6005 0352 9869

Sum kostnad 2 586 9192 257 2001 614 7891 851 352

Driftsresultat -334 764-136 645600 508394 886

FINANSPOSTER

Renteinntekt 0045 54360 824
Rentekostnad 132 722137 616132 386142 773

Netto finansposter 132 722137 61686 84381 950

Årsresultat -467 486-274 261513 666312 937

Overført sameiekapital 00513 666312 937
SUM OVERFØRINGER 00513 666312 937
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Balanse 2024 Sameiet Camilla Colletts vei 15

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Omløpsmidler

Fordringer
Restanser felleskostnader 22 00512 296
Kundefordringer 1 7804 271
Andre kortsiktige fordringer 4 61710 577
Forskuddsbetalte kostnader 43 51644 648

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 969 7341 112 075

Sum omløpsmidler 1 041 6531 183 867

SUM EIENDELER 1 041 6531 183 867

1693 Sameiet Camilla Colletts vei 15 Org. nr 988283509
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Balanse 2024 Sameiet Camilla Colletts vei 15

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -1 091 226-778 290
Sum opptjent egenkapital -1 091 226-778 290

Sum egenkapital -1 091 226-778 29010

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 1 995 1101 857 51811
Sum langsiktig gjeld 1 995 1101 857 518

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 98 14979 307
Skyldig off. myndigheter 36 23218 663
Påløpne renter 1 164746
Annen kortsiktig gjeld 2 2245 922
Sum kortsiktig gjeld 137 769104 638

Sum gjeld 2 132 8791 962 156

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 041 6531 183 867

Sted:_______________________               Dato:_______________

Peter Babak Davami
Styreleder

Tine Benedicte Lia
Styremedlem

Maria Stæger-Holst
Styremedlem

Ellen M Le Maire Berrum
Styremedlem
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Noter årsregnskap 2024 Sameiet Camilla Colletts vei 15

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

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.

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.

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

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

Sameiet består av 41 seksjoner. Eiendommer er oppført på g.nr 213, b.nr 52 i Oslo kommune. Eiertomt på 683,2 kvm.
Sameiets eiendommer er forsikret gjennom Gjensidige forsikring ASA, polisnummer 76812852.

1693 Sameiet Camilla Colletts vei 15 Org. nr. 988283509
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Noter årsregnskap 2024 Sameiet Camilla Colletts vei 15

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 1 870 0801 695 096
  3610 Sameieinnbetalinger 187 537248 296
  3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 0175 480
  3690 Andre leieinntekter 2 7003 600

Sum 2 060 3172 122 472

Note 2 - Andre driftsinntekter
20232024

  3999 Andre inntekter 154 981123 766

Sum 154 981123 766

Konto 3990 gjelder viderefakturering.

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5100 Fast lønn til ansatte fra lønnssystemet 57 20749 350
  5120 Timelønn fra lønnssystemet 5 2950
  5150 Påløpne feriepenger 8 5505 922
  5400 Arbeidsgiveravgift 15 15812 598
  5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra lønnssystemet 1 206835
  5998 Lønn og godtgjørelser ved dødsfall 02 000
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 45 00040 000

Sum 132 415110 705

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0,15.

Note 4 - Kostnad eiendom/lokaler
20232024

  6340 Heisalarm 4 2384 441
  6362 Skadedyrutryddelse 019 715
  6364 Matteleie 8 1358 741
  6390 Andre driftskostnader 081
  6392 Avfallshåndtering 4 5200
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 4690

Sum 17 36232 978

Note 5 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6420 Leie av datautstyr 02 628

Sum 02 628

1693 Sameiet Camilla Colletts vei 15 Org. nr. 988283509
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Noter årsregnskap 2024 Sameiet Camilla Colletts vei 15

Note 6 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6500 Verktøy og redskaper 1 5030
  6540 Inventar 5 9722 553
  6543 Vaskerianlegg 2 5000
  6550 Lyspærer, batterier, sikringer 350701
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 315725

Sum 10 6403 978

Note 7 - Reparasjon og vedlikehold
20232024

  6601 Vedlikehold bygg 38 8130
  6602 Vedlikehold VVS 5 15443 381
  6603 Vedlikehold elektro 2 3631 850
  6608 Vedlikehold varmeanlegg 50 123184 194
  6611 Serviceavtale og vedlikehold heis 45 13233 873
  6616 Vedlikehold vaskeri 011 938
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 3 10036 197
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 045 538
  6630 Egenandel forsikring 10 0000
  6648 Vedlikehold dører og porter 09 028

Sum 154 684365 998

Note 8 - Andre honorarer
20232024

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 10 0319 125
  6720 Juridisk honorar 34 59421 344

Sum 44 62530 469

Konto 6714 gjelder avtale om lønnskjøring, samt utfakturering av sameieinnbetalinger.
Konto 6720 gjelder kostnad til advokat vedr. rettstvist.
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Noter årsregnskap 2024 Sameiet Camilla Colletts vei 15

Note 9 - Andre kostnader
20232024

  7720 Årsmøte 2 5100
  7770 Betalingskostnader 1 0311 014
  7773 Omkostninger innkreving 1 4951 972
  7792 Øredifferanse -10
  7795 Husleietap 01

Sum 5 0352 986
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Noter årsregnskap 2024 Sameiet Camilla Colletts vei 15

Note 10 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Årets resultat -778 290312 936-1 091 226
Sum opptjent egenkapital -778 290312 936-1 091 226

Sum egenkapital -778 290312 936-1 091 226

Balansen i årsregnskapet viser en negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn balanseført verdi av gjelden. Gjelden i
boligsameiet dekkes inn av beboere ved betaling av felleskostnader, som dekker renter og avdrag på lånet.

1693 Sameiet Camilla Colletts vei 15 Org. nr. 988283509

Side 18 av 67



Noter årsregnskap 2024 Sameiet Camilla Colletts vei 15

Note 11 - Langsiktig gjeld
Kreditor: DNB Bank ASA
Lånenummer: 12136641873
Lånetype: Serie
Opptaksår:  2018
Rentesats: 7.35 %
Beregnet innfridd: 29.06.2038

Opprinnelig lånebeløp: 2 741 866
Lånesaldo 01.01: 1 995 110
Avdrag i perioden: 137 592
Lånesaldo 31.12: 1 857 518

Saldo 5 år frem i tid: 1 169 549

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 12136641873 319 153319 1531
92 99192 9911

185 98261 9943
229 60857 4024
56 25456 2541
49 36549 3651
41 32941 3291
39 03339 0331

146 94836 7374
142 35635 5894
34 44134 4411
33 29333 2931

123 98830 9974
119 39629 8494
28 70128 7011
26 40526 4051

101 02825 2574
87 25221 8134

Boligselskapets bokførte gjeld er gitt uten formell sikkerhet. Det er sameiets eiere som har et protorisk ansvar/sikkerhet for låneopptaket.

1693 Sameiet Camilla Colletts vei 15 Org. nr. 988283509
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Camilla Colletts vei 15.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Camilla Colletts vei 15

Styreleder Peter Babak Davami (sign.) 24.04.2025
Styremedlem Maria Stæger-Holst (sign.) 22.04.2025
Styremedlem Tine Benedicte Lia (sign.) 09.04.2025
Styremedlem Ellen M Le Maire Berrum (sign.) 11.04.2025
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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 årsmøtet i Sameiet Camilla Colletts Vei 15 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Sameiet Camilla Colletts Vei 15 som består av balanse per 31. 
desember 2024, resultatregnskap 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 sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, 
og av dets resultater 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 sameiet i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

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

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

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 sameiets 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 sameiets 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 sameiet 
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) 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

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

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

Holhjem, Kai
Statsautorisert revisor
På vegne av: KPMG AS
Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1668123
IP: 51.174.xxx.xxx
2025-04-25 12:58:00 UTC
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Årsmelding 2024 - Sameiet Camilla Colletts vei 15

Styresammensetning
Styret har etter årsmøte 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Peter Babak Davami  
Styremedlem, Ellen M Le Maire Berrum  
Styremedlem, Tine Benedicte Lia  
Styremedlem, Maria Stæger-Holst  
Varamedlem, Charlotte Ekholt Torneus  
Varamedlem, Sven Bo Sune Bakke

Styret i Sameiet Camilla Colletts vei 15 består av 3 kvinner og 1 mann.

Virksomhetens art
Sameiet Camilla Colletts vei 15 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. Sameiet
Camilla Colletts vei 15 ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 988283509

Sameiet Camilla Colletts vei 15 består av 41 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.  

Forsikring
Sameiet Camilla Colletts vei 15 er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 76812852.
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.

Sameiet Camilla Colletts vei 15 v/styret har arbeidet videre med HMS dokumentasjonen i
styreperioden og tilstreber å tilfredsstille myndighetenes krav innen helse, miljø og
sikkerhet.

Styret har gjennomført følgende HMS-tiltak i løpet av 2024:

- Arbeidet med finansiering og planer for oppgradering av nødlys- og
brannvarslingsanlegg

- Gjennomført kontroll og service på samtlige brannslokningsapparater

- Fått utredet nærmere tilstanden på avløpsrørene og lagt planer for gjennomføring og
finansiering av rehabilitering

- Utvidet kameraovervåknings anlegget og tilrettelagt for rask gjennomgang av opptak
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- Sendt informasjon til beboere og eiere om lekkasje- og brannrisiko samt minnet om
brann instruksen
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Styrets arbeid
1. Gjennomførte tiltak

Porttelefonen

Styret har ikke mottatt noen klager eller beskjed om feil på porttelefon anlegget, som ble
installert ferdig den 09.12.22 med påfølgende utbedringer den 01.06.23. Det antas derfor
at anlegget har fungert tilfredsstillende siden.

Kameraovervåkning, uønskede hendelser og utvidelse av anlegget

Kameraovervåkning på 4 steder i fellesarealene ble installert den 09.07.21 for
avskrekking og dokumentasjon av hærverk, forsøpling, innbrudd og andre uønskede
hendelser. Disse 4 stedene har vært i portrommet, inngangspartiet foran heisen og hoved
trappeløpet og 2 steder i kjeller korridorene. Etter at 2 sameiere opplevde innbrudd i sine
postkasser og tap av ID-kort og opplysninger om bankkonti ble det besluttet å utvide
med et kamera til som kan dekke området nærmest inngangsdøren og postkassene.
Dette 5. kamera ble installert den 06.11.24.

Rask nok gjennomgang av kameraopptak har vært en utfordring for styret så lenge
opptak må ses gjennom sittende foran den fysiske opptakssentralen, og det har vært et
mål å tilrettelegge for opptak på styremedlemmenes mobil tlf.er. Dette vil gjøre det mulig
å kunne reagere raskt nok og slå ned på søppeldumping, innbrudd og hærverk. Telia
installerte en kollektiv bredbåndslinje spesielt forbeholdt overføring av kameraopptak den
17.10.23. Dette abonnementet koster sameiet kr. 199 i måneden. Først den 16.03.25
lyktes det styret å få installert de nødvendige appene for å kunne se gjennom
kameraopptak på sine mobil tlf.er. Dette vil i tillegg koste sameiet kr. 199 eks. mva. per
måned i serviceavtale med leverandøren av kameraovervåkningsutstyret.

Under tilrettelegging for opptak på styremedlemmenes tlf.er ble Telia kontaktet, og det
viste seg at de ikke hadde fakturert for installasjonen av bredbåndlinjen – kr. 5.778,29.
Dette ble fakturert i februar 2025. Siden etableringen den 17.10.23 har linjen vært
tilgjengelig selv om den ikke har vært brukt. Dette var heller ikke blitt fakturert før Telia
sendte ytterligere en faktura for abonnement f.o.m. etablering og ut 2025 – kr. 4.975 (kr.
199 x 25 måneder).

Tildekking av takpapp i bakgården

Ved flere anledninger har fagkyndige anbefalt at det legges et beskyttende dekke over
takpappen som ligger foran bod-huset i bakgården. Ferdsel i forbindelse med tilgang til
bod-huset og takterrassen samt ved parkering av sykler kan skade takpappen og føre til
lekkasje ned til kjellerleiligheten rett under. Så langt styre vet bør arbeid med takpappen
utføres i tørt vær, så oppgaven lar seg vanskelig gjennomføre vinterstid.

Det ble høsten 2023 hentet inn flere tilbud på utskifting/tildekking av eksisterende
takpapp og oppbygging med både tre lemmer og systemgulv (store fliser på plast føtter).
Et av tilbudene lå på i underkant av kr. 157.000 for ny membran (takpapp) og oppdelte,
løftbare tre lemmer med mulighet for rensing på undersiden.

Siden styret i fremtiden ser for seg oppbevaring av søppel kontainere i bakgården, i hvert
fall kontainere for papp- og papir avfall, har sameiets rådgiver i OPAK anbefalt en løsning
med ny membran og støpning av asfalt oppå da hverken tre lemmer eller fliser vil egne
seg ved regelmessig forflytning av tunge kontainere. Disse materialene vil etter kort tid
slites ned. Videre ble det anbefalt at sameiet venter med å dekke pappen i bakgården til
arbeidene med utbedringer av hovedtaket er gjennomført og eventuelle stillaser er
demontert. Styret har som følge av disse anbefalingene lagt prosjektet på is fram til
utbedring av hovedtaket er gjennomført, og ingen tiltak er gjennomført i forbindelse med
denne saken i 2024.
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Service på varmeanlegg

Gjennom høsten 2023 ble det kartlagt hvilke leiligheter som hadde radiatorer med
defekte ventiler, som enten låser seg i åpen eller lukket tilstand. Det ble organisert en
samlet utskifting av 28 ventiler i 20 leiligheter den 11.01.24. Detaljer fra denne
prosessen ble beskrevet i fjorårets info-skriv. Styret mottok en henvendelse i juli 2024 fra
en sameier om ytterligere en defekt radiator ventil der leietaker slet med å få sove pga.
varmen. Rørlegger måtte kontaktes for å gjøre midlertidige tiltak og stenge ventilen.
Beboeren hadde ikke reagert på utsendt informasjon og ikke kommet med på
kartleggingen høsten 2023. Styret sendte ut ny beskjed høsten 2024 til leiligheter som
ikke hadde fått byttet ventiler i januar for å samle opp og organisere utskifting av
gjenstående defekte ventiler. En leilighet til meldte seg. Styret valgte å utsette
operasjonen til våren 2025 for å kunne gjennomføre dette utenom den kaldeste årstiden.
Varmeanlegget vil da bli tappet for vann, mens rørleggeren skifter ut ventiler for deretter
å fylle opp igjen anlegget. Samtlige radiatorer knyttet til anlegget må da luftes. Siden
operasjonen skulle utsettes måtte rørlegger bestilles igjen på høsten for å åpne den
stengte ventilen i førstnevnte leilighet.

Årlig service på sameiets varmeanlegg ble gjennomført den 25.06.24 av Dråpe
Entreprenør AS. I henhold til kontrakten innebærer dette bl.a. kontroll av
sirkulasjonspumper, varmepumper, ekspansjonskar, rens av siler osv. Gjennom høsten
2024, vinteren og nå våren 2025 har trykket i varmeanlegget vært holdt under oppsyn.
Kun ved et tilfelle den 29.12 hadde den sunket merkbart fra normalverdien (ca. 2,2 – 2,5
bar). Anlegget ble fylt opp med vann til normalt trykk. Det ble ikke mottatt noen melding
om lekkasjer eller andre feil fra beboere, så styret kjenner ikke årsaken til dette ene
tilfellet av trykkfall. Den 02.02.25 lyste alarm lampen på den ene av tre varmepumper og
viste feilmelding. Med ytterligere 2 varmepumper til klarer anlegget fortsatt å levere
varme med kun en av varmepumpene nede. Dråpe Entreprenør AS ble kontaktet og stilte
opp med servicemann den 07.02. De kom fram til at mykstarteren, en nødvendig
komponent i varmepumpen, var defekt og måtte skiftes ut. Servicefirmaet skiftet ut delen
en gang mellom 17.-21.02 til en pris på kr. 12.938.

Utbedringer etter lekkasje fra felles vannrør

Skadeutbedringsfirmaet, Ocab AS, satte opp ny gipshimling og reparerte belysningen i
baderomstaket i leilighet 103 på oppdrag fra forsikringsselskapet (Gjensidige) i løpet av
mai måned 2024. De lukket igjen rørkasser og satte sammen igjen kjøkkenbenken i
leilighet 201 der rørleggeren hadde åpnet opp for å utbedre en lekkasje på felles
varmtvannrør. Lekkasjen oppstod den 17.01.24 og kom fra felles varmtvannsrør plassert i
rørsjakt bak kjøkken i leilighet 201. Den ble permanent utbedret den 26.02.24, og hele
forløpet med lekkasje, feilsøking og utbedringer er beskrevet i fjorårets info-skriv (nr.
2/2024).

Utbedring av sisternen i leilighet 201

Seksjonseier tok kontakt med styret og meldte om at det var feil i den innebygde
sisternen på badet. Styret tilkalte rørlegger den 05.08.25, som åpnet opp sisternen og
konstaterte at nedtrekks mekanismen var slitt. Styret har gitt seksjonseieren beskjed om
at vedlikehold av sisternen i leiligheten er et seksjonsansvar selv om den er innebygd bak
flisveggen. Seksjonseier hadde fått beskjed av sitt forsikringsselskap at alt som sitter fast
i bygget skal være forsikret av sameiet bygningsforsikring. Seksjonseieren fikk som svar
at rørleggerkostnadene uansett ikke ville overstige egenandelen på kr. 10.000 ved en
eventuell erstatning, og at egenandelen i dette tilfellet ville måtte dekkes av seksjonen.
Sameiet har lagt ut for rørleggerutgiftene, men seksjonseieren har fått denne
viderefakturert.

Service på brannvarslingsanlegget

Tyco Fire & Integrated Solutions (Norway) AS har tidligere utført service på anlegget. De
utførte siste årskontroll den 11.02.22. Anlegget er av eldre dato og reservedeler leveres
ikke lengre. Styrets reservelager med detektorer (røyk-/varmevarslere) stammer fra
utstyr demontert under utbyggingen på loftet i 2015. Tidligere har teknikere fra Tyco
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brukt av dette lageret under reparasjon av anlegget, når det har vært nødvendig å bytte
ut defekte detektorer. Styret tok kontakt med en tidligere ansatt i Tyco den 27.05.24 og
fikk vite at firmaet var lagt ned i Norge, men at han skulle kontakte en kollega som driver
et eget firma som utfører service på brannvarslingsanlegg.

Styret fikk på denne måten kontakt med Terje Steffens i Brannsystemer AS, og det ble
avtalt service på anlegget den 12.06.24. Som tidligere ansatt i Tyco hadde han kjennskap
til sameiets gamle anlegg. Sentralen har siden den 19.06.19 gitt feilmelding om at det
mangler driftsdata («Enhet uten oppstartsdata…»). En defekt detektor ble da byttet ut,
men det har ikke lykkes å nullstille alarmen og fjerne feilmeldingen. Terje gjorde et forsøk
på å skifte ut detektoren som utløser feilmeldingen på nytt, men lykkes ikke med å
nullstille sentralen og fjerne feilmeldingen. På tross av feilmeldingen fungerer anlegget
ellers.

Det ble gjennomført en årskontroll av anlegget samt at trykksettings aggregatet, som
lager overtrykk i hoved trappeløpet ved brannalarm, ble sjekket. Batteriene som forsyner
brannvarslingsanlegget ved strømbrudd, ble kontrollert og viste seg å ha for lav
spenning. Disse ble byttet dagen etter. Det er signert en servicekontrakt med
Brannsystemer AS slik at sameiets gamle anlegg kan holdes ved like fram til nytt
brannvarslingsanlegg kommer på plass senest når leilighetene på loftet skal ferdigstilles.
Da vil hele anlegget måtte byttes og alle seksjoner tilknyttes den nye sentralen.
Brannsystemer AS har varslet at de kan bistå med å anbefale et egnet anlegg.

Kontroll av brannslokningsutstyr

Beboere ble varslet om å sette ut sine brannslokningsapparater utenfor inngangsdøren
sin den 12.02.25, og Aktiv Brannvern AS gjennomførte kontroll av samtlige apparater i
leilighetene i tillegg til apparatene i fellesarealene. Ifølge brannvern forskrifter skal
apparater kontrolleres hvert 5. år og gjennomgå en egen service hvert 10. år. Siste
kontroll av brannslokningsapparater i leilighetene i Camilla Colletts vei 15 ble gjennomført
i september 2019. Denne gangen var det 27 apparater som måtte ha 10-års service, og
fem stykker ble byttet ut med nye fordi de var gått ut på dato. Tre leiligheter fikk ikke
satt ut sine apparater til den avtalte tiden, men servicemannen satte ut 3 godkjente
apparater, som disse beboerne fikk byttet til senere.

Service på heisen

Orona Norway AS har utført kontroll og ettersyn av heisen ved 4 besøk, den 04.01.24,
25.03.24, 04.07.24, & 09.10.24. I henhold til kontrakten skal det være minimum 4
servicebesøk per år. Det ble utført vedlikeholds service utover rent kontroll og ettersyn
den 04.07 – «justering av slagdør og dørpumpe i 2. etasje., renovering av sjaktdør låser,
rep. av nødsignals knapp & justering av strekkvekt brytere». Dette utgjorde en
ekstrakostnad på kr. 6.562,50. Den 10.07 måtte Orona tilkalles igjen fordi heisdøren i 2.
etasje ikke ville lukke automatisk og dermed forstyrret heisens gang. Det ble påpekt av
heismontøren at dørpumpen på heisdøren i 2. etasje måtte byttes – ekstrakostnad kr.
3.750. Styret kontaktet da sameiets låsesmed for å kunne utføre dette til en rimeligere
pris. Låsesmeden fant at dørpumpen kun trengte noe juserting, men kom med råd om
tiltak for å lette åpning av heisdøren i 2. etasje. Denne døren har vært svært tung å åpne
sammenliknet med dørene i de andre etasjene. Styret vil ta tak i dette på et senere
tidspunkt. Heisfirmaet ble igjen tilkalt den 13.11. pga. heisstans. Servicerapport fra
besøket beskriver – «Låsfel. Rättat o tilpassat. Konroll dörrar o lås» (svensk) – kostnad
kr. 6 675. Etter et planlagt strømbrudd i området rundt sameiets adresse måtte heisen
settes i gang igjen av Orona den 29.11 – kostnad kr. 975. Enhet for heiskontroll ved Plan
& bygningsetaten utførte sikkerhetskontroll av heisen den 01.02.25 og kom med sine
bemerkninger – kostnad kr. 4.687,50.

Oppfølging av ventilasjonsanlegget

Servicetekniker fra Klimakontakten AS besøkte sameiet den 28.06.24 og tok prøver av
luft gjennomstrømningen i takluker på baderom i utvalgte leiligheter. I leilighet 103 ble
det målt 64 m3/time, som er bedre enn kravet. I leilighet 104 ble det målt i underkant av
50 m3/time. Det var altså noe forskjell mellom venstre og høyre side av bygget, som er
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knyttet til hver sin vifte på loftet. Lengre opp i etasjene ble det målt ca. 100 m3/time i
leiligheter 402 og 407. Resultatene tyder på at det kan være nødvendig med en
innregulering for å få til lik avtrekk i leilighetene. Det innebærer at man må justere inn
åpningen i tak luken på baderom i alle leiligheter samtidig for å få gjennomstrømningen
tilnærmet lik. Styret må vurdere å organisere dette fremover.

Serviceteknikeren fikk også tatt en visuell kontroll av viftene på loftet. Det var kommet
klager fra beboerne om søppel lukt i fellesarealene. Serviceteknikeren befarte
portrommet og kom til at det var sannsynlig at søppel lukt siver inn gjennom filteret på
luftinntaket til trykksettings aggregatet i taket i portrommet. Problemet er større i varmt
vær. Styret har ikke mottatt noen forslag til løsning på problemet annet enn å flytte
kontainere som lukter lengst vekke fra nevnte luftinntak.

Beboer/eier av den ene kjellerleiligheten (U3 – seksjon 41) varslet i slutten av
juli/begynnelsen av august at ventilasjonsanlegget var defekt. Dette er et balansert
ventilasjonsanlegg og inngår i sameiets ansvar for vedlikehold. Først den 12.09 var det
mulig å få besøk av servicetekniker fra Klimakontakten AS, som befarte anleggene i
samtlige 3 kjellerleiligheter. I U3 ble det fastslått at komponenter var brent i stykker.
Senere har det vist seg at dette med stor sannsynlighet skyldes at rotter har gnagd i
stykker ledninger og komponenter. I de to andre kjellerleilighetene finnes det vifter over
komfyren i hver leilighet som sørger for avtrekk fra både platetopp på komfyren og
gjennom luke i taket på badet. Både viftene og rørene viste seg å være helt tette slik at
ventilasjonen hadde stoppet opp.

Den 26. & 27.11.24 renset ventilasjonsteknikere fra Espelid Ventilasjon Service AS viftene
og rørene i kjellerleiligheter U1 og U2 på oppdrag for Klimakontakten AS. Anlegget i U3
måtte vente da rottene måtte bekjempes først (se eget avsnitt om rotteproblemet).

Forsikringsselskapet (Gjensidige) har etterlyst tilbud på oppdraget med utbedring av det
balanserte anlegget i U3. Den 26.03.25 sendte styret forespørsel til 3 ulike firmaer med
ventilasjons kompetanse, inkludert Klimakontakten AS, om å gi et slik tilbud. For
øyeblikket er det avtalt befaring med 2 av disse. Når styret har mottatt et tilbud vil
Gjensidige bli kontaktet for å utbetale erstatning, og utbedring vil bli gjennomført.

Service i fellesvaskeriet

Styret fikk en melding om at det lekket fra døra til vaskemaskinen i fellesvaskeriet.
Electrolux Professional AS ble kontaktet og sendte en servicemann den 13.08.24, som
fant ut at avløpsventilen var defekt og måtte byttes. Dette kostet kr. 8.887,50.

I henhold til avtale med Electrolux Professional AS ble det utført årlig service på felles
vaskemaskin og tørketrommel den 16.10.24.

Bekjempelse av rotter i kjelleretasjen

Styret har tidligere mottatt meldinger om at det har vært observert rotter utenfor
kjellerleilighetene i bakgården. Den 24.04.24 mottok styret tekstmelding fra beboer og
eier av seksjon 39 (kjellerleilighet U1) om at han hadde oppdaget en rotte under
terrassen utenfor leiligheten, som snek seg opp iblant. Den 29.09 mottok styret en
tekstmelding fra beboer og eier av seksjon 41 (kjellerleilighet U3) om at han hadde
observert rotter i leiligheten, og at disse hadde gnagd i stykker kabelen til
oppvaskmaskinen. Styret varslet Norsk Hussopp Forsikring (NHF – underleverandør av
Gjensidige Forsikring) om problemet. De sendte skadedyrfirmaet, Rentokil Forsikring
Norge AS, på en befaring den 01.10.24. Servicetekniker fra Rentokil gikk gjennom
leiligheten og fellesarealene. Beboer forklarte at han hadde observert tegn til rotter fra
august en gang i form av lyder fra vegger og himler samt lagt ut feller og fanget et
individ. Ifølge beboer hadde ventilasjonsanlegget sluttet å virke fra mai 2024.
Serviceteknikeren fant rotteavføring i himling over leiligheten og over felles korridor samt
i felles vaskekjeller. Han stengte av åpninger i veggen inn til vaskeriet fra gatesiden med
nye metallrister for å stenge ute rottene. Her hadde gamle metallrister over
ventilasjonsluker rustet i stykker. Det var rustet et hull i en dør inn til bod huset i
bakgården, som teknikeren også sikret med en metallplate. Hensikten med tiltakene var
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å stenge rottene fra tilkomst inn til bygget. Det ble utplassert flere klapp feller.

På nytt besøk den 07.10 ble himling over baderom i leilighet U3 undersøkt, og det ble
montert vilt kamera for overvåkning av trafikken. Det ble laget luke opp til himling over
kjellerbod, som grenser til nevnte baderom, for å følge med på aktiviteten. Det ble
oppdaget en del rotte avføring også her. Det ble ordnet tilgang til kjellerboder i nærheten
der Rentokil også undersøkte for tegn til rotte aktivitet. Det var ingen spor etter rotter i
disse bodene eller i naboleiligheter i kjelleretasjen. Rentokil var på servicebesøk 09. &
15.10 for å sjekke feller og undersøke videre hvor rottene hadde tilgang til bygget. De
gjorde deteksjon av rotter med sitt utstyr den 18, 24. & 31.10.

Nabogården i Camilla Colletts vei 15 har i lengre tid hatt problemer med rotter i kjelleren.
Styret tok kontakt med styret i nr. 17 for informasjon om forholdene der. Rentokil fikk
tilgang hos naboen den 01.11 og fikk befart krypkjelleren under deres portromsgang,
som går parallelt, vegg i vegg med portromsgangen i nr. 15. Det var mye rotteavføring
der og flere åpninger der rotter kan finne veien inn til bygget i nr. 17, samt en åpning i
retning bakgården, som kunne være en mulig tilgang til nr. 15. Nabogården hadde
påbegynt støpning i krypkjelleren for å sikre mot rotter, men arbeidet var ikke fullført.
Rentokil anbefalte sikring av nevnte i åpning i enden av krypkjelleren i nr. 17 som tiltak
for å stenge rottene ute. Videre anbefalte de rens av rotte ekskrementer & desinfisering i
himling over baderomstak, felles gang og nærmeste bod. Alle de nevnte tiltak ble utført
den 26.11.24 for sameiets regning til kr. 19.715. Rentokil var innom leilighet U3 på
ytterligere et par besøk den 04. & 19.12 for sjekk av feller. Ifølge beboer monterte de
også hindringer for rottenes ferdsel i baderoms vegg.

Umiddelbart etter de sistnevnte tiltak var det fortsatt aktivitet, men servicemannen fra
Rentokil tok kontakt den 23.01.25 og meddelte at beboer ikke hadde hørt noe aktivitet
fra rottene på en stund. Rentokil og NHF valgte derfor å avslutte saken og konkluderte
med at tiltakene hadde virket. Den 04.02 ringte beboer styret og meldte om at han
hadde hørt en rotte i soveromsveggen. Siden det ene tilfellet har beboeren bekreftet
overfor styret at han ikke har hørt noe. Selv om det aldri ble påvist med sikkerhet
hvordan rottene har funnet veien inn i bygget har styret valgt å la saken ligge til beboer
eventuelt bekrefter at aktiviteten har tatt seg opp. I tlf. samtale den 07.03 med
styreleder i nr. 17 kommer det fram at de nå har fullført støpning av krypkjelleren sin, og
at dette kanskje kan bidra til ytterligere sikring mot rotter i nr. 15. Sameiet har kun lagt
ut for nevnte beløp i sikringstiltak utført av Rentokil samt egendal på kr. 10.000. Resten
dekkes av forsikringen.

Utdeling av nøkler til Helt Hjem / avisbudene

Styret tok kontakt med Helt Hjem Distribusjon Oslo den 11.07.23 i forbindelse med
innbrudd i et par postkasser i sameiet for å høre hvilken tilgang deres buder hadde til
bygget. Etter en stund svarte Helt Hjem tilbake den 11.09. at nøkkelen de hadde var
registrert mottatt i 2008, og at den ikke fungerte. Styret ble igjen kontaktet av Helt Hjem
den 20.11.24 med forespørsel om et par nøkler til inngangsdøren – en til morgenbudet &
en reserve nøkkel. De leverer aviser, tidsskrifter og pakker. Uten nøkkel ville de måtte
legge aviser utenfor og kansellere pakker bestilt av beboerne. Styret fikk kopiert et sett
nøkler og overlevert disse den 30.12.24.

Kabel TV og bredbånd avtale

Sameiet tegnet en treårig avtale med Telia (tidligere Get) den 11.11.21 om levering av
kollektivt bredbånd til beboerne med hastighet 50 Mbps og kollektiv TV & Strømming – 5
poeng – til henholdsvis kr. 110,- og kr. 150,- per seksjon per måned. F.o.m. 01.01.25 har
prisen på kollektivt bredbånd tilbudet steget til kr. 126,25 per seksjon per måned, og på
kollektiv TV tilbudet har prisen steget til kr. 236,74 per seksjon per måned – totalt kr.
362,99 per seksjon per måned. Den enkelte beboer kan kjøpe seg høyere bredbånd
hastighet eller større kanal utvalg enn det som dekkes av den kollektive avtalen. Styret
landet ikke på noen beslutning om å avslutte avtalen med Telia innen fristen den
11.08.24, og avtalen er forlenget automatisk for et år fra utløpsdato.

GlobalConnect, leverandør av bredbånd og fiber, kontaktet styret første gang den
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20.10.20 med et tilbud på femårig avtale om levering av bredbånd og gratis installasjon
av fiber i gården. Den 14.06.21 tok de igjen kontakt med forespørsel om fremføring av
fibernett kabel gjennom sameiet da det var inngått avtale med naboene i Camilla Colletts
vei 13 og 17. De trengte å strekke kabel fra sine nåværende kunder i Uranienborgvn. 12
og CCvei 19. Styret gikk med på dette, og fiberkablene ble trukket via loftet den
27.09.21. Dermed er det muligheter for sameiet å koble seg på fiber, hvilket omtales som
fremtidens løsning med raskere og mer stabile signaler.

Det siste tilbudet presenterte Global Connect i en e-post den 13.08.24 med kollektivt
bredbånd med hastighet 100Mbs til kr. 189,- per seksjon alternativt 1000 Mbs til kr. 199,-
per seksjon – de to første månedene kostnadsfritt og ingen indeksregulering av prisene i
avtaleperioden. Med tanke på kun bredbånd tilbudet er dette betydelig bedre enn Telias,
som nå tar et tillegg på kr. 409,- per måned for seksjoner som ønsker å øke hastigheten
fra 50 til 100 Mbs. Global Connect argumenterer med at det er færre som ser lineær TV i
dag, og at etterspørselen etter stor bredbåndhastighet er større. De reklamerer med at
de har inngått avtaler med 150 bygårder på Frogner siden sist. Deres tilbud i 2023
omfattet individuelle TV pakker som kunne kjøpes av beboere: Riks TV Favoritter til kr.
199, Riks TV basis til kr. 299 og Riks TV Rikspakken til kr. 399. Den minste pakken fra
Riks TV kollektivt ble tilbudt til kr. 109 per seksjon via fellesutgiftene. Styret har hittil ikke
hatt kapasitet til å sammenlikne TV pakkene med Telias tilbud eller å undersøk beboernes
behov og ønsker. Styret har heller ikke hatt muligheten til å prioritere å følge opp en slik
overgang, som innebærer installasjon av fiber kabler og utstyr i alle seksjoner.

På sameiermøtet 30.05.23 ble det vedtatt at kostnader til kollektiv TV/bredbånd fordeles
likt blant sameierne og ikke etter sameiebrøk. Dette er iverksatt f.o.m. 2024.

Dugnad

Det ble organisert dugnad den 13.05.24 der 10-11 beboere / sameiere deltok i følgende
oppgaver: feiet på terrassen og øvrige flater i bakgården, vasket av terrassemøbler, feiet
korridorer i kjelleren, vasket lister og trapperekkverk i fellesarealer, feiet og vasket gulvet
i portrommet, vasket lysekronen i entréen, vasket av postkasseflater og glass i
inngangsdøren samt renset takrennen på bod huset i bakgården. Styret gjennomførte en
kontroll av fellesarealene og oppdaterte HMS dokumentasjonen. Styremedlemmene
kjøpte inn nye puter til terrassemøblene da de gamle var skitne med tydelig avsettinger
av mugg.

2. Gjenstående oppgaver

Gården med adresse Camilla Colletts vei 15 er av eldre dato og foruten selve bygget er
det flere av sameiets fellesanlegg som trenger oppgradering/vedlikehold. Både styrets
arbeidskapasitet og den enkelte sameiers økonomi setter en begrensning på hvor mye
som kan oppgraderes av gangen. Flere av oppgavene som venter på å bli utført har
derfor stått på styrets venteliste i lengre tid. De presenteres igjen nedenfor for at
sameierne ikkje skal glemme hva som bør gjøres. Sameiere oppfordres til å bidra til
fremdrift ved å melde seg til styreverv eller bidra på den måten de klarer eller har
anledning til for å få løst enkeltoppgavene ramset opp nedenfor.

a) Oppgradering av nødlysanlegget

Planlagt oppgradering av nødlysanlegget har måttet vente pga. andre oppgaver styret har
måttet håndtere. Siste mottatte tilbud på oppgradering av nødlysanlegget var fra S.B.
Pettersen AS den 14.03.18 og kostet kr. 241.163. I forbindelse med et nytt tilbud vil både
pris og tekniske detaljer måtte oppdateres (se infoskriv nr. 2/2019 for detaljer). Styret
har kontaktet andre leverandører nylig og venter på deres respons. Styret har også vært i
kontakt med en brannteknisk konsulent som har bekreftet at sameiet er forpliktet til å ha
et fungerende nødlysanlegg med markeringskilt, de grønne lampene som lyser og viser
rømningsveiene, samt ledelys, de hvite lampene som lyser i rømningsveiene ved
strømbrudd. Det er innhentet midler fra sameierne ekstraordinært over de siste par årene
slik at sameiet nå har spart opp tilstrekkelig til å kunne betale for nytt nødlysanlegg.

b) Rørfornying av avløpsrør
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Styret kom fram til at sameiet bør vurdere konsulentbistand i spørsmålet om rørfornying
og tok den 03.07.24 kontakt med OPAK. Etter ferien fikk styret svar tilbake i e-post den
20.08.24 (se vedlagt) om hva de kunne bistå sameiet med. Det ble besluttet å starte
med å bestille en fagkyndig vurdering fra OPAK av tilstanden på avløpsrørene. Film
opptak foretatt av TT-teknikk den 23.04.21 av 2 avløpsstammer og bunnledningen ble
oversendt OPAK i tillegg til bilder tatt av avløpsrør under oppussing av baderom i ulike
seksjoner gjennom årene. Spesial rådgiver, Kim Nilsen, og kollega Ørjan Sjømo var på
befaring den 02.04.25 og fikk se hvordan avløpsrørene var lagt opp i et utvalg leiligheter,
på loftet og i kjelleren. OPAK fikk også oversendt tilbudene på rørfornying gitt av TT
Teknikk AS den 30.09.20 samt tilbud fra Olimb Rørfornying AS gitt den 24.11.21. Basert
på den oversendte dokumentasjonen og befaringen har OPAK laget vedlagt rapport, som
anbefaler at rørfornying iverksettes senest innen 3 år. Rørfornying er et teknisk krevende
prosjekt, og etter styrets oppfatning vil det kunne være en fordel å støtte seg på OPAKs
kompetanse videre i prosessen med å innhente og vurdere et egnet tilbud. Det bør også
vurderes om ikke sameiet skal benytte seg av fagkyndig bistand til å sikre et godt endelig
resultat.

Rørfornying med strømpeforing innebærer at alle avløpsrør med forgreninger renses og
deretter kles innvendig med en strømpeforing, som deretter herdes. Styret hadde
befaring med fagkyndig fra Olimb Rørfornying AS den 06.08.20. Olimb har på sine
nettsider god informasjon om hva rørfornying innebærer, og det er også mulig å laste ned
en godt gjennomarbeidet brosjyre (https://olimb.no/rorfornying/borettslag-og-bygg/).
Der opplyses det at, «Rørfornying gir samme levetid som et nytt rør. Dette er slått fast i
flere rapporter blant annet fra SINTEF». Olimb ga den 24.11.21 sitt tilbud som lå på
omkring kr. 2 millioner for rørfornying av 6 stammer og bunnledning. Kjøkkenstammer er
ikke med da Olimb mener at disse er tilføyd senere i 1975, og at de derav er mye nyere.
De reklamerer med at strømpeforing gir i praksis et nytt rør innvendig i de gamle
avløpsrørene med levetid på minimum 50 år og påpeker at de har Sintef teknisk
godkjenning for sin løsning.

Den 29.09.20 ble det gjennomført befaring av avløpsrørene i sameiet med Bjørn Eriksen
fra TT-Teknikk AS, og tilbud på rørfornying av samtlige innvendige stammer og grenrør
ble mottatt påfølgende dag på til sammen noe over kr. 2 millioner. Også TT-teknikk AS
reklamerer med Sintef teknisk godkjenning av sine metoder. Den 23.04.21 fikk TT-
Teknikk i oppdrag å filme to avløpsstammer og bunnledningen. Rapport og filmer er
tilgjengelig og kan brukes i den videre planleggingen. Rørfornying vil være en skånsom
og hensiktsmessig fremgangsmåte å oppgradere avløpsrørene på, og man slipper
bygningsmessige komplikasjoner og kostnader ved en total utskifting av avløpsrørene.
Tilbudene viser at kostnadene til rørfornying også er store, men ifølge tilgjengelig
informasjon blir det langt rimeligere og mindre belastende enn å skifte ut rørene. Både
Olimb og TT-Teknikk er store operatører med flere referanser.

Rørfornying med sprøyteforing er en annen fremgangsmåte, som vil være noe rimeligere
ifølge opplysninger styret har mottatt. Firmaet, Proline Norge AS, utfører rørfornying med
denne metoden og reklamerer med Sintef teknisk godkjenning. Olimb bemerker i sin
brosjyre at de kun bruker sprøyteforing der det ikke er mulig å benytte strømpeforing og
angir at sprøyteforing av et helt rørnett ikke vil gi samme levetid som strømpeforing.
Styret har hittil ikke hentet inn tilbud fra leverandører som utfører sprøyteforing og heller
ikke tilbud på strømpeforing fra andre leverandører enn de nevnt over.

Lekkasje i et avløpsrør den 08.04.21 omtalt under «Gjennomførte tiltak» i infoskriv i
2023 skapte mye bry for mange parter i tillegg til at sameiets forsikringspremie økte som
følge av store erstatningsbeløp. Lekkasje i en stamme tyder på at øvrige avløpsstammer
også er kommet til en kritisk alder siden man kan anta at de opprinnelig ble montert på
samme tid . Ifølge Olimb Rørfornying er det 6 stammer som løper fra loftet og ned til
kjelleren. I løpet av den senere tids oppussing av baderom er flere av disse stammene
kommet til syne fra bak rørkasser, og både rørleggere og andre entreprenører har
bemerket at avløpsrørene virker høyst modne for rehabilitering. Fagkyndige kan anslå
stammenes alder i tillegg til at det ligger synlige rustavleiringer fra rørovergangene.

Sett bort i fra stammen nevnt over som er knyttet leiligheter 505, 405, 305, 205 ble
stammen knyttet 507, 407, 307, 207 påpekt i 2020 under oppussing av baderommene i
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leiligheter 207 og 307. I 2021 ble avløpsstammen gjennom leiligheter 500, 400, 300, 200
og 101 påpekt av entreprenøren i forbindelse med oppussing av baderommet i leilighet
400. Det ble gjort overveielser om man skulle bytte rørstrekningene på de nevnte
baderommene, men man valgte å avvente innvendig rørfornying da utskifting innebærer
store bygningsmessige inngrep hvis man skal skifte ut rørene gjennom etasjeskillene.

En tredje avløpsstamme som knytter leilighetene 502, 402, 302, 202 og 103 har
gjentatte ganger skapt problemer ved at den tettes igjen like nedenfor leilighet 103.
Dette kan ha sammenheng med at avløpsrøret gjør en krapp sving nedenfor leiligheten,
men det kan også skyldes at røret må rehabiliteres. Både i 2015 og 2016 måtte røret
spyles, og den siste gangen oppstod lekkasje i bodene nedenfor. Senest den 07.03.22
oppdaget beboer i 103 igjen tegn til at røret var tett, og på nytt måtte spyling bestilles.

Finansiering av rørfornying

Per 07.04.25 er sameiets restgjeld på kr. 1.823.120. Rentesatsen er per tiden 7,35%. Ut
ifra dette er det anslått at de totale rentekostnadene i 2025 blir på kr. 132.356. Det var
opprinnelig tenkt at rørfornying skulle dekkes gjennom ytterligere låneopptak, men styret
er kommet til at dette ikke lønner seg for sameiet. Den enkelte seksjonseier vil ved behov
kunne ta opp et privat lån til lavere rente enn sameiet. Styret vil derfor anbefale at
rørfornying finansieres gjennom direkte innbetaling i passende avdrag fra sameierne.
Sameiet har også spart inn kr. 840.215 til vedlikehold gjennom ekstraordinære
innbetaling. Dette skal også dekke andre nødvendige prosjekter (bl.a. oppgradering av
nødlysanlegg samt oppgradering av brannvarslingsanlegg).

Det gjenstår å få oppdatert tilbudene sameiet har fått inn fra Olimb og TT-teknikk og
eventuelt hente inn flere tilbød. Styret ser for seg at sameiet må utarbeide en
kravspesifikasjon til leverandørene slik OPAK anbefaler. Når et egnet tilbud er valgt vil
prosjektet måtte planlegges da beboerne i perioder under arbeidene ikke vil kunne bruke
sine baderom, og det settes opp utvendig toalett kontainer.

c) Oppussing av gamle baderom og forebygging av lekkasjer

Sameierne har ved flere anledninger blitt opplyst om faren for lekkasje fra gamle
baderom, og styret ønsker nok en gang å minne om den enkelte sameiers ansvar i den
forbindelse. Sameiet Camilla Colletts vei 15 ble stiftet den 07.04.2005 etter at gården ble
gjort om fra hotell til eierseksjoner. Baderommene i gården ble ikke pusset opp under
denne ombyggingen slik at disse ikke er bygget opp etter dagens forskrifter. I dag kreves
det en vanntett membran under gulvflisene som er klemt inn under slukene, og som kan
lede bort fuktighet som har trengt under gulvlisene. Det er ikke blitt organisert noen
felles oppussing av baderommene, men enkelte sameiere har siden sameiets opprettelse
tatt eget initiativ til å pusse opp badet. En renovering av badet til dagens standard
innebærer blant annet at gulvfliser pigges opp og fjernes slik at nytt gulv kan støpes og
membran legges på nivå med og klemt inn under sluket. Deretter legges varmekabler og
nytt flisegulv

I hotellets dager har baderommene i bygget blitt pusset opp kun overfladisk, og det er
blitt støpt nye lag med betong og nye fliser oppå hverandre uten at man har pigget ned til
slukets nivå. Slukene på de opprinnelige badene ligger derfor et stykke lavere enn dagens
gulvnivå. Når de gamle støpejernslukene tettes med hår og avfall stiger avløpsvannet
over slukets metallkant og trekker inn i betongen. Dersom ikke sluket renses, og vannet
blir stående slik over lengre tid vil det trekke gjennom etasjeskillet og kan forårsake
fuktskader i tak og vegger i etasjen under. Den 24.03.20 oppstod en lekkasje ned til et
bad i leilighet 306 som følge av et tett sluk på badet i etasjen over med påfølgende
fuktskade i tak og vegger. Fra sluket på det badet i 306 hadde det også lekket til tak og
vegger i underliggende bad (206). Forsikringsselskapet (Gjensidige) innvilget en
skadeserstatning på kr. 87.431 (minus egenandel) per bad for påførte fuktskader. Det
måtte settes inn tiltak for tørking av badene, men for øvrig ble det ikke gjort noen
bygningsmessige arbeider.

Betingelsen fra Gjensidige for å utbetale erstatningen var at årsaken til lekkasjen fjernes,
hvilket ville bety at badene som var opphavet til lekkasjen måtte pusses opp (renoveres).
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I ettertid har erstatningen blitt utbetalt, og styret har satt beløpene på en egen konto til
utbetaling når de nevnte badene i fremtiden blir pusset opp. Siden nevnte lekkasje
oppstod har begge disse seksjonene blitt solgt og de nye eierne er blitt gjort oppmerksom
på at de disponerer erstatningsbeløpene når de bestemmer seg for å pusse opp badet.
Gjensidige har varslet at sameiet må ta ansvar for å skifte ut støpejerns slukene i bygget,
og at fremtidige skader som følge av lekkasjer av denne sorten ikke blir
erstatningspliktige. Utskifting av gamle sluk innebærer i virkeligheten at badene må
pusses opp / renoveres etter dagens forskrifter. Gulvene må pigges ned til slukets nivå og
støpejerns sluket deretter pigges ut og erstattes. Følgelig må også veggene skiftes ut for
at membran og tetting skal gjøres forskriftsmessig.

Dette medfører at sameiere med gamle baderom med støpejerns sluk må ta ansvar for at
sluket på badet renses regelmessig, og at vannstanden i sluket aldri overskrider kanten
på sluket. Dette må de gjøre selv eller sørge for at deres leietakere gjør for å unngå
lekkasje til badet i etasjen under. I motsatt fall kan sameieren bli erstatningspliktig for
fuktskader påført leiligheten i etasjen under.

På gamle baderom kan også lekkasje oppstå dersom det søler større vannmengder
utenfor badekar eller dusjkabinett på flisegulvet. De gamle membranene er ikke
nødvendigvis tette og vann som trekker inn i fugene mellom flisene kan finne veien
gjennom etasjeskillet til underliggende bad og forårsake fuktskader. Den 04.06.21 meldte
en beboer i 301 om lekkasje fra taket på badet. Dette viste seg å komme fra badet i
etasjen over der en kran til badekaret hadde stått og lekket ned på flisegulvet over lengre
tid. Eieren av leilighet 401 valgte deretter å ta ansvar og pusset opp badet sitt.

Sameiere med eldre baderom må også ta ansvar for at større mengder vann ikke
drypper/renner ned på flisegulvet fra kraner, servant, badekar, dusjkabinett osv. De må
passe på dette selv, eller sørge for at deres leietakere gjør det. I motsatt fall kan
sameieren bli erstatningspliktig for fuktskader påført leiligheten i etasjen under.

Styret kjenner per i dag til 12 seksjoner i sameiet med baderom som er blitt renovert og
oppgradert i tråd med dagens forskrifter. Baderom i leiligheter 402 (2015), 205 (2018),
506 (2020), 401 (2021), 400 (2022), 302 (2022), 502 (2022), 104 (2023) & 204 (2024)
er blitt renovert på eiernes eget initiativ. Leiligheter 207 (2020), 307 (2020) og 405
(2022) er blitt pusset opp i forbindelse med erstatningsoppgjør etter lekkasjer. Eier av
kjellerleilighet U1 oppgir at hennes bad allerede er bygget opp i henhold til dagens
forskrifter med sluk og membran. Om det er foretatt fullstendig renovering, delvis
oppussing eller andre påkostninger på andre baderom siden hotellet ble bygget om til
leiligheter har ikke styret en fullstendig oversikt over.

Styret mottok melding den 30.11.22 fra den ene tilbyderen av tilbud på rørfornying,
Olimb Rørfornying AS, om at de har fått på plass en løsning for renovering av gamle sluk
(se vedlagt). Dette kan være en løsning som forebygger lekkasjer fra sluk på gamle
baderom og må utforskes videre av styret i forbindelse med planene for rørfornying i
nærmeste fremtid.

d) Portrom & bakgård

Etter at tildekking av takpappen i bakgården er gjennomført (se under avsnitt 1.
Gjennomførte tiltak) er det naturlig å følge opp med en egnet løsning for plassering av
søppelkontainere og sykkelparkering. Søppelkontainerne står fortsatt inne i portrommet,
noe som ikke er i tråd med brannforskriftene da det ikke skal forekomme lagring i
rømningsveiene. Egnede sykkelstativer må skaffes.

e) Takras og revet baldakin

Baldakinen over hovedinngangen var gammel og slitt, og ble byttet ut i 2016 til kr.
32.000. Siden sameiets stiftelse i april 2005 har det ikke forekommet at snø og is har
rast ned fra taket og perforert baldakinen. Den nye baldakinen derimot ble revet i stykker
på 2 steder ytterst mot frontplaten den 15.02.19 som følge av at store isbiter raste ned
fra taket. Styret fikk tilbakemelding om at baldakinen ikke lot seg repareres lokalt og
måtte byttes. Nok en gang ble det investert kr. 32.000 i å skifte ut baldakinen. Det viser
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seg dessverre at taket ikke er godt nok sikret, og at det ved skiftende temperaturer
vinterstid dannes isbiter som raser ned fra taket. Dette ser ut til å ha blitt et mønster. På
samme sted som tidligere ble baldakinen igjen revet opp av isbiter som raste ned den
13.01.22. Den revne duken på baldakinen ble tapet med sterk tape den 28.08.22. Den
19.03.23 var igjen duken revet på samme sted, altså for 3. gang.

Styret har hatt en oppfatning av at feil og mangler ved takarbeidene i forbindelse med
lofts-utbyggingen i 2015 (se eget info-skriv) forårsaker økt nedsmelting av snø og is og
dermed oftere takras. Det siktes da særlig til luftesjiktet i skråtaket mellom tårnene på
gatesiden som i henhold til fagkyndige er skadet etter innsetting av takvinduer.
Luftesjiktet har til hensikt å isolere taket fra varmen som kommer innenfra bygget. Styret
kontaktet Jan Saku i OPAK for en vurdering og fikk i e-post den 07.02.22 en
tilbakemelding om mulige årsaksforhold. Skau påpeker at det under takomleggingen av
gatesiden i sameiets egen regi i 2011 kun ble montert en rad snøfangere på skråtaket
rett ovenfor baldakinen da det er mindre enn 6 meter fra møne til takrenne. Der
avstanden er over 6 meter kreves 2 rader. Etter utbygging av loftet i 2015 er det montert
to rader med 3 takvinduer i skråtaket rett over baldakinen. Der det er takvinduer øker
snøsmeltingen og dermed belastningen på snøfangeren. Han bekrefter at et ødelagt
luftesjikt også bidrar til mer varmesmitte og større snøsmelting.

Skau påpeker samtidig at det har vært meteorologiske forhold vinteren 2022 som har ført
til større isdannelse, og at dette sannsynligvis var tilfellet i 2019. Han har mottatt
henvendelser fra andre sameier om samme problem der isbiter sklir under snøfangerne.
Han kunne dermed ikke bekrefte at snøsmeltingen og nedfall av is alene har sin årsak i
utbyggingen av loftet. Skau anbefalte at nåværende snøfanger (2 rørs, som er
typegodkjent) byttes ut med trerørssnøfanger med netting, som fanger isbitene. I tillegg
anbefalte han varmekabler som smelter snø og is på nedsiden av snøfangeren.

Regelmessige ras med snø og is fra taket utgjør ikke bare en materiell skaderisiko, men i
høyeste grad en risiko for personskader. Dette gjelder særlig når det raser der folk ferdes
til vanlig. Sameiet bør følge rådet fra OPAK og sikre taket bedre vet å bytte ut
eksisterende snøfangere med trerørs snøfangere med netting samt varmekabler på taket
rett over de stedene det ferdes folk. Det gjelder på gatesiden mellom tårnene og rett over
portromsinngangen. I tillegg er det rapportert om takras mot bakgården rett over
portromsutgangen. Forutsatt at det er satt opp stillaser anslo Skau i 2022 en pris på kr.
1.250 eks. mva. per meter for materiell og arbeid med å montere slike snøfangere. Det
anslås at det er 8 m mellom tårnene på gatesiden og 3 m på gate og gårdsside over
portrommet. Totalt utgjør dette en kostnad på minimum kr. 21.875 (2022 pris). Styret
hadde planlagt å gjennomføre dette når arbeidene med utbedring av taket påbegynnes.
Takarbeidene venter på en avklaring mellom sameiet og utbygger av loftet og er ikke
kommet i gang i skrivende stund – se eget info skriv om forhandlingene mellom partene-
I forhandlingene gjennom 2024 og 2025 har styret foreslått at loftseier tar denne
kostnaden siden problemet med takras kan tilskrives utbyggingen som har funnet sted.

I forbindelse med flere av de nevnte rastilfellene har også frontskiltet (merket med «Park
Ambassadeur») blitt skadet og blitt skiftet ut den 28.08.22.

f) Installasjon av strømmålere til leilighetene

Det er utfordringer knyttet til gjennomføring av dette prosjektet, men tas for ordens
skyld med på listen. For nærmere beskrivelse av disse vises det til infoskriv nr. 1 /2019
m/ vedlegg samt skriv fra styret «Strømmålerskap til leiligheter i CCvei 15 – bakgrunns
info» sendt ut med sakspapirene til sameiermøtet i 2019.

3.Den daglige drift

Vaktmesteroppgaver og ukentlig rengjøring

Siden den 15.10.23 har leietaker, Sebastian Starowiz, hatt ansvaret for den ukentlige
rengjøring i gården, og han har utført oppdraget til alles tilfredsstillelse. Leietaker,
Mukhtar Barakat, har fungert som vaktmester. Han er ikke faglært, men stiller opp ved
eventuelle forespørsler om hjelp med lufting av radiatorer og andre praktiske spørsmål.
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Han har sluppen inn service personer, skiftet og handlet inn lyspærer og stilt opp ved
enkle tekniske problemer. Ved siden av dette har pensjonert vaktmester, Kari Bang, også
stilt opp for å gi tilgang til servicepersoner. Hun har dessuten kjøpt inn krukker til å pynte
hver side av hovedinngangen og sørget for å kjøpe inn blomster/busker til disse.

Sameiet er helt avhengig av service personer innen ulike fagfelt til å følge opp tekniske
installasjoner og utføre andre oppgaver. Styret har stilt opp på de fleste av disse
besøkene for tettest mulig oppfølging.

Klager over støy og røyk

Styret fikk første gang melding fra en beboer i 3. etasje den 13.05.24 om hasjlukt i
leiligheten og deretter igjen den 09.09.24 fra samme beboer. Den 10.01.25 kom det en
ny klage fra en annen beboer i samme etasje om ubehagelig hasjlukt i leiligheten, som
hadde tiltatt. Flere andre beboere kunne bekrefte dette, og styret sendte ut et felles
varsel den 12.01.25 til beboerne på den siden av gården om at det var kommet inn klage
på forholdet. Etter dette har ikke styret mottatt klager.

Styret mottok klage fra en beboer på gårdssiden om høy musikk og festing i sene timer.
Det virker som dette kan være et problem på sommerstid og i varmt vær, men styret
mottok ikke flere klager. Det var heller ikke andre beboere som fremmet klager, så styret
foretok seg ikke noe i den saken.

Den 11.02.25 mottok styret en klage fra en beboer i 5. etasje over høy musikk spilling i
flere timer over en periode fra naboen under. Styret tok kontakt med naboen og formidlet
klagen, og hun sa seg villig til å skru ned musikken. Imidlertid ønsket hun å formidle at
hun også kunne høre godt dataspill med høyt volum fra naboen i etasjen over når
vinduene stod oppe. Begge beboerne ble henstilt om å ta hensyn til hverandre og
samtidig utvis noe toleranse. Hittil har ikke styret mottatt nye klager.

4. Tvisten mellom sameiet og utbygger av loftet

Det vises til informasjonsskriv fra styret m/ vedlegg sendt sameierne i fjor den 13.05.24
(Info-skriv nr. 1/2024) samt informasjon sendt tidligere år i forkant av sameiermøtene
om forhandlingene mellom styret i sameiet og eier/utbygger av loftet, Herkules
Confektionsfabrikker AS (omtalt som HC). HC tok den 09.05.19 ut stevning til Oslo
tingrett for å få en rettsavgjørelse på 5 punkter det var uenighet om (se stevningen
vedlagt tidligere infoskriv). Hovedsakelig var det uenighet om hvilken sameiebrøk som
skal gjelde for de planlagte loftsleilighetene samt hva sameiet skal dekke av kostnader
HC har hatt i forbindelse med takomlegging på gårdssiden i perioden fra årsskiftet
2014/2015 da utbygging av loftsleilighetene ble igangsatt til oktober 2015 da prosjektet
ble stanset.

Rettsak i Oslo tingrett var berammet til den 18.11.19, men ble stanset av partene etter at
det på befaring den 29.10.19 med OPAK konsulent, Jan Skau, ble påpekt en rekke feil og
mangler ved tak-arbeidene utført i 2015, som han varslet om i e-post samme dagen.
Partene ble da enige om å stanse rettsaken fram til OPAKs skriftlige rapport fra
befaringen var ferdigstilt (se «OPAK rapport fra befaring av tak 23.12.19» sendt
tidligere). Partene mottok rapporten den 23.12.19.

For ordens skyld følger en oppsummering nederst i dette skrivet av samtlige
tvistepunkter før feil og mangler ved taket ble påvist.

4.1 Feil & mangler ved tak-arbeidene oppdaget 29.10.19

OPAK rapporten påpeker flere forhold som må utbedres og anbefaler til slutt at hele
gårdstaket legges om på nytt på tilsvarende vis som på gatesiden. HC engasjerte egen
sakkyndig, som kom frem til at det var tilstrekkelig å utbedre deler av arbeidet med
takomleggingen. Etter å ha blitt presentert for rapporten uttalte HCs entreprenør fra 2015
Haga & Berg Entreprenør AS, at reklamasjonen var fremmet for sent, og at den
alminnelige foreldelsesfrist på 3 år var utløpt.
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Etter anbefaling fra sameiets advokat bestilte styret en vurdering av taket og
takterrassen av ytterligere to uavhengige konsulenter – 1) HR Prosjekt AS og 2) SINTEF
(begge rapporter vedlagt info-skriv i 2021). Hensikten var å få klart fram så objektivt
som mulig hva som anses som feil & mangler ved arbeidene gjennomført på taket og
takterrassen under utbyggingen i 2015.

Med utgangspunkt i alle tre nevnte rapporter utarbeidet sameiets advokat den 09.12.20
et brev til HCs advokat med krav om retting av en liste med spesifiserte feil & mangler
ved taket (vedlagt info-skriv i 2021 «Brev til advokat Haugaard 09.12.20 uten bilag»). I
svar fra HCs advokat den 16.12.20 ble det anmodet om at partene forsøker å løse denne
delen av saken utenom rettsapparatet, og at HC var innstilt på å dekke kostnadene med
utbedring og da med utgangspunkt i HR Prosjekt sin rapport.

OPAK v/ Jan Skau har gitt uttrykk for at løsningen med bruk av sutak-plater (forenklet
undertak) i takomleggingen fra 2015 ikke er egnet i Camilla Colletts vei 15 pga. takets
sammensatte struktur med overlys, takvinduer, buet ark osv. samt at sutak-plater under
glasert takstein vil bli utsatt for mye inndrev av fuktighet. I rapporten anbefales derfor at
taket legges om slik som på gatesiden med et bærende undertak. HC har fått
tilbakemelding fra sin entreprenør og den sakkyndige de engasjerte at kritikken går for
langt, og at sutak-plater er en godkjent løsning samt at øvrige metoder som er benyttet
er vanlige. Sintef rapporten påpeker at løsningen med forenklet undertak ikke er like
hardfør som løsningen valgt på gatesiden, og at et forenklet undertak forutsetter at det
tettes mot vannlekkasje i alle overganger mellom skråtaket, overlys, gavler osv. Dette er
ikke blitt gjort. HR Rapporten bekrefter dette behovet for å tette i overganger, men at
sutak-plater kan benyttes. Alle rapportene skisserer en delutbedring der det legges
underlagspapp i alle overganger mellom sutak-plater og overlys, gavler, buet ark, osv.

HC tok ut forliksklage mot Haga & Berg som følge av de påpekte feil og mangler og
ventet på behandling av saken, som var berammet til den 04.02.21. Saken ble utsatt
flere ganger under pandemien. Haga & Berg anså reklamasjonen for å være fremmet for
sent, og at saken var foreldet. Styret mottok e-post fra HC den 02.09.21 om at Haga
Berg ikke hadde vært villige til å møtes i forliksrådet til ny megling 08.09.21. HC tok
saken videre til tingretten, og styret mottok melding den 07.02.22 om at HC og Haga
Berg hadde vært gjennom rettsmegling i tingretten og blitt enige om en fremdriftsplan for
arbeidene med å utbedre taket i Camilla Colletts vei 15 med det utgangspunkt at Haga
Berg skulle fortsette som entreprenør. Konklusjonene i OPAK rapporten var i stor grad
basert på overfladiske visuelle observasjoner gjennomført på befaringene samt bilder tatt
av styret underveis i takomleggingen i 2015. Den understreket derfor nødvendigheten av
å undersøke den faktiske oppbygningen av taket ved å delvis demontere beslag og
takstein. HC og Haga Berg var enige om å dele på kostnadene til montering og
demontering av stilas til dette formålet. HC skulle engasjere HR Prosjekt som konsulent,
som sammen med HCs arkitekt, skulle utarbeide et komplett produksjonsunderlag
(detaljerte beskrivelser og tegninger med henvisning til bygg-detalj blader). Haga & Berg
skulle så inngi pris på utførelse av det beskrevne arbeidet, og partene skulle forhandle
om en redusert pris.

Det ble montert et 12 m bredt lettstillas i bakgården, og den 10.05.22 ble det
gjennomført en befaring med representanter fra HC, Haga Berg og styret samt at Erling
Skott fra HR Prosjekt (forfatter av den ene tak-rapporten) og HCs arkitekt stilte. Sameiets
konsulent, Jan Skau fra OPAK, kunne først møte på en egen befaring med sameiets
styreleder dagen etter. Skau demonterte takstein, tok bilder og fikk fastslått at en del av
de feil og mangler beskrevet i rapportene faktisk forelå. Feilene påpekt på gatesiden
kunne ikke undersøkes nærmere utvendig siden man ikke hadde stillas på gatesiden.
Arkitekten skulle prosjektere en løsning for utbedring av taket på gatesiden. Her er
luftesjiktet skadet etter at overlys og takvinduer ble montert i 2015.

Med utgangspunkt i sameiets liste med krav til utbedring av taket (brev av 09.12.20
vedlagt i 2020), de 3 utarbeidede rapportene samt den siste befaringen, lagde Erling A.
Skott fra HR Prosjekt et forslag til utbedringstiltak, som HC kunne akseptere (vedlagt info
-skrivet i 2023). Etter rådslagning med OPAKs Jan Skau kom styret fram til at man kunne
fire på noen av de opprinnelige kravene til utbedring for å komme HC i møte og likevel få
en akseptabel kvalitet på taket på gårdssiden om enn ikke like godt som på gatesiden.
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Dette innebærer at sameiet er villig til å akseptere løsningen med forenklet undertak
samt at høyden på lektene ikke alle steder er så store som anbefalt. Når det gjelder
arbeidene utført på gatesiden derimot vil sameiet ikke aksepterer blikkenslagerarbeid
som påfører noe som helst risiko for lekkasje eller forringelse av kvaliteten på det
opprinnelige taket på gatesiden, som ble lagt om i regi av sameiet i 2011 – se styrets
svar vedlagt infoskrivet i 2023.

4.2 Videre prosess mellom sameiet og utbygger/eier av loftet

Når det gjelder den formelle rettsprosessen mellom HC og sameiet ble saken i Oslo
tingrett stanset i felles prosess skriv til retten den 30.09.19. I henhold til reglene blir
saken hevet dersom den ikke kreves igangsatt av en partene innen to år. Da dette ikke
hadde skjedd ble partene varslet om kjennelse i Oslo tingrett av 01.12.21 at saken var
hevet. Tvisten mellom partene er ikke løst, men en behandling i retten krever at en av
partene igangsetter prosessen på nytt. HC har i mellomtiden avgitt erklæring om utsatt
foreldelsesfrist for sameiets krav om utbedring av feil & mangler ved taket slik de er
uttrykt i brevet av 09.12.20.

Til sameiermøtet i 2023 la HC fram et forslag datert 09.05.23 til votering. Forslaget var
vedlagt innkalling og sakspapirene sendt sameierne før møtet. Utbyggingsplanene var da
endret fra 3 til 2 leiligheter på til sammen 119 kvm BRA, og det ble foreslått at
vedtektsfestet BRA på 224 kvm for loftsleilighetene skulle endres til dette tallet. En slik
endring vil kreve tilslutning fra alle seksjonseiere. Videre ble det foreslått at tak terrassen
opprinnelig tiltenkt til eksklusivt bruk for loftsleilighetene skulle endres til fellesareal, og
at lofts seksjonene skulle ha vedlikeholdsansvar for egne takvinduer. Det ble foreslått at
loftet skulle ta del i betjening av halvparten av den del av sameiets lån som gjelder
investering i bergvarmeanlegg, men at det vedtektsfestes at de skal fritas fra andelen av
lånet som gjelder takarbeidene i 2011 da loftet allerede har betalt sin andel av dette
lånet.

HC opplyste da at utbedring av feil og mangler ved taket var ferdig prosjektert og
oversendt til entreprenøren (Haga Berg), og det ble foreslått at kostnadsdeling mellom
HC og sameiet for takomleggingen på gårdssiden behandles når utbedringer er
gjennomført og akseptert av sameiet. Styrets oppfatning er at også denne
kostnadsdelingen må behandles i en eventuell avtale, og at en endelig avtale må omfatte
alle vesentlige tvistepunkter mellom partene. Det ble vedtatt på sameiermøtet i 2023 at
HC og styret skulle forhandle videre for å komme fram til en avtale etter sameiermøtet.

Styreleder i HC ringte sameiets styreleder flere ganger i løpet av sommeren 2023, og
videresendte senest den 12.08.23 en e-post fra HCs advokat om behovet for å vitne i
rettsaken mellom HC og Haga Berg. Det ble forespeilet at både sameiets styreleder og
OPAK konsulent, Jan Skau, skulle vitne i tingretten om feil og mangler ved taket og
prosessen med overtakelse av taket etter gjennomført takomlegging i 2015. Det har vært
litt frem og tilbake med Haga Berg. Styret fikk opplyst at Haga Berg og HC skulle likevel i
rettsmegling den 12. & 13.09.23. Etter et møte med styreleder i HC og HCs advokat den
22.08.23 kom det fram at de vurderte å bruke Jan Skau i OPAK som konsulent i
prosessen med utbedring av taket. Sameiets styreleder minnet i e-post til HC samme dag
at sameiet krever alle påpekte feil på gatesiden av taket rettes som anbefalt av OPAK. På
et nytt møte mellom HCs styreleder og sameiets styreleder den 24.11.23 ble det så
opplyst at det blir et rent erstatnings oppgjør i tingretten mellom HC og Haga Berg.
Sameiets styreleder og Jan Skau vitnet til slutt i rettsoppgjøret den 21.03.24. I møtet den
24.11.23 fikk styret opplyst at HC var i kontakt med en ny entreprenør for pristilbud på
oppdraget med å utbedre feil på taket. De skulle også hente inn et alternativt tilbud. I
forbindelse med vitneinnkallingen våren 2024 fikk styret presentert et prisestimat fra Flyt
Entreprenør på utbedringer av taket. Fra før har styret mottatt en detaljert beskrivelse
utarbeidet av HR-prosjekt den 22.02.23 for HC over utbedringer av feil og mangler ved
taket samt ferdigstillelse av innvendige arbeider på loftet.

I forhandlinger mellom sameiet og HC i 2018 ble det tatt opp spørsmål om HC skulle
betale et vederlag for å få redusert BRA for loftsleilighetene i forhold til størrelsen oppgitt
i vedtektene. Styret har etter hvert vurdert i større eller mindre grad å fire på dette
kravet for å kunne komme fram til en løsning. Eier av seksjonsnummer 41, som også var
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styremedlem i 2023, ga i e-post den 12.12.23 uttrykk for at BRA for hennes
kjellerleilighet (leilighet U3, seksjon 41) også må reduseres dersom loftets BRA reduseres
vederlagsfritt. Hun viste til reseksjonering foretatt i 2006 der kjellerleilighetene ble
innlemmet i sameiet. Et tilleggsareal «med begrensede utnyttingsmuligheter» på 62,5
kvm i hennes leilighet ble avtalt å telle som et tillegg på 26 kvm i den endelige BRA for
leiligheten slik at leiligheten er blitt stående med en sameiebrøk på 81 kvm. Denne
avtalen ble omtalt i HCs stevning til tingretten den 09.05.19.

Tilleggsarealet i denne kjellerleiligheten har ikke vinduer, og eieren mente at hun hadde
krav på å få redusert BRA ytterligere dersom loftet skal få sin brøk redusert fra størrelsen
fastsatt i vedtektene. Hun mente det var urimelig at hun betalte så store
fellesomkostninger slik leiligheten var utformet, og at hun ikke hadde fått solgt den pga.
dette. Saken ble presentert på sameiermøtet den 29.05.24, og det ble besluttet at styret
skulle utarbeide et forslag til sameiebrøk for nevnte kjellerleilighet og loftet basert på en
vurdering fra en uavhengig takstmann Dette skulle så legges fram for godkjenning på et
nytt sameiermøte. Styret kontaktet sameiets advokat og fikk anbefalt en takstmann, som
ga et anslag på kr. 43.000 inkl. mva. for en vurdering av sameiebrøk for loftet og
kjellerleiligheten basert på eksisterende tegninger og kontrollmålinger på eiendommen.
Samtidig behandlet styret en henvendelse (e-post av 22.04.24) fra eier av seksjon 12 om
at hennes seksjon måler 18 kvm og ikke 19 kvm BRA slik det som fastlagt i vedtektene,
og at også dette spørsmålet skulle behandles av takstmannen når man først vurderte
uoverensstemmelser over sameiebrøker. Takstmannen meldte tilbake at det kunne dreie
seg 3 timers ekstra arbeid utover anslåtte pris dersom det var flere seksjoner som skulle
vurderes.

Styret behandlet saken på et møte den 02.09.24 og kom fram til at alle seksjoner som
krevde endringer av sine vedtekts baserte sameiebrøker måtte dele på kostnadene til
takstmannens arbeid, og dette ble formidlet videre til de berørte seksjoner. I mellomtiden
var eier av seksjon 41 (kjellerleiligheten) gått bort etter lengre tids sykdom og hennes
sønn overtatt som seksjonseier. Han og eier av seksjon 12 frafalt sine krav om endringer
av sameiebrøk, og sameiebrøk for loftet vil inngå i de videre forhandlinger mellom styret
og HC slik at det foreløpig ikke er behov for en vurdering fra takstmannen.

Styret har hatt regelmessig e-post utveksling og fysiske møter med den nye styrelederen
i HC, Charlotte Ekholt, den 05.11.24 og 21.02.25 for å forsøke å komme fram til en
løsning og unngå ytterligere kostnader i rettslige oppgjør. Styret har presentert et forslag
til løsning med utgangspunkt i HCs forslag av 09.05.23. Dette forslaget samt tilhørende
vedlegg ble formidlet i e-post den 02.10.24 (se vedlagt for detaljer i styrets siste forslag).
Nedenfor følger en oppsummering etter de nevnte 2 forhandlingsmøter, som styret i HC
må ta stilling til:

Charlotte foreslo at sameiebrøk for loftet foreslått i forslaget fra HC av 09.05.23 – totalt
119 kvm kunne økes med 10 kvm, en reduksjon fra 14 kvm, som var tillegget styret
hadde foreslått.

HC utbedrer feil og mangler ved taket i henhold til siste minimumsliste av krav fra styret,
og uavhengig fagkyndig følger prosessen for HCs kostnad.

Sameiets utlegg til konsulenter, utbedringer av baldakinen, stillasutgifter ved
takomlegging i 2011 nuller ut tidligere krav fra HC om betaling for takomleggingen på
gårdssiden. HC må dekke kostnader som kan forebygge ytterligere takras.

Hva skal loftet være med på av sameiets gjeld. Alle er enige i at de har betalt for
takomlegging i 2011, og skal fritas denne delen. Styret mener i utgangspunktet at loftet
skal være med på resten – bl.a. heismodernisering og installasjon av bergvarme. For HC
vil dette bety at loftets andel av gjelden per 31.12.24 utgjør kr. 125.221 hvis man blir
enige om en brøk på 119 + 10 kvm. Styret viser til kaldere fellesarealer vinterstid og
økte strømkostnader etter at takterrasse ble bygget som en argumentasjon for dette
alternativet. Styret har oversendt en oversikt over sameiets gjeldshistorikk og presentert
2 ulike alternative muligheter – 1) lofet deltar i sameiets gjeld unntatt det HC har betalt
for takomlegging og fratrukket halvparten av bergvarme gjelden – totalt kr. 75.194 per
31.12.24, 2) Loftet tar kun del i gjelden som er igjen av heismoderniseringen og
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halvparten av bergvarme gjelden – totalt kr. 66.142 per 31.12.24.

HC ønsker å gå tilbake til at loftet har eksklusiv rett til å benytte takterrassen, og
spørsmålet blir om loftet også da skal ha hele ansvaret med vedlikeholdet. Det må
avklares om dette er juridisk mulig da det vanligvis er sameiet, som har
vedlikeholdsansvar for bygningsdeler.

Det samme gjelder for takvinduer.

Styret krever at HC finner en løsning for ventilasjonen til leilighet 507.

Loftets andel av strømutgifter til belysning og varme i fellesarealer vil la seg løse. HC er
åpen for å følge resonnementet styret har presentert.

Charlotte må få aksept/fullmakt fra sitt styre før hun kan gi endelig svar på disse
spørsmålene.

Når styret er kommet til enighet med HC gjenstår det å få aksept fra samtlige sameiere.

Et nytt forhandlingsmøte mellom styret og HC den 10.04.25 måtte avlyses da HC ennå
ikke hadde fått tatt opp ovennevnte punkter på et styremøte. Styret avventer utspill fra
HCs styre.

4.3 Tvistespørsmål mellom partene

HC satte i gang utbygging av loftet til 3 leiligheter høsten 2014 og begynte i den
forbindelse med å skjære ut åpninger i bærevegger, bygge takterrasse, skjære ut
takvinduer og legge om taket på gårdssiden. Alle større bygningsmessige arbeider samt
omlegging av gårdstaket ble gjennomført, men endelig utbygging av leilighetene ble
stanset av HC høsten 2015 da det ikke ble oppnådd enighet med sameiet om de nevnte
tvistespørsmål.

Her følger for ordens skyld en oppsummering av de 5 opprinnelige tvistespørsmål mellom
partene etter at HC tok ut stevning den 09.05.19:

1. Kostnadsdekning i forbindelse med takomlegging på gårdssiden

HC erkjente i sin stevning betalingsansvar for sameiets krav om betaling av
tilleggskostnadene for lufting og halvparten av merkostnadene knyttet til valg av taksten
fremfor profilplater for takomleggingen på gatesiden igangsatt av sameiet i april 2011. På
det tidspunktet hadde sameiet påbegynt omlegging av hele taket etter anbefaling fra
OPAK. I forbindelse med at det hadde oppstått en lekkasje fra taket og inn i en leilighet
på gatesiden høsten 2010 ble OPAK engasjert for å finne årsaken og vurdere takets
tilstand. De kom fram til at taket var modent for en fullstendig omlegging. Under
forberedelsene til omleggingen kom det fram at HC hadde planer om å bygge ut loftet fra
kaldt loft til 3-4 leiligheter, og at det derfor måtte bygges et luftesjikt, som er kravet når
et loft brukes til boliger og ikke bare oppbevaring. Omleggingen var kommet i gang, men
det var ennå ikke avklart hvordan gårdssiden av taket endelig skulle se ut siden det
forelå planer om takterrasse og mulige takoppløft. Omleggingen måtte av den grunn
begrenses til gatesiden. Sameiet sendte HC faktura på merkostnadene for
takomleggingen som gjaldt etablering av luftesjikt samt valg av takstein fremfor
profilplater i metall på gatesiden med forfall 15.05.2011 - totalt kr. 265.625.

I stevningen fastholdt HC kravet om at sameiet må betale for takomleggingen på
gårdssiden utført i deres regi i 2015. De sendte sameiet en faktura pålydende kr. 696.538
med forfall den 19.04.16. Beløpet skulle trekkes fra kr. 265.625, og nettokrav pålydende
kr. 430.913 betales HC med forsinkelsesrenter (kr. 366.400 i skrivende stund –
17.05.25).

Sameiet på sin side erkjente betalingsansvar for takomlegging på gårdssiden fratrukket
kostnader til stillas, rigg og drift (se Tilsvar til Oslo tingrett vedlagt info-skriv sendt i
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2021). I henhold til spesifisert faktura for takomlegging fremlagt av HCs entreprenør,
Haga & Berg Entreprenør, ville sameiets andel for takomlegging fratrukket kostnader for
stillas, rigg og drift utgjøre kr. 455.288. Sameiet fastholdt kravet om betaling av kr.
265.625 for lufting og halvparten av takstein på gatesiden samt forsinkelsesrenter (per i
dag den 17.04.25 - kr. 344.539) og følgelig en erkjennelse av netto betalingsansvar for
kr. 188.413 (iht. tilsvar). Netto forsinkelsesrenter regnes utenom.

Dommerfullmektig i saken hadde påpekt størrelsen på spriket (kr. 242.500) mellom HCs
nettokrav og sameiets netto erkjente betalingsansvar og oppfordret partene til å forsøke
å finne en omforent løsning (se rettsbok fra planleggingsmøte den 05.09.19 vedlagt info-
skriv i 2021). På den måten ønsket retten å rydde unna så mange punkter som mulig før
rettsforhandlingene. Partenes advokater var i en prosess med å diskutere hvilket
nettobeløp sameiet skulle betale HC for takomleggingen i tråd med rettens oppfordring
om å rydde unna tvistepunkter. Sameiet hadde oversendt HC ytterligere dokumentasjon
og innhentet bekreftelse fra OPAK om at sameiet ville ha kunnet legge om hele taket i
2011 (uten lufting) med kun et tillegg på kr. 17.500 i container- og oppryddingsutgifter
samt kr. 2.700 for tilrigging, ned-rigging & transport. Dette ville ha vært utgifter utover
beløpet som til slutt ble betalt for stillas, rigg og drift for et luftet tak på gatesiden.
Derved ville sameiet begrunne sin rett til ikke å betale for stilas og riggutgifter på nytt for
arbeidene utført i 2015.

Etter at OPAK har påpekt feil og mangler er saken nå utvidet med spørsmålet om hva
som må utbedres på takterrassen og taket før man kan diskutere en kostnadsfordeling.

2) Loftseksjonens andel av sameiets fellesgjeld

Sameiet hadde i sitt tilsvar erkjent at HC har betalt sin andel av takomlegging på
gatesiden utført i 2011 og skal ikke belastes kostnader i forbindelse med den delen av
fellesgjelden. De ble fakturert sin andel for loftet (224 andeler) av sameiets totale
kostnader til takomleggingen på gatesiden i to omganger den 08.04.2011 og den
10.08.2012 og betalte dette. Styret hadde laget og oversendt et regneark med løpende
oversikt over sameiets gjeldshistorikk gjennom 4 ulike omganger med låneopptak med
nøyaktige tall hentet fra lånedokumenter fra banken. Oversikten viste hvilken andel av
fellesgjelden sameiet mente loftet skulle være med å betale for – alt annet enn det de har
betalt for taket. M.a.o. var styret av den oppfatning at loftet skal være med å dekke det
som gjenstår av gjeld i forbindelse med heismodernisering i 2014 og ombygging av
fyringsanlegget til bergvarmeanlegg i 2018.

HC mente at loftet ikke vil ha nytte av bergvarmeanlegget og derfor ikke skal bære noen
del av investeringen.

3) Loftsleilighetenes ansvar for strømforbruk i fellesarealene

Styret satte opp en beregning av strømforbruket til oppvarming og belysning av
fellesarealene basert på gjennomsnittlige standarder for norske husstander funnet på
nettet. Her kom en fram til at strømforbruket i fellesarealene utgjør 16,74 % av det
totale strømforbruket i gården. Dersom man benytter loftets nåværende sameiebrøk på
224 kvm skal loftet betale 2,3 % av det totale strømforbruket.

Styret påpekte at fellesarealene var blitt betydelig kaldere på en kald vinterdag pga.
ombyggingen med glassvindu og glassdør ut til takterrassen i 6. etasje. Dette var blitt
bekreftet av andre seksjonseiere samt mangeårig vaktmester, som også bekreftet at det
på en kald vinterdag var «iskaldt i korridoren vinterstid særlig i 5. etasje rett nedenfor
loftet». Varmetapet i fellesarealene hadde utvilsomt økt som følge av dette, og styret
vurderte å kreve at HC sørger for å isolere og forbedre løsningen med terrassedør og
vindu i 6. etasje.

4) Ansvar for takterrassen som loftsleilighetene eksklusivt vil disponere

HC argumenterte i stevningen at de ikke skal ha et særskilt vedlikeholdsansvar – se
stevningen for HCs begrunnelser. I vårt tilsvar er det argumentert med at dette kravet
«ikke oppfyller grunnvilkåret til aktualitet etter tvistelovens § 1-3, andre ledd», og
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dommerfullmektig ba HCs prosess-fullmektig ta det ut av saken – se tilsvarets punkt 3.4.

Styret har i forhandlinger forut for stevningen foreslått at de 3 loftseksjonene skal ha det
fulle og hele vedlikeholdsansvaret for takterrassen. Dersom sameiet skal overta dette
ansvaret er det rimelig å kreve av HC at takterrassen leveres i en akseptabel standard -
dvs. i henhold til pre-aksepterte bygningsløsninger.

Styret har også stilt krav om at loftsleilighetene skal ha vedlikeholdsansvar for
takvinduer, som erfaringsmessig har et større vedlikeholdsbehov enn øvrige vinduer i
gården.

5) Sameiebrøk for de utbygde loftsleilighetene

Under punkt 6 i sameiets vedtekter fastlås at loftet skal bygges ut til leiligheter, og at
BRA er 224 kvm. Vedtektene ble skrevet før utbygging ble påbegynt. HC gir uttrykk for at
Plan- og bygningsetaten ikke har tillatt tiltak (takoppløft osv.) som kunne gi
loftsleilighetene et bruksareal på totalt 224 kvm. HC mener derfor at vedtektene ikke kan
tolkes bokstavelig, og at sameiebrøken for 2 leiligheter etter den siste innvilgede
rammetillatelsen bør være totalt 119 kvm i overenstemmelse med de godkjente planene
for seksjonene. Sameiet har i sitt tilsvar anført at vedtektene slår fast at sameiebrøken
for loftet skal være 224 kvm uten noen forbehold om endelig areal for de ferdigutbygde
leilighetene, og at HC ikke har noe rettmessig krav om å få endret dette med mindre
samtlige sameiere godkjenner endringen.

Årsmeldingen er godkjent av styret 13.05.2025

Side 42 av 67



ID 1072

OPAK AS OPAK BERGEN AS OPAK TRONDHEIM AS firmapost@opak.no    
org.nr. 960 816 862 org.nr. 921 586 736 org.nr. 921 586 787 www.opak.no   
Engebrets vei 7 Solheimsgaten 16 b Tungaveien 30 LinkedIn
0275 Oslo 5058 Bergen 7047 Trondheim
Tlf. 22 51 77 00 Tlf. 22 51 77 00 Tlf. 22 51 77 00

Sameiet Camilla Collets vei 15
v/ Petter Davami
Boligbyggerlaget USBL, postboks 8944 Youngstorget
N-0028 Oslo

Oslo 07.04.2025

Deres ref.: Peter Davami Oppdragsnr.: 142235
Vår ref.: Kim Nilsen Oppdragsnavn: Camilla Collets vei 15
Mobil: 47649942
E-post: Kim.nilsen@opak.no

Vurdering av rørfornying avløpsrør Camilla Collets vei 15
                                                                                                                                                                                    
Etter en samlet vurdering av overnevnte er OPAK i form av befaring 02.04.25 bekrefter dette 
styrets beslutning om at røranlegget står foran behov for utskifting eller utbedring. Avløp har 
med hensyn til skadehistorikk hatt konkrete problemer med tette rør og lekkasje på avløp.

Bygget er fra tidlig 1918 tall og har blitt ombygget fra hotell til boliger i 2005 ifølge styret.                                                              
Noen bad er av nyere dato, andre er eldre. De fleste gulvsluk er støpejerns sluk fra 
byggetiden uten klemring for membran.

Hoveddeler av avløpssystemet har langt overgått forventet levetid ved at hovedstammer 
avløp samt bunnledninger i bygget er fra bygget ble oppført og er over 100 år.                                                                      
Stedvis ser vi nyere avløp for kjøkken fra ombygginger i 2005. Noen kan også være fra 1975 
samt reparasjoner i forbindelse med vannskader.

Kjøkkenavløp som ikke har egne stammer, går i kasser i bad og over kjøkkenskap i 
underliggende leiligheter.                                                                                                                                      
De nye rørstrekk for kjøkken virker ikke å være systematisk skiftet, men fremstår stykkevis 
og delt innmontert i det gamle rørsystemet.      

For kjøkken stammer kan disse kontrolleres ytterligere med ny kamerakjøring fra hvert 
kjøkken, der en kan la avløp fra 2005 stå igjen dersom disse fremstår helhetlig og intakte.
Dette utgjør sannsynligvis 3 stammer. Rør fra 1975 er 50 år gamle og har snart nådd 
forventet levetid. Men en kan også velge å fornye alle kjøkkenavløp, når en er i gang for et 
helhetlig resultat og nullstille alle avløp i bygget.                                                                                                                              
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OPAK anbefaler i dette tilfellet styret å se på tiltaket som en total fornying av alle avløp som 
utgangspunkt ved innhenting av nye tilbud og gjennomføring. Dette for å få en helhetlig 
løsning der en planlegger for rehabilitering frem til bad og sluk i leiligheter.  Gamle sluk uten 
klemring anbefales renovert med løsning som har teknisk godkjenning fra Sintef. 

Tidsperspektiv                                                                                                                                                            
Når levetid er utgått på store deler av avløpssystem må det regnes med at drftsproblematikk 
og eventuelt lekkasjer tiltar. Ved å utsette tiltak vil rørfornying som alternativ bli mere 
omfattende og fordyrende å gjennomføre:  

Disse faktorer bestemmer i hovedsak når tiltak bør iverksettes:       

- Undersøkelse og kamerakjøring                                                        
- Levetidsbetrakninger av rør utarbeidet av Sintef  
- Skadehistorikk avløp  
- Vurdering vannskadesikkerhet for installasjonen 

Kamera kjøring bekrefter behov for fornying.  Befaring 01.04.25 bekrefter også at anlegget 
må fornyes.                                                                                                                                                                              
Forventet levetid 50-80 år er overgått på store deler av anlegget.                                                                     
Skadehistorikk som er oversendt oss, dokumenterer driftsproblemer samt lekkasjer.                                                                             

OPAK anbefaler på bakgrunn av dette at tiltakene utføres senest innen 3 år.  
Skade/driftsproblem på eksisterende rør vil kunne oppstå i perioden.  

 

Generelt vedr. innhenting nye tilbud og utarbeidelse anbudsbeskrivelse:                                     
Oppdraget er forespurt i forhold til rørfornying og OPAK mener rørfornying i dette tilfeller 
kan være en fornuftig og mulig løsning. 

Ved innhenting / fornying av tilbud må arbeidene inkludere nødvendige forundersøkelse i 
form av kamerakjøring og rens samt, dokumentasjon i form av kamerakjøring etter endt 
fornying. Utførelse skal skje iht. norske standarder for rørfornying.                                                                              
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I forbindelse med at nye tilbud innhentes anbefales det å innarbeide i pris iht. ovennevnte er 
komplett for alle avløpsrør i bygget inkl. overvannsrør som bunnledning og alle 
kjøkkenavløp.                                

Videre bør bygningsmessige arbeider medtas. Dette fordi det kan ved ordinær rørfornying 
være behov for åpning/ lukking kasser, tetting, flikk og maling. 

Det er ønskelig at rørfornyere påtar seg rolle som total entreprenør rolle inkl. 
bygningsmessige arbeider og estimere hva de bygningsmessige arbeider innebærer.   
Dersom ikke tilbudsgiver inkluderer bygningsmessige arbeider og eventuelt 
rørleggerarbeider som totalentreprise, må byggherre ivareta dette under utførelsen. 

Ovennevnte er naturlig å avklare i form av anbudsbeskrivelse samt anbudsbefaring. 

Spørsmål fra oppdragsgiver:                                                                                                                                     
1. Vil OPAK kunne se gjennom nevnte film og komme med en vurdering og eventuelt en anbefaling 
som nevnt over. Filmen er ikke dekkende for hele bygget.  Hva er anslag på pris for 
dette.                                                                                                                                                                    
OPAK estimerer pris for full kamera sjekk forutsatt full tilkomst ved oppmøte til                         
ca 80.000,- eks. mva. inkl. spyling i forkant samt rapport .  

Ut fra hva vi så på befaring 01.04.25 er det OPAKs formening at det er omfattende og liten 
verdi å bruke ytterligere midler på å kjøre flere kamerakjøringer ettersom denne bare vil 
bekrefte som nevnt over og som utførte kamerakjøring viser at store deler av rørsystem er 
utdatert og at noen steder er rør av nyere dato i forbindelse med kjøkken og eventuelt 
ombygging/ reparasjon.  

2.Ville OPAK kunne vurdere tilbud som sameiet har mottatt fra leverandørene for å gi et 
bedre grunnlag for å velge? Styret har fått tips om at mindre leverandører, feks. HTV 
Rørfornying AS, vil kunne gi rimeligere tilbud. Styret vil da kunne be OPAK vurdere om et slikt 
tilbud vil være av like god kvalitet som arbeidet levert av de 2 andre nevnte leverandørene. 
Hva er anslag på pris for slike oppdrag                                                                                                                                              
En vurdering av ytterligere tilbud fra en tredje tilbyder er estimert til 4 timer ut over dette 
oppdrag. 
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Vurdering av tidligere mottatte tilbud fra 2021 

Begge tilbydere benytter strømpe som metode (godkjent av Sintef). Om tilbud:  

Olimb. Totalt kr 2.016.218 inkl. mva. 

- Det er 41 leiligheter. Olimb må bekrefte dette 
- Ikke medtatt kjøkkenavløp. Må prise kjøkkenavløp spesifisert. Olimb antar 

nye stammer til kjøkken er lagt inn i 1975 men styret opplyser at leiligheter 
ble laget i 2005 

- Rehabilitering av 29 stk. sluk uten godkjent klemring anbefales å medtas. 
- Bygningsmessige arbeider tilkommer  
- Ca 10 meter bunnledning overvannsrør virker ikke å være medtatt. Må 

bekreftes medtatt 
- Kun prisestimat. Nytt oppdatert tilbud må oversendes med fast pris. 

TT teknikk. Totalt kr 2.277.000 inkl. mva. 

- Medtatt alle rør men oppgitt 40 enheter. Ifølge våre opplysninger er det 41 
leiligheter. TT må bekrefte at de har med alle avløp for 41 leiligheter og 
spesifisere hva eventuelt kjøkkenstammer utgjør i tilbud. 

- Rehabilitering av 29 stk. sluk uten godkjent klemring anbefales å medtas. 
Teknisk godkjenning for sluk løsning må vedlegges nytt tilbud. 

- Bygningsmessige arbeider tilkommer. 
- Ca 10 meter bunnledning overvannsrør virker ikke å være medtatt. Må 

bekreftes medtatt. 
- Nytt oppdatert tilbud må oversendes med fast pris. 
-  

2.Olimb Rørfornying AS angir at rørfornying gjennomført med sprøytemetoden ikke er like holdbar 
og anbefaler det ikke for et helt rørnettverk. Vil OPAK kunne vurdere dette spørsmålet dersom styret 
henter inn tilbud fra Proline AS? De bruker sprøytemetoden, og styret har fått tips om det kan være 
rimeligere.                                                                                                                                                                           
OPAK bekrefter at sprøytemetode som oftest gir lavere pris og at det finnes sprøytemetoder som har 
teknisk godkjenning fra Sintef. Men ettersom det er imidlertid få anlegg utført i Oslo har OPAK lite 
erfaringsgrunnlag med metoden. OPAK har også hørt om noe problematikk.  Rørfornyingssystemer 
som er godkjent av Sintef har generelt økt levetiden fra tidligere 30 år til nå 50 år.                                                                                                                            
Tidsbruk for videre kvalitets betraktning, undersøkelse og innhenting referanser av utført sprøyting 
som metode kontra tradisjonell strømpekjøring, er estimert til 4 timer.        
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4. Enkelte har foreslått at sameiet kan dele opp prosjektet og gjennomføre rørfornying av deler av 
rør nettet for å kunne fordele kostnadene over en lengre periode. Vil OPAK kunne gi en anbefaling 
med hensyn til dette?                                                                                                                                                        
Det er mulig å dele opp aktivitet mellom for eksempel bunnledninger og resterende. Men for å få et 
helhetlig og godt anlegg anbefales det ikke å dele opp rørfornying om ikke dette er strengt 
nødvendig.  Kvalitet blir bedre om en utfører sammenhengende og opprigging og nedrigging 
fordyrer. Nedetid uten mulig bruk av anlegget øker og gir uforutsigbarhet.  

5. Vi har tidligere benyttet OPAK v/ Jan Skau til prosjekt administrasjon av hele prosessen med 
takomlegging hos oss i 2011. Hvordan ville et slikt forløp være i forbindelse med rørfornying og hva 
anslås prisen til?                                                                                                                                                         
Normalt vil kostnadene til byggeledelse rørfornying under oppdrag utgjøre mellom 5-7 % av 
kontraktens totalverdi. Endelig pris og forslag oversendes på forespørsel når komplett tilbud 
er mottatt.                                                      

Ettersendte spørsmål:                                                                                                                                     
Hva gjør man i fremtiden hvis en seksjon skal pusse opp badet, og rør som er fornyet med innvendig 
epoksy foring skal kappes og byttes ut? Krever dette en egen prosess med lokal rørfornying for sikker 
kobling til resten av rørsystemet?  

Så lenge ikke sluk må flyttes ved endret planløsning, er det ikke behov for nye sluk der disse 
er renovert. Ved inn kapping på renoverte rør, utføres dette greit iht. leverandørens 
gjeldende regler for utbedring. Er en i tvil tar en kontakt med firma som har renovert rør for 
ytterligere opplysninger. 

 
Filming gjennomført våren 2021 
TT-teknikk har gjennomført filming av 2 stammer og bunnledningen. Hvordan kan man benytte disse 
filmene i planlegging av prosjektet? Er det aktuelt å ta opp resultatet av filmene på et formøte? 
Filmene viser i hovedsak veldig slitte rør som trenger fornying.  Vil være nyttig å tilgjengelig 
gjøre for tilbydere og aktører under arbeid. 
 
Det oppgis at avløpsrørene først renses for innvendig slam og belegg før tilføring av det innvendige 
epoxy foringen, som utgjør rørfornyingen. Kan det være rørgrener som ikke tåler behandlingen i 
renseprosessen? 
Det viser seg ofte at rør etter rens fremstår med sprekker, men stort sett kan de fornyes.   
Det kan ikke utelukkes skader på rør. Rør som ikke kan fornyes må byttes. Det er begrenset 
hvor forsiktig rens før fornying kan utføres, men opplys gjerne om kritisk steder slik som bod 
i kjeller 
 
Tilkomst til avløpsrør fra loftet 
For øyeblikket er det enkel tilgang til soilrørene fra loftet da innvendig utbygging ikke er kommet i 
gang. Hvis det blir mer problematisk å komme til etter at lofts leilighetene er ferdig bygget kan dette 
være et argument for at det haster å komme i gang. 
OPAK bekrefter at enkel tilkomst på loft er en fordel. 
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Andre forhold vedr. rehabilitering rør i bygg 

OPAK er i dette oppdrag kun bedt om vurdering av avløpsrør. Vi vil likevel nevne noen 
forhold, som bør vurderes av oppdragsgiver:     

 

Med tanke på at en stor andel vannrør i bygget på befaring fremstår som gamle og utgått på 
dato, vil OPAK opplyse oppdragsgiver om at der også vannrør er aktuelle å skifte, er det 
erfaringsmessig fornuftig å ta med dette i betraktning når en vurderer utbedring av avløp i 
form av rørfornying eller utskiftning. Dette fordi utbytting vannrør fører til store 
bygningsmessige inngrep i form av nye føringsveier eller utbedring i eksisterende 
føringsveier og i slike tilfeller kan utbytting av avløp fremfor rørfornying fremstå som et 
bedre alternativ.  Det å bytte ut vannrør i tillegg til avløpsrør er imidlertid et betydelig større 
inngrep og gir priskonsekvens og sannsynligvis fremdriftskonsekvens med lengre nedetid. 
Vannrør er ikke vurdert i dette oppdrag. 

Det er opplyst byttet 12-14 sluk til nye sluk med klemring. Disse virket ved befaring alle å 
være plast sluk. Normalt er plastsluk utfordrende å branntette forsvarlig i bygg med brann 
celler, da de kan redusere krav til brannmotstand mellom dekkene. OPAK anbefaler styret å 
undersøke hvorvidt slukene ligger over etg. skiller uten at brannskillet er redusert eller 
pigget ned slik at brannsikkerheten opprettholdes.  

Generelt anbefales det å kontrollere branntettinger for teknsike installasjoner i bygget for å 
ivareta brannsikkerhet, om ikke dette er utført i senere tid. 

Bygget har gamle rør til radiatorer som ikke er medtatt i vurdering. Tiltak for å forbedre 
lekkasjesikkerhet fra disse ville være fornuftige å vurdere. 

OPAK håper dette besvarer styrets forventninger til svar vedr. rørfornying. 
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parkambassadeur@gmail.com

Fra: Bjørn-Erik Andersen <bjorn-erik.andersen@opak.no>
Sendt: mandag 10. mars 2025 13:19
Til: parkambassadeur@gmail.com
Emne: SV: 142235 Sameiet Camilla Colletts vei 15 - spørsmål om rådgivning ifm. 

rørfornying av avløpsrør

Hei Peter,  
 
Ja, det stemmer at Ɵmeprisen vil indeksreguleres. Den går derfor fra 1 590,- eks. mva Ɵl 1 656,- eks. mva. I henhold 
Ɵl våre oppdragsvilkår justeres Ɵmeprisen eƩer RIFs lønnsstaƟsƟkk som ble 4,2% i 2024.  
 
Ja, den røde teksten gjelder fortsaƩ, men med et forbehold vedrørende det siste spørsmålet om 
prosjektadministrasjon. Vi tenker det er fornuŌig å først besvare spørsmål 1-4, for dereƩer å legge en plan videre 
(dere må vel også vedta hva som skal gjøres i sameiet, eƩer at de innledende vurderingene er uƞørt).  
Dersom det blir aktuelt med prosjektadministrasjon vil vi gjennomgå resultatet av de innledende undersøkelsene og 
oppdatere ƟdsesƟmater og sende dere et eget Ɵlbud på prosjektadministrasjon.  
 
Med vennlig hilsen 

 

Bjørn-Erik Andersen 
 

Avdelingsleder 
 

 

OPAK AS  
 

Engebrets vei 7 
0275 Oslo 
+47 22517700 
    

  

   

 

bjorn-erik.andersen@opak.no 
 

911 61 527 
 

www.opak.no 

  

  

 

  

 

Fra: parkambassadeur@gmail.com <parkambassadeur@gmail.com>  
Sendt: torsdag 6. mars 2025 15:49 
Til: Bjørn-Erik Andersen <bjorn-erik.andersen@opak.no> 
Emne: SV: 142235 Sameiet Camilla Colletts vei 15 - spørsmål om rådgivning ifm. rørfornying av avløpsrør 
 
Hei Bjørn-Erik, 
 
Jeg viser til e-postutvekslingen nedenfor og håper at det du skriver i rødt fortsatt gjelder. Timeprisen nederst 
skal muligens indeks justeres siden årsskiftet? 
 
Styret er nå klar til å sende inn filmene vi har av 2 stammer og bunnledningen for en vurdering av tilstanden 
samt å avtale befaring med den nødvendige inspeksjonen av avløpsrørene for at OPAK kan danne seg et 
inntrykk av tilstanden og utarbeide et notat slik som beskrevet i ditt svar på mitt spørsmål nr. 1 nedenfor. 
 
Styret har diskutert ulike alternativer for finansiering av rørfornying siden vår utveksling nedenfor. Opprinnelig 
var tanken at sameiet vil ta opp ytterligere med lån, men rentesatsen på denne type lån ligger på ca. 73,35%. 
Styret tar derfor sikte på å få vedtatt på kommende sameiermøte at sameierne skal faktureres kostnadene til 
rørfornying direkte i 2-3 avdrag. Sameiet har i tillegg spart opp en sum til vedlikeholds formål. Det gjenstår å 
komme i mål med disse sakene, men styret ønsker å komme i gang med planlegging og utredninger som trengs 
før en eventuell rørfornying igangsettes. OPAKs vurderinger vil da avgjøre hvilken prioritet rørfornying skal få på 
kort sikt. 
 
Vennlig hilsen, 
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Peter Davami 
 

Fra: Bjørn-Erik Andersen <bjorn-erik.andersen@opak.no>  
Sendt: tirsdag 20. august 2024 20:55 
Til: parkambassadeur@gmail.com 
Emne: 142235 Sameiet Camilla Colletts vei 15 - spørsmål om rådgivning ifm. rørfornying av avløpsrør 
 
Hei Peter,  
 
Ja, ferien har vært bra. Håper du også har haƩ en fin sommer!  
 

1) Vil OPAK kunne se gjennom nevnte film og komme med en vurdering og eventuelt en anbefaling som 
nevnt over. Filmen er ikke dekkende for hele bygget. Hva er anslag på pris for dette? 
Svar: Ja, vi kan gå gjennom filmen og komme med vår vurdering av det som kan sees på filmen. For å 
komme med vår anbefaling vil det antakeligvis være hensiktsmessig med en visuell befaring av 
røropplegget i tillegg til gjennomgang av filmen. . 
 
Estimert kostnad for gjennomgang av filmen, besiktigelse og utarbeidelse av et notat med vår vurdering 
og anbefaling estimeres til ca. kr. 15 000 – 20 000,- eks. mva.  

2) Ville OPAK kunne vurdere tilbud som sameiet har mottatt fra leverandørene for å gi et bedre grunnlag 
for å velge? Styret har fått tips om at mindre leverandører, f,eks. HTV Rørfornying AS, vil kunne gi 
rimeligere tilbud. Styret vil da kunne be OPAK vurdere om et slikt tilbud vil være av like god kvalitet som 
arbeidet levert av de 2 andre nevnte leverandørene. Hva er anslag på pris for slike oppdrag?  
Svar: Ja, vi vil kunne vurdere tilbud som dere har innhentet, samt kvaliteten på de ulike løsningene som 
dere har fått tilbud på.  
 
En forutsetning for å vurdere tilbudene er at de har gitt pris på den samme jobben. Derfor utarbeides 
det ofte en kravspesifikasjon og tilbudsdokumenter som overleveres entreprenørene som skal prise 
jobben, slik at de har det samme grunnlaget å prise etter. Man vil da få sammenliknbare tilbud og få et 
riktig bilde av hvem som har den gunstigste tilbudssummen. Dersom de ulike entreprenørene har 
forskjellige metoder for rehabilitering, må valgt metode beskrives i tilbudet fra entreprenørene. Har 
dere utarbeidet tilbudsdokumenter og/eller kravspesifikasjon eller har dere bare tatt kontakt med ulike 
leverandører og spurt om en pris på rehabilitering av avløpene?  
 
Estimert kostnad for vurdering av tilbud er ca. kr. 20 000 - 25 000,- eks. mva. Det er da tiltenkt 
gjennomgang av 3 tilbud og vi forutsetter at tilbudene er noenlunde sammenliknbare.  

3) Olimb Rørfornying AS angir at rørfornying gjennomført med sprøytemetoden ikke er like holdbar og 
anbefaler det ikke for et helt rørnettverk. Vil OPAK kunne vurdere dette spørsmålet dersom styret 
henter inn tilbud fra Proline AS? De bruker sprøytemetoden, og styret har fått tips om det kan være 
rimeligere. 
Svar: Ja, vi vil kunne vurdere dette.  

4) Enkelte har foreslått at sameiet kan dele opp prosjektet og gjennomføre rørfornying av deler av rør 
nettet for å kunne fordele kostnadene over en lengre periode. Vil OPAK kunne gi en anbefaling med 
hensyn til dettes? 
Svar: Ja, vi kan utrede om det lar seg gjøre og om vi mener det er hensiktsmessig mtp. kompleksitet, 
risiko og kostnader.  

5) Vi har tidligere benyttet OPAK v/ Jan Skau til prosjekt administrasjon av hele prosessen med 
takomlegging hos oss i 2011. Hvordan ville et slikt forløp være i forbindelse med rørfornying og hva 
anslås prisen til? 
Svar: En full prosjektadministrasjon for dette prosjektet ville bestått av 3 faser: 

 Fase 1 - Utarbeidelse av tilbudsdokumenter – I denne fasen ville vi befart bygget for å gjort oss 
kjent med hvordan avløpsledningene er lagt opp, stikkprøvemessig kontroll av badenes tilstand 
og muligheter for rørfornying, oppmåling av mengder, og avdekket eventuelle andre forhold 
som har betydning for arbeidene. Ved tvilstilfeller vil det kunne bli anbefalt å ta ut rørprøver 
som sendes til analyse for å avdekke godstykkelse og materialkvalitet (om det bør byttes eller 
om strømpekjøring kan være egnet). Behovet for materialprøve av rør blir avklart ved 
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befaringen. Videre ville OPAK utarbeidet tilbudsdokumenter  og kravspesifikasjon, samt 
ivaretatt deres SHA-forpliktelser. (se vedlegg)  

 Kontrahering – I denne fasen vil OPAK planlegge tilbudsbefaring, invitere entreprenører og 
gjennomføre tilbudsbefaring. Vi vil utarbeide referat fra tilbudsbefaring og videre evaluere 
mottatte tilbud, korrigere for eventuelle feil/mangler og oversende til oppdragsgiver et rangert 
oppsett over tilbudene med vår innstilling om valg av entreprenør. Ved behov vil det bli avholdt 
avklaringsmøte med entreprenør(er). Til slutt vil vi gjennomføre kontraktsmøte og utarbeide 
kontrakt med entreprenør, på vegne av sameiet. 

 Oppfølging i gjennomføringsfasen – I gjennomføringsfasen vil OPAK følge opp entreprenør med 
jevnlige byggemøter. Det vil gjennomføres stikkprøvekontroller av de utførte arbeidene. Ved 
behov vil OPAK komme på befaring for å ta stilling til eventuelle avvik- og endringsmeldinger. 
OPAK vil i tillegg ivareta byggherrens SHA-forpliktelser i byggetiden (se vedlegg). 

Dersom dere ønsker å benytte oss til prosjektadministrativ bistand, vil vi svare ut spørsmål 
nummer 1 og 2 i forbindelse med prosjektet og kostnaden for det er medtatt i estimatene 
nedenfor.  
Fase 1 estimeres til ca. 25 timer (Vi vil svare ut spørsmål 1 i denne fasen). Det er ikke medtatt 
kostnader til eventuelle materialprøver i dette estimatet.  
Fase 2 estimeres til ca. 20-25 timer. (Vi vil svare ut spørsmål 2 i denne fasen) 
Fase 3 estimeres til ca. 6 timer pr. uke i perioden arbeidene foregår. Det medgår normalt noe 
mer tid i oppstarts- og avslutningsfasen av prosjektet. 
 
Vi kan tilby tjenestene for kr. 1 590,- eks. mva.  
 

Håper dette var oppklarende. Dersom det er aktuelt, enten med å besvare spørsmål 1 og/eller 2 eller full 
prosjektadministrasjon, så si ifra. Jeg vil da utarbeide et uforpliktende tilbud, med ytterligere beskrivelse til 
dere.  

 
 
 
Med vennlig hilsen 

 

Bjørn-Erik Andersen 
 

Avdelingsleder 
 

 

OPAK AS  
 

Engebrets vei 7 
0275 Oslo 
+47 22517700 
    

  

   

 

bjorn-erik.andersen@opak.no 

 

911 61 527 
 

www.opak.no 

  

  

 

  

 

Fra: parkambassadeur@gmail.com <parkambassadeur@gmail.com>  
Sendt: mandag 19. august 2024 11:35 
Til: Bjørn-Erik Andersen <bjorn-erik.andersen@opak.no> 
Emne: VS: Sameiet Camilla Colletts vei 15 - spørsmål om rådgivning ifm. rørfornying av avløpsrør 
 
Hei Bjørn Erik, 
 
Jeg håper du har hatt en fin ferie. 
 
Jeg viser til vår samtale før ferien og lurer på om kan finne tid til å se på spørsmålene jeg presenterte i e-posten 
nedenfor? 
 
Mvh Peter Davami 
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Fra: parkambassadeur@gmail.com <parkambassadeur@gmail.com>  
Sendt: torsdag 4. juli 2024 07:38 
Til: bea@opak.no 
Emne: Sameiet Camilla Colletts vei 15 - spørsmål om rådgivning ifm. rørfornying av avløpsrør 
 
Hei Bjørn Erik, 
 
Jeg viser til tlf. samtale i går og beskriver her sameiets situasjon og hvilke spørsmål vi har når det gjelder 
rehabilitering av avløpsrør. Sameiet ble stiftet i 2005 etter at Hotell Ambassadeur ble bygget om til selveier 
leiligheter. Per i dag består sameiet av 41 leiligheter fordelt på et bygg på 5 etasjer pluss kjeller. Bygget er fra 
1918 med etasjeskiller i betong. Leilighetene fra 1. til 5. etasje har ulike størrelser med areal (BRA) som 
strekker seg fra fra 19 – 54 kvm. I kjelleren er det 3 leiligheter med areal fra 30 kvm og opp til 83 kvm. Loftet (6. 
etasje) er under utbygging til 2 leiligheter på henholdsvis 57 kvm og 62 kvm. 
 
Som følge av lekkasje fra et vannrør i 4. etasje ble det i 2020 nødvendig å pusse opp baderommene i 2 
leiligheter rett under. Rørlegger fra Rørleggerjtenesten AS påpekte at avløpsrørene så svært gamle ut, og han 
anbefalte en utskifting av rørstrekningene gjennom de berørte leilighetene. Styret tok opp saken og kom til at 
det ville være mer skånsomt og eƯektivt å ta sikte på rørfornying innenfra i hele bygget. Derfor valgte styret å la 
de gamle rørstrekningene være (se vedlagte bilder). 
 
Styret hentet inn tilbud på rørfornying med strømpe fra TT teknikk AS i 2020 og i 2021 fra Olimb Rørfornying AS. 
Begge tilbudene lå på omkring 2 mill. inkl. mva. den gang med Olimb noe rimeligere fordi de valgte å utelukke 
kjøkkenstammer da disse er av nyere dato. Begge tilbudene omfatter fornying av bunnledningen fram til det 
oƯentlige rørnettet. Pga. størrelsen på investeringen har sameiet foreløpig ikke tatt skrittet med å gjennomføre 
rørfornying da andre vedlikeholdsoppgaver også har lagt beslag på styrets ressurser. På våren 2021 oppstod en 
lekkasje fra et avløpsrør pga. slitasje og elde, og en ny leilighet måtte få pusset opp badet. Denne hendelsen 
var en påminnelse om behovet for rehabilitering av rørene. 
 
Likevel viser det seg at det er en terskel å gå i gang med et så omfattende prosjekt. Finansiering må avklares, og 
alle må innstille seg på å betale mer over en lang periode. Det vil da være aktuelt med et låneopptak. 
Nødvendig godkjenning er innhentet fra årsmøtet. Denne godkjenningen har foreligget i flere år, men prosjektet 
har likevel blitt utsatt. 
 
I forbindelse med tilbud mottatt fra TT teknikk AS tilbød firmaet å filme et par rør stammer samt 
bunnledningen. Denne filmen foreligger, og styret ønsker at fagkyndige kan se gjennom den, vurdere rørenes 
tilstand og komme med en vurdering av rørenes tilstand samt en anbefaling om veien videre for sameiet. 
 
Styret har tenkt at en nøytral rådgiver uavhengig av leverandørene av rørfornying vil kunne gi sameiet bedre råd 
selv om dette utgjør en tilleggskostnad. Når investeringen er på flere mill. kan man likevel argumentere med at 
dette tillegget er vel anvendt. Uansett må styret ta den endelige avgjørelsen når det er lagt fram en pris og et 
mulig anslag på prisen for OPAKs tjenester. 
 
Med denne bakgrunn har styret følgende spørsmål: 

1) Vil OPAK kunne se gjennom nevnte film og komme med en vurdering og eventuelt en anbefaling som 
nevnt over. Filmen er ikke dekkende for hele bygget. Hva er anslag på pris for dette? 

2) Ville OPAK kunne vurdere tilbud som sameiet har mottatt fra leverandørene for å gi et bedre grunnlag 
for å velge? Styret har fått tips om at mindre leverandører, f,eks. HTV Rørfornying AS, vil kunne gi 
rimeligere tilbud. Styret vil da kunne be OPAK vurdere om et slikt tilbud vil være av like god kvalitet som 
arbeidet levert av de 2 andre nevnte leverandørene. Hva er anslag på pris for slike oppdrag? 

3) Olimb Rørfornying AS angir at rørfornying gjennomført med sprøytemetoden ikke er like holdbar og 
anbefaler det ikke for et helt rørnettverk. Vil OPAK kunne vurdere dette spørsmålet dersom styret 
henter inn tilbud fra Proline AS? De bruker sprøytemetoden, og styret har fått tips om det kan være 
rimeligere. 

4) Enkelte har foreslått at sameiet kan dele opp prosjektet og gjennomføre rørfornying av deler av rør 
nettet for å kunne fordele kostnadene over en lengre periode. Vil OPAK kunne gi en anbefaling med 
hensyn til dette? 
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5) Vi har tidligere benyttet OPAK v/ Jan Skau til prosjekt administrasjon av hele prosessen med 
takomlegging hos oss i 2011. Hvordan ville et slikt forløp være i forbindelse med rørfornying og hva 
anslås prisen til? 

 
Ja, det var noen av våre spørsmål, og vi kan muligens komme tilbake til flere hvis vi kommer i gang med et 
samarbeid. Dette vil være opp til styret. 
 
Dersom du rekker å komme med noen svar nå før ferien, tar vi gjerne imot dette og kan komme så vidt i 
gang med å diskutere saken i styret. Hvis ikke avventer vi ditt svar over ferien. 
 
Vennlig hilsen, 
Peter Davami 
Styreleder 
Tlf. 47649942 
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Fordeling andel kostnader rørfornying per seksjon

Mottatt tilbud 2020:
2 300 000,00kr   

Beløp pr. seksjon
Leilighetnr. Seksjon Brøk totalt pr. kvartal pr. måned

101 1. 36,00          59 397,42kr         14 849,35kr     4 949,78kr       
102 2. 29,00          47 847,92kr         11 961,98kr     3 987,33kr       
103 3. 25,00          41 248,21kr         10 312,05kr     3 437,35kr       
104 4. 34,00          56 097,56kr         14 024,39kr     4 674,80kr       
105 5. 23,00          37 948,35kr         9 487,09kr       3 162,36kr       
106 6. 49,00          80 846,48kr         20 211,62kr     6 737,21kr       
200 7. 50,00          82 496,41kr         20 624,10kr     6 874,70kr       
201 8. 31,00          51 147,78kr         12 786,94kr     4 262,31kr       
202 9. 22,00          36 298,42kr         9 074,61kr       3 024,87kr       
203 10. 32,00          52 797,70kr         13 199,43kr     4 399,81kr       
204 11. 26,00         42 898,13kr         10 724,53kr     3 574,84kr       
205 12. 19,00         31 348,64kr         7 837,16kr       2 612,39kr       
206 13. 27,00          44 548,06kr         11 137,02kr     3 712,34kr       
207 14. 54,00          89 096,13kr         22 274,03kr     7 424,68kr       
300 15. 50,00          82 496,41kr         20 624,10kr     6 874,70kr       
301 16. 31,00          51 147,78kr         12 786,94kr     4 262,31kr       
302 17. 22,00          36 298,42kr         9 074,61kr       3 024,87kr       
303 18. 32,00          52 797,70kr         13 199,43kr     4 399,81kr       
304 19. 26,00          42 898,13kr         10 724,53kr     3 574,84kr       
305 20. 19,00          31 348,64kr         7 837,16kr       2 612,39kr       
306 21. 27,00          44 548,06kr         11 137,02kr     3 712,34kr       
307 22. 54,00         89 096,13kr         22 274,03kr     7 424,68kr       
400 23. 50,00          82 496,41kr         20 624,10kr     6 874,70kr       
401 24. 31,00          51 147,78kr         12 786,94kr     4 262,31kr       
402 25. 22,00         36 298,42kr         9 074,61kr       3 024,87kr       
403 26. 32,00         52 797,70kr         13 199,43kr     4 399,81kr       
404 27. 26,00          42 898,13kr         10 724,53kr     3 574,84kr       
405 28. 19,00          31 348,64kr         7 837,16kr       2 612,39kr       
406 29. 27,00          44 548,06kr         11 137,02kr     3 712,34kr       
407 30. 54,00          89 096,13kr         22 274,03kr     7 424,68kr       
500 31. 50,00          82 496,41kr         20 624,10kr     6 874,70kr       
501 32. 31,00          51 147,78kr         12 786,94kr     4 262,31kr       
502 33. 22,00          36 298,42kr         9 074,61kr       3 024,87kr       
503 34. 32,00         52 797,70kr         13 199,43kr     4 399,81kr       
504 35. 26,00          42 898,13kr         10 724,53kr     3 574,84kr       
505 36. 19,00          31 348,64kr         7 837,16kr       2 612,39kr       
506 37. 27,00          44 548,06kr         11 137,02kr     3 712,34kr       
507 38. 54,00          89 096,13kr         22 274,03kr     7 424,68kr       
U1. 39. 43,00          70 946,92kr         17 736,73kr     5 912,24kr       
U2. 40. 30,00          49 497,85kr         12 374,46kr     4 124,82kr       
U3. 41. 81,00          133 644,19kr       33 411,05kr     11 137,02kr    

1 394,00    2 300 000,00kr   575 000,00kr   191 666,67kr   
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Styrets kostnadsoversikt for 2024 & budsjett for 2025
Budsjett 2025 Regnskap 2024 (1) Regnskap 2023 Regnskap 2022 Regnskap 2021 

DRIFTSINNTEKTER
Fellesutgifter 1 695 055,00kr               1 695 096,00kr          1 870 080,00kr          (3) 1 699 992,00kr   (2) 1 545 516,00kr    
Ekstra innbetaling 375 000,00kr                  (11) 248 296,00kr             (4) 187 537,00kr              (5) kr 250 000,00 375 010,00kr       
Innbetaling for TV & bredbånd fra sameierne 178 500,00kr                  175 480,00kr             (10)
Nytt lån
Innbetaling fra Haga & Berg for renhold
Tilbakebetalt skatt & AGA 621,00kr               
Støtte fra Klima- & energifondet
Egenandel for reparasjon fra seksjonseiere 11 600,00kr                    129 215,99kr             (8) 157 681,00kr              5 513,50kr           
Gjensidige - erstatning lekkasje/personskade 197 065,00kr       
Avsatt styrehonorar & arb.giv.avg. 2019
Kundeutbytte Gjensidige forsikring 23 000,00kr                    23 470,00kr               20 171,00kr                15 399,00kr         13 550,00kr         
Sum driftsinntekter 2 283 155,00kr               2 271 557,99kr          2 235 469,00kr           1 965 391,00kr    2 137 275,50kr    

DRIFTSKOSTNADER
Kommunale avgifter 455 000,00kr                  416 602,12kr             353 304,00kr              305 580,39kr      297 547,82kr       
Vannoverforbruk
Lys, varme 450 000,00kr                  354 993,54kr             414 432,00kr              482 512,30kr      499 415,34kr       
Fyringsolje
Renhold & vaktmestertjenester 78 600,00kr                    63 065,00kr               81 070,40kr                70 598,00kr         73 953,87kr         
Vaktmestertj. t.o.m april 2014
Utskifting oljefyr (Enøk analyse/kartlegging)
Service brannalarm/brannvern, branntetting 37 751,25kr                         36 197,13kr                    3 100,00kr                       14 852,50kr            13 743,75kr             
Heis service (inklusiv abonnement heisalarm) 29 000,00kr                    38 313,76kr               49 369,80kr                14 196,06kr         18 039,10kr         
Oppgradering av anlegg, fasader 515 778,29kr                       (6) 11 412,50kr                    161 888,79kr          45 253,13kr             
Utbedring belysning i fellesarealer 3 000,00kr                       2 362,50kr                  3 385,00kr           
Revisjon 6 000,00kr                       6 185,00kr                  5 907,50kr                  5 527,00kr           19 250,00kr         
Juridisk bistand 30 000,00kr                    21 343,75kr               34 594,50kr                68 036,75kr         73 500,00kr         
Teknisk konsulentbistand 225 000,00kr                  -kr                           21 835,19kr         5 793,75kr           
Forretningsfører honorar 108 510,00kr                  103 269,44kr             98 976,00kr                97 632,00kr         95 635,16kr         
Kollektiv kabel-tv og bredbånd 183 566,08kr                  174 065,00kr             165 855,66kr              137 760,00kr      124 799,08kr       

Styrets kostnadsoversikt 2024 og budsjett 2025 =
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Avdrag tidligere vedlikehold 137 592,00kr                  137 592,00kr             (7) 137 592,00kr              137 592,00kr       137 592,00kr       
Budsjett 2025 Regnskap 2024 Regnskap 2023 Regnskap 2022 Regnskap 2021

Ekstraordinær nedbetaling av lån
Utbedring vann- & avløpsrør 20 000,00kr                    47 080,99kr               42 966,25kr                52 481,25kr         78 324,00kr         
Service ventilasjon 72 637,50kr                    34 125,00kr               13 750,00kr         
Service fyringsanlegg/bergvarmeanlegg 45 938,00kr                    184 193,75kr             50 123,25kr                2 856,00kr           15 760,00kr         
Matteservice avtale 8 500,00kr                       8 741,00kr                  8 135,00kr                  7 350,00kr           7 055,00kr           
Service felles vaskemaskin & tørketrommel 8 200,00kr                            11 937,50kr                    2 500,00kr                       12 292,50kr            4 853,13kr               
Skadedyr bekjempelse - Rentokil (Anticimex) 20 000,00kr                    19 715,00kr               
Annet vedlikehold 5 000,00kr                       7 848,00kr                  1 000,00kr                  4 574,00kr           1 500,00kr           
Forsikringer 302 720,00kr                  254 491,00kr             227 622,00kr              183 874,00kr      185 016,00kr       
Lyspærer 1 000,00kr                       349,50kr                     417,80kr               
Annen driftskostnad 15 000,00kr                    10 968,11kr               (9) 20 747,00kr                13 767,95kr         7 330,24kr           
Bank og kortgebyrer 1 000,00kr                       1 014,00kr                  1 031,00kr                  1 066,00kr           1 059,00kr           
Styrehonorar & arbeidsgiveravgift 62 755,00kr                    47 640,00kr               51 345,00kr                45 640,00kr         57 050,00kr         
Sum driftskostnader 2 822 548,12kr               1 990 793,59kr          1 752 383,36kr           1 841 912,68kr    1 780 023,17kr    

DRIFTSRESULTAT 539 393,12-kr                  280 764,40kr             483 085,64kr              123 478,32kr       357 252,33kr       

FINANSINNTEKTER
Renteinntekter bankinnskudd 30 000,00kr                    37 353,50kr               23 996,00kr                5 426,03kr           1 171,00kr           
Annen rente og purreinntekt 1 375,32kr                  1 019,11kr           
Sum finansinntekter 30 000,00kr                     37 353,50kr                25 371,32kr                6 445,14kr           1 171,00kr           

FINANSKOSTNADER
Annen rentekostnad
Renter og omkostninger lån 132 356,00kr                  142 773,00kr             132 386,00kr              97 864,00kr         83 328,00kr         
Sum finanskostnader 132 356,00kr                  142 773,00kr             132 386,00kr              97 864,00kr         83 328,00kr         

SUM FINANSPOSTER 102 356,00-kr                  105 419,50-kr             -107 014,68kr             -91 418,86kr        -82 157,00kr        

ÅRSRESULTAT 641 749,12-kr                  175 344,90kr             376 070,96kr              32 059,46kr         275 095,33kr       

Styrets kostnadsoversikt 2024 og budsjett 2025 =
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OVERFØRINGER
Til annen egenkapital 641 749,12-kr                  175 344,90kr             376 070,96kr              32 059,46kr         275 095,33kr       
Sum overføringer 641 749,12-kr                  175 344,90kr             376 070,96kr              32 059,46kr         275 095,33kr       

1) Styrets kostnadsoversikt for 2024. Sammenliknet med regnskapet bokført av forretningsfører er avdrag på lånet tatt med som utgift og 
enkelte andre utgifter bokført under andre poster. Totalt sett er regnskapene like.

2) Alminnelige felleskostnader ble økt med 10% fra 01.01.22 da samtlige priser, særlig strømkostnadene, hadde steget siden forrige økning i 2018.

3) Felleskostnadene ble økt med ytterligere 10% fra 01.01.23 for å dekke økte kostnader bl.a. til forsikring samt renovasjons-, vann- og avløpsgebyrer.

4) Ekstraordinær innkreving 2 x kr. 125.000  i 5. og 10. termin 2024 til dekning av vedlikhold & konsulentbistand.

5)  Styret har kalt inn kr. 125.000 plus kr. 62.500 ekstraordinært i 2023 - henholdsvis i 2. & 4. kvartal 2023 for å dekke kostnader til
vedlikehold samt juridisk og teknisk bistand

6) "Oppgradering av anlegg, fasader" i 2025 - her er tatt med kr. 160.000 til dekke på den delen av bakgården som står ubeskyttet plus kr. 350.000
til oppgradering av nødlysanlegget. I tillegg er tatt med kostnader til installasjon av bredbånd for overvåkningskamera.

7) Årlig avdrag betalt inn på sameiets lån i DNB er tatt med på utgiftssiden.

8) Egenandel fra sameiere som har fått byttet radiatorventiler 01.2024, nedbetaling av nye avløpsrør fra seksjon 28 - kr. 300 per måned
samt egenandel på kr. 10.000 fakturert sekjson 8 - beløpet skulle vært kr. 1.850 for rørlegger utgifter bekostet av sameiet - saken gjøres opp i 2025. 

9) Spesifikasjon Annen driftskostnad 2024:
Huseiernes Landsforbund medlemskap 3 100,00kr           
Posten Norge - kostnader til digital signering 81,25kr                 
Nye puter til hagemøblene på terrassen 1 718,66kr           
Rengjøringsmidler, vaskeutstyr & skjøt til hageslange 834,00kr               
Zoom abonnement til styremøter 2 628,40kr           
Støvsugerposer & lyspærer 700,80kr               
Kopi av 2 stk. nøkler til fellesarealene 1 180,00kr           
Nøkkel kopier til metalskap i vaskekjeller 725,00kr               

Styrets kostnadsoversikt 2024 og budsjett 2025 =
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Annen driftskostnad 2024 - totalt: 10 968,11kr         

10) F.o.m. 01.01.24 fordeles utgifter til kollektiv TV og bredbånd likt blant sameierne og ikke etter sameiebrøk. Utgiftene trekkes derfor ut fra øvrige fellesutgifter.

11) Det legges opp til tre ekstraordinære innkallinger av kr. 125.000 i 2025 til dekning av vedlikehold samt konsulent bistand.

Styrets kostnadsoversikt 2024 og budsjett 2025 =
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Informasjonsskriv fra styret i Camilla Collettsvei 15 – (nr. 3 / 2025) - 
kostnadsoversikt 2024 og budsjett 2025 – forklaring til postene 

Vedlagt er styrets kostnadsoversikt (regnskap) for 2024 med detaljerte poster og foreløpig 
forslag til budsjett for 2025. Nedenfor er forklaring til de enkelte postene. Alle angitte priser 
er inklusive mva. For flere detaljer om bakgrunnen for kostnadene – service på anlegg, 
konsulentbistand osv. – vises det til infoskriv nr. 1/2025 og infoskriv nr.2/2025, som sendes 
ut samtidig med dette skrivet. 

De faste felleskostnadene - De faste fellesutgiftene ble økt med 10 % f.o.m. 01.01.22 og nok 
en gang med 10 % fra 01.01.23 pga. økte strømpriser og økning i andre priser siden forrige 
heving av felleskostnadene i 2018 og deretter for å bøte på økt renovasjonsavgift, høyere 
vann- og avløpsgebyr samt økt forsikringspremie. På sameiermøtet den 30.05.23 ble det 
vedtatt at kostnader til kollektiv TV & bredbånd fordeles likt blant sameierne og ikke etter 
sameiebrøk. Fra og med 2024 ble denne kostnaden trukket ut fra de såkalte fellesutgiftene 
og fakturert for seg. Totalt ble samme beløpet krevd inn i fra sameierne i 2024 som i 2023. 
Styremedlemmene har hatt motforestillinger mot å øke felleskostnadene ytterligere fra 
01.01.25 på tross av at renovasjonsavgiften har økt med 3% og vann- & avløpsgebyrer med 
15,8% i år. Kostnader som ikke dekkes av faste felleskostnader må dekkes ekstraordinært. 

Ekstraordinære innbetalinger 

Til dekning av utgifter til vedlikehold og oppgradering samt dekning av juridisk og teknisk 
bistand ble det på våren 2024 kalt inn kr. 125.000 ekstraordinært i henhold til vedtak på 
sameiermøtet i 2023. På sameiermøte den 29.05.24 ble det vedtatt å kalle inn kr. 125.000 
ekstraordinært til samme formål på høsten. Det ble også vedtatt å kalle inn kr. 125.000 
ekstraordinært i 1. eller 2. kvartal 2025. Forretningsfører sendte ut denne fakturaen nylig. 

Forestående planer om rørfornying og behov for oppgradering av både nødlys anlegg og 
brannvarslingsanlegg samt tildekning av dekke i bakgården krever at sameiet sparer opp 
midler til å finansiere disse tiltakene. Styret legger derfor fram forslag om at det kalles inn 2 
x kr. 125.000 høsten 2025. 

Videre har styret kommet til at det ikke lønner seg for sameiet å ta opp ytterligere lån for å 
finansiere utgiftene til rørfornying. Renten på dette lånet ligger fortiden på 7,35%, og styret 
foreslår derfor at rørfornying finansieres gjennom direkte innbetaling fra sameierne i et 
passende antall avdrag. Vedlagt er et anslag på kostnadene til rørfornying og fordelingen per 
seksjon med utgangspunkt i tilbud mottatt i 2020. Den enkelte sameier kan da se hvilket 
beløp som anslagsvis vil måtte kalles inn i forbindelse med denne rehabiliteringen. Dette vil 
komme utenom de ovennevnte ekstraordinære innbetalinger. Se info-skriv nr. 1/2025 for 
detaljer om rørfornyingsprosjektet. 

Egenandel for reparasjon fra seksjonseiere 

I 2024 har sameiere som har fått skiftet ut defekte radiatorventiler og termostatventiler i 
sine seksjoner betalt inn sin andel av kostnadene til denne utbedringen, som ble organisert 
den 11.01.24 – totalt kr. 113.766. I tillegg har eier av leilighet 405 nedbetalt kr. 3.600 av 
sameiets utlegg i forbindelse med oppgradering av avløpsrør i seksjonen. Badet i seksjonen 
ble pusset opp i forbindelse med lekkasje fra et felles avløpsrør og påfølgende forsikringssak 
i 2022. I leilighet 201 ble sisternen på badet undersøkt den 05.08.24 av rørlegger for 
sameiets regning til kr. 1.849,99. Forretningsfører skulle ha fakturert seksjonen for dette 
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beløpet, men antok at det gjaldt en forsikringssak og fakturerte feilaktig for egenandel på kr. 
10.000. Dette beløpet er kommet med under «Andre inntekter» i Usbls regnskap for 2024 og 
vil bli rettet opp i 2025. Det er trukket fra kr. 1.849,99 under «Vedlikehold VVS» for 
innbetalingen fra seksjonen og ført opp noe misvisende som kostnad for sameiet under 
«Vedlikehold elektro». 

 I 2025 føres det opp nedbetaling av kr. 3.600 fra leilighet 405 for nye avløpsrør. To 
leiligheter vil i 2025 få skiftet ut defekte ventiler og bli avkrevd anslagsvis kr. 4.000 hver i 
egenandel. Totalt budsjetteres det med kr. 11.600 for innbetalinger fra sameierene. 

Utbetaling av erstatning fra Gjensidige (om balansen) 

I forbindelse med en lekkasje fra baderom i leilighet 401 oppstod en lekkasje ned til badet i 
leilighet 301, og Gjensidige utbetalte kr. 6343 i erstatning for skaden. Beløpet er satt på egen 
konto med øvrige erstatningsbeløp mottatt fra Gjensidige (se neste avsnitt). 

I forbindelse med en lekkasje fra støpejerns sluk oppstod det fuktskader på baderomsvegger 
i leiligheter 206 og 306 i 2020. Fuktigheten ble tørket opp fra motsatt side i forbindelse med 
lekkasje som oppstod samtidig av andre årsaker i naboleilighetene (207 og 307). Gjensidige 
krevde at årsakene til skadene i 206 & 306 måtte utbedres før utbetaling av erstatningen, 
dvs. at baderommene måtte rehabiliteres med forskriftsmessige sluk og membran. Den 
26.08.21 utbetalte likevel Gjensidige 2 x kr. 87.431 i erstatning til sameiet minus 2 x kr. 
10.000 i egenandel. Beløpet er satt inn på egen konto og betales ut til seksjonene når 
baderommene i de berørte seksjonene skal renoveres. 

Totalt utgjorde beløpet som er satt av øremerket oppussing av baderommene i de nevnte 
leilighetene (301, 206 & 306) kr. 168.149 av kr. 969.734 av innestående midler på konto den 
31.12.23. Den 31.12.24 utgjorde beløpet kr. 175.296 av kr. 1.112.075 bokført på sameiets 
bank konti. Dette beløpet er ikke tilgjengelig for andre formål. 

Kommunale avgifter 

Fra 01.01.24 økte vann- og avløpsgebyrer med 17,5 % og renovasjonsgebyret med 7,5 %. 
Sameiet betalte kr. 416.602 i kommunale avgifter i 2024. Dersom seksjonseiere og leietakere 
er påpasselige, varsler om lekkasjer i sisterner eller kraner og lekkasjene tettes tidlig unngår 
vi unødvendige utgifter i vann- og avløpsgebyr. Renovasjonsgebyret økte med 3 % og vann- 
og avløpsgebyrer økte med 15,8 % fra 01.01.25. Totalt antas kommunale avgifter i 2025 å 
komme på ca. kr 455.000 dersom vannforbruket blir som i fjor.  

Lys & varme 

2024 var sameiets femte fullstendig oljefrie år. Strømforbruket var på 309.480,80 kWh og 
kostet kr. 354.993,54. I 2023 var strømforbruket på 325.776,04 kWh til en pris på kr. 
414.432,06, og i 2022 ble det brukt 314.799,60 kWh til en pris på kr. 482.512,30. Fra høsten 
2021 begynte strømprisene å øke til ekstreme nivåer, og f.o.m. 2022 har myndighetene 
innvilget kompensasjon for strømpriser over kr. 70 per kWh til alle private husholdninger 
(inkludert sameier). Ordningen ble utvidet ut 2024, men grensen ble satt til kr. 73 per kWh. 
Det budsjetteres med kr. 450.000 i totale strømutgifter i 2025. 

Renhold & vaktmestertjenester – Vaktmestertjenester og renhold (inklusiv 
arbeidsgiveravgift, feriepenger osv.) har kostet kr. 63.065 i 2024. I USBL’s regnskap legges 
arbeidsgiveravgift tilknyttet utbetalt styrehonorar til dette beløpet og utgjør posten 
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«Lønnskostnader». Det budsjetteres med kr. 78.600 i 2025 til «Vaktmestertjenester og 
renhold». 

Service brannalarm/brannvern 

Årskontroll på brannvarslingsanlegget ble utført av Brannsystemer AS den 12.06.24 og kostet 
kr. 31.619. Det er tegnet serviceavtale om årlig kontroll med dette firmaet for kr. 16.250, og 
det er budsjettert med dette beløpet for service på anlegget i 2025. 

Den 08.02.24 ble brannslokningsapparater i fellesarealene kontrollert og 4 apparater byttet 
– prisen var kr. 4.578,13. Apparater i fellesarealene kontrolleres årlig og skiftes ut etter 
behov. Samtlige apparater i leilighetene skal ifølge forskriftene kontrolleres hvert 5 år, og de 
skal gjennomgå en egen service hvert 10. år. Siste kontroll var i september 2019. Den 
12.02.25 ble det organisert kontroll av apparater i leilighetene og fellesarealene. 27 
apparater gjennomgikk 10 års kontroll, og 5 stykker ble byttet ut pga. alder. Dette kostet kr. 
21.501,25. 

Totalt brukte sameiet kr. 36.197,13 på disse to utgiftspostene i 2024, og det er budsjettert 
med kr. 37.751,25 i 2025 under posten «Service brannalarm, brannvern, branntetting». 

Brannvarslingsanlegget i gården anbefales byttet ut av servicefirmaet, men styret har hittil 
avventet til andre vedlikeholdsoppgaver er gjennomført. I mellomtida må det settes av 
midler i from av ekstraordinære innbetalinger slik at utskifting av anlegget kan igangsettes 
når den tid kommer. 

Heisservice 

Orona Norway AS har utført kontroll og ettersyn av heisen ved 4 besøk, den 04.01.24, 
25.03.24, 04.07.24, & 09.10.24. Årlig heisservice og heisalarm har kostet kr. 15.663,76. I 
Usbls regnskap skilles mellom avtale om ren kontroll og ettersyn (kr. 11.222,86 under 
«Serviceavtale og vedlikehold heis») og heisalarm (kr. 4.440,9 under «Kostnad 
eiendom/lokaler»). Det ble utført vedlikeholds service utover rent kontroll og ettersyn den 
04.07 til en pris på kr. 6.562,50, den 10.07 til en pris på kr. 3.750, den 13.11 til en pris på kr. 
6 675 og 29.11 til en pris på kr. 975. Se info-skriv nr. 1/2025 for detaljer om disse 
servicebesøkene. Enhet for heiskontroll ved Plan & bygningsetaten utførte sikkerhetskontroll 
av heisen den 01.02.25 og kom med sine bemerkninger – kostnad kr. 4.687,50.Totalt har 
heisen kostet kr. 38.313,76 i 2024. I 2025 budsjetteres det med kr. 16.000 til avtalt heisalarm 
og kontroll og ettersyn pluss kr. 13.000 i servicekostnader utenom dette – totalt kr. 29.000. 

Oppgradering av anlegg/fasader 

I henhold til planen skulle sameiet legge dekke over takpappen i bakgården til ca. kr. 152.000 
og installere nytt nødlysanlegg til ca. kr. 300.000 i styreperioden 2024-25, men disse 
prosjektene må skyves over til 2025 – se info-skriv nr. 1/2025. Det budsjetteres med kr. 
160.000 til takpapp/dekke og kr. 350.000 til nødlys anlegg (justert for prisstigning) i 2025. 
Sikring mot takras anslått til minimum kr. 22.000 forutsatt at stillaser er på plass antas 
gjennomført når en avtale med utbygger av loftet er på plass og utbedringer av taket er 
kommet i gang. Oppgradering av brannvarslingsanlegget vurderes løpende, og det spares 
opp midler ekstraordinært. 

Den 06.11.24 ble kameraovervåkningen i sameiet utvidet med et 5. kamera i postkasse 
området. Dette kostet kr. 11.412,50 og utgjør posten «Oppgradering av anlegg, fasader» i 
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2024 (se info-skriv nr. 1/2025 for detaljer). Telia fakturert først i februar 2025 for installasjon 
av bredbåndlinje, foretatt 17.10.23 – kr. 5.778,29. Dette legges til posten i 2025. 

Utbedring belysning i fellesarealer – Det ble ikke benyttet tjenester fra elektriker i 2024. I 
Usbls regnskap er en rørlegger faktura på kr. 1849,99 ført opp under «Vedlikehold elektro» 
(se tidligere avsnitt i dette skrivet). I 2025 settes det av kr. 3.000 til forefallende vedlikehold 
av belysning i fellesarealer. 

Juridisk bistand 

I 2024 ble det brukt kr. 21.343,75 i juridisk bistand til å følge opp tvisten mellom sameiet og 
eier av loftet, Herkules Confektionsfabrikker AS (HC), samt til å avklare spørsmål omkring 
sameiebrøk for seksjon 41 (kjellerleilighet U3) – se info-skriv nr. 3/2025 for detaljer. 
Styreleder har hatt tlf. samtaler, utvekslet e-post og hatt et fysisk møte med sameiets 
advokat om disse spørsmålene. 

Det antas at arbeidet med å følge opp utbedring av feil og mangler med taket fortsetter i 
2025. I tillegg vil styret fortsette samtalene med HC for å komme fram til en løsning på de 
øvrige tvistepunkter mellom partene (se Info-skriv nr. 3/2025). Juridiske spørsmål knyttet til 
et forslag til forhandlingsløsning må diskuteres med advokaten før det endelige resultatet 
kan legges fram for votering. Det er satt av kr. 30.000 til juridisk bistand i 2025. 

Teknisk konsulentbistand 

I 2022 ble det brukt kr. 21.835,19 til teknisk konsulentbistand i forbindelse med spørsmål 
omkring feil og mangler ved taket etter ombyggingen av loftet i 2015 (se info-skriv nr. 
3/2025). Sameiet har da benyttet Jan Skau i OPAK til å sikre en faglig forsvarlig løsning i 
prosessen overfor loftseier, HC. I 2023 og 2024 har det ikke vært bruk for teknisk konsulent 
bistand i større omfang. I forhandlingene med HC i 2024 har styret fremmet det synet at HC 
må bekoste konsulentbistand, som kan bekrefte at utbedringer utføres i tråd med 
håndverksmessige krav. 

Styret har i forbindelse med planer om rørfornying funnet det nødvendig å få bistand fra 
OPAK til å vurdere tilstanden på rørene og til rådgivning videre i prosessen (se info-skriv nr. 
1/2025). Bistand fra OPAK helt fram til et sluttresultat ved rørfornying anslås til å koste kr. 
225.000. Styret finner det fornuftig å støtte seg på fagkyndig vurdering når man tar i 
betraktning at mottatte tilbud på oppdraget er anslått til kr. 2,3 millioner. Det budsjetteres 
med kr. 225.000 til teknisk bistand i 2025, men dette avhenger av hvor langt sameiet 
kommer med rørfornying i 2025 og hvor mye tjenester/rådgivning man bestiller fra OPAK. 

Forretningsfører honorar 

USBL har fakturert sameiet for kr. 7.681,04 i måneden for faste forretningsfører tjenester – 
totalt kr. 92.172 – i 2024. Utgifter for tilleggstjenester i forbindelse med håndtering av lønn 
til vaktmester og renholdsansvarlig kostet kr. 7.312,50. Omkostninger til kapital innkreving 
(ekstraordinære innkallinger) har ligget på kr. 1.087,50. Viderefakturering har kostet kr. 725. 
I Usbls regnskap inngår de tre siste kostnadene under posten «Andre honorarer». 
Omkostninger til øvrig innkreving har vært på kr. 1.972. Dette beløpet inngår under posten 
«Andre kostnader» i Usbls regnskap. Totalt har USBL mottatt kr. 103.269,44 for sine 
tjenester i 2024. Styret budsjetterer med kr. 108.510 for denne posten i 2025. 

Kabel TV 
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Den 11.11.21 tegnet styret en ny treårige avtale med Telia om kollektivt bredbånd på 50 
Mpbs og kollektiv digital TV & strømming 5 poeng til henholdsvis kr. 110 & kr. 150 – totalt kr. 
260,- per måned per husstand. I 3. kvartal 2022 økte prisen på kollektiv TV til kr. 190 per må-
ned per husstand – dvs. totalt kr. 300 per måned per husstand. Totalt, kostet kollektivt bred-
bånd og digital TV kr. 137.760 i 2022. Prisen på kollektivt bredbånd økte til kr. 118,26 og kol-
lektiv TV til kr. 221,76, altså totalt kr. 340,02 per måned per husstand f.o.m. 01.03.23. Totalt 
betalte sameiet kr. 165.855,66 for disse tjenestene i 2023. F.o.m. 01.01.24 økte prisen på 
kollektivt bredbånd til kr. 123,05 og kollektivt TV til kr. 230,74, dvs. kr. 353,79 per måned per 
husstand. Totalt kostet disse tjenestene sameiet kr. 174.064,68 i 2024. I 2025 budsjetteres 
det med kr. 175.591,08 basert på mottatte fakturaer så langt. Kostnaden deles likt på samei-
erne. 
 
Telia har også fakturert for abonnement på bredbånd for kameraovervåkningsutstyret fra 
etablering og ut 2025 – kr. 4.975 (kr. 199x25 måneder). Dette er tatt med i budsjettet for 
2025. 
 
Avdrag tidligere vedlikehold – I 2024 ble det betalt kr. 137.592 i avdrag på sameiets lån. I 
2025 skal det betales samme beløp. 

Utbedring vann- & avløpsrør 

I forbindelse med en lekkasje ble deler av felles vannrør som forsyner baderom i leiligheter 
202, 302, 402 & 502 med varmt vann skiftet ut (se info-skriv nr. 2/2024 for detaljer om 
denne lekkasjen). Flere rørleggertimer gikk med til undersøkelser før det ble oppdaget hvor 
lekkasjen stammet fra den den 01.02.24. Rørdelen ble permanent utbedret den 26.02.24. Til 
sammen kostet arbeidene kr. 22.185,50 i deler og rørleggertimer. 

Den 19.04 ble røropplegg omkring byggets hoved vannkran skiftet ut pga. lekkasje og behov 
for oppgradering (se info-skriv nr. 2/2024 for detaljer). Rørdeler og arbeid utført av 
Rørleggertjenesten AS kostet kr. 23.045,50. 

Det budsjetteres med kr. 20.000 til forefallende vedlikehold av vann- og avløpsrør i 2025. 

Service på ventilasjonsanlegget 

Klimakontakten AS utførte den 28.06.24 årlig kontroll av ventilasjonsanlegget. To vifter 
plassert på loftet, en på hver side av bygget, sørger for utskifting av lufta i leilighetene fra 1. 
til 5. etasje. Avtrekket i et utvalg leiligheter ble målt. Den 12.09.24 ble ventilasjonsanleggene 
i de 3 kjellerleilighetene kontrollert av samme firma. Den 26. & 27.11.24 ble vifter og kanaler 
i 2 kjellerleiligheter renset av Espelid Ventilasjon Service AS på oppdrag for Klimakontakten 
AS. For detaljer om de nevnte servicebesøkene se info-skriv nr. 1/2025. Totalt fakturerte 
Klimakontakten sameiet for kr. 34.125 i 2024. I Usbls regnskap inngår kostnaden under 
«Vedlikehold tekniske anlegg». 

Det budsjetteres med kr. 20.000 til vedlikehold av ventilasjonsanleggene i 2025. 

Service varmeanlegget 

Sameiet har tegnet avtale om service på anlegget med firmaet Dråpe Entreprenør AS, som 
utførte årlig service 25.06.24, pris kr. 16.330. 
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TK Rørteknikk AS samarbeider med Dråpe Entreprenør AS og utfører rørleggerarbeid knyttet 
til varmeanlegget. De gjennomførte høsten 2023 en kartlegging av defekte radiatorventiler i 
leilighetene, som var meldt inn av seksjonene (se info-skriv nr. 2/24). Den 11.01 og 25.01.24 
skiftet de ut 28 radiatorventiler i 20 leiligheter samt radiator termostater i 4 leiligheter. 

Totalt betalte sameiet TK Rørteknikk AS kr. 164.152,50 for deler og rørleggertimer for dette 
arbeidet (se info-skriv nr. 2/2024 for detaljer). Sameiere som har fått skiftet ut 
radiatorventiler & termostater er blitt fakturert en egenandel for deler og rørleggerarbeid 
utført i sine seksjoner – se tidligere avsnitt i dette skrivet. 

Enda en seksjon meldte om en radiator som ikke ville skru seg av den 08.07.24. Her var ikke 
den defekte radiatoren kommet med på utbedringen nevnt over. TK Rørteknikk AS måtte 
gjennomføre midlertidige tiltak for å stenge ventilene, og seksjonseieren betalte for dette. I 
begynnelsen av november 2024 måtte ventilen åpnes igjen av rørleggeren for å gi tilgang til 
varmen. Planen var å organisere en utskifting av denne ventilen sammen med øvrige 
innmeldte defekte radiatorventiler før den kalde årstiden, men dette ble utsatt til våren 
2025 får å få med eventuelle defekte ventiler i andre seksjoner. Rørleggerens arbeid til kr. 
3.711,25 måtte derfor sameiet dekke. 

Beboere har i flere skriv blitt bedt om å varsle om defekte ventiler. En leilighet til har meldt 
seg, og styret legger opp til en utskifting av ventilene i nærmeste framtid. Det budsjetteres 
med kr. 16.000 til dette arbeidet samt årskontroll på kr. 17.000 i 2025. I tillegg legges til 
utskifting av defekt del (mykstarteren) i den ene varmepumpen den 17.02.25 – kr. 12.938 (se 
info-skriv nr. 1/2025). Totalt vil det gi en kostnad på kr. 45.938 under posten «Service 
fyringsanlegg/bergvarmeanlegg» i 2025. 

Service felles vaskemaskin & tørketrommel  

Pga. lekkasje fra vaskemaskinen i fellesvaskeriet ble servicemann fra Electrolux Professional 
AS tilkalt den 13.08.24, og en defekt avløpsventil ble skiftet ut. Besøket kostet kr. 8.887,50. 
Den 16.10.24 ble det utført årlig service på vaskemaskin og tørketrommel i fellesvaskeriet til 
kr. 3.050. I 2025 budsjetteres det med kr. 3.200 i årlig service samt en buffer på kr. 5.000 til 
service utover dette. 

Annet vedlikehold 

Den 16.07.24 låsesmed fra Servicesentralen Lås & Nøkkel AS innom for å skifte dørpumpe på 
heisdøren i 2. etasje. Låsesmeden fant at dørpumpen kun trengte justering, og at en 
innebygd mekanisme i selve heisdøren bør fjernes for at døren i 2. etasje skal bli lettere å 
åpne. Samtidig ble låsesylinder i hovedinngangsdøren skiftet pga. slitasje og rapporter om 
problemer med å få inn nøkkelen. Dette oppdraget kostet sameiet kr. 7.848. Usbl har 
regnskapsført kostnaden under «Vedlikehold dører & porter». I 2025 budsjetteres det med 
kr. 5.000 i forefallende vedlikehold under denne posten. 

Skadedyr bekjempelse 

Den 01.10.24 kom servicetekniker fra Rentokil på befaring for første gang etter at beboer i 
kjellerleilighet U3 (seksjon 41) hadde observert og fanget rotter i leiligheten. Gjensidiges 
underleverandør – Norsk Hussopp forsikring (NHF) – hadde tilkalt firmaet etter at styret 
meldte inn problemet (se info-skriv nr. 1/2025). Rentokil var innom på minst 7 besøk totalt, 
og arbeidet utført på disse dekkes av forsikringen. De murte igjen og stengte av en mulig 
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inngangsport for rottene fra naboen i Camilla Colletts vei 15 samt renset og desinfiserte 
områder over tak i korridorer i kjelleretasjen og i leiligheten der rotter hadde ferdes. Disse 
tiltakene ble ikke dekket av forsikringen og måtte betales av sameiet - kr. 19.715. Det settes 
av kr. 20.000 til skadedyrbekjempelse i 2025. 

Forsikringer 

Som følge av at det har vært utbetalt store beløp i skade-erstatninger særlig i forbindelse 
med lekkasjer har forsikringspremien økt. I 2021 betalte sameiet kr. 145.016 i rene 
forsikringspremier. I tillegg ble det betalt 4 x kr. 10.000 i egenandeler for 2 lekkasjer i 2021 
og for 2 lekkasjer i 2020. I 2022 betalte sameiet kr. 183.874 i forsikringspremie. I 2023 ble 
det betalt kr. 217.622 i forsikringspremie og kr. 10.000 i egenandel for lekkasje fra felles 
avløpsrør utenfor leilighet 405 den 08.04.21. Månedlig innbetaling til Gjensidige for 
fullverdig forsikring var kr. 17.372 fram t.o.m. 25.09.23. Prisen økte deretter til kr. 20.423 per 
måned, og sameiet betalte kr. 254.491 i forsikringspremie i 2024. 

F.o.m. oktober 2024 betalte sameiet kr. 23.564 per måned i premie. Det budsjetteres med 
kr. 282.724 i forsikringspremie i 2025. I tillegg er det i år blitt fakturert kr. 10.000 i egenandel 
for lekkasjen fra fellesvarmtvannsrør som oppstod den 17.01.24 samt ytterligere kr. 10.000 
for egenandel fra NHF for rottebekjempelsen i kjelleren (se tidligere avsnitt i dette skrivet). 

Styrehonoraret 

Styret bestod fra sameiermøtet den 30.05.23 til sameiermøtet den 29.05.24 av 3 
styremedlemmer, en styreleder og to varamedlemmer. Det ene varamedlemmet var ikke 
aktivt. Et av styremedlemmene, Ewa Wallace, har vært syk i noen år. Hun tok seg likevel tid 
til å delta på flere styremøter i nevnte periode. Dessverre gikk hun bort den 14.07.24. Hun 
var styremedlem fra sameiermøtet i 2011 fram til sameiermøtet i 2024 og hadde et stort 
engasjement for alle saker som gjaldt sameiet. Det ble utbetalt kr. 42.000 i styrehonorar i 
2024 for perioden – kr. 15.000 til styreleder, kr. 10.000 til hver av 2 styremedlemmer, kr. 
5.000 til et varamedlem samt kr. 2.000 for Ewas innsats i perioden. Sistnevnte beløp er 
regnskapsført som «Lønn & godtgjørelser ved dødsfall» i Usbls regnskap og faller inn under 
posten «Lønnskostnader». Totalt dekket sameiet kr. 47.640 i styrehonorar hvorav 
arbeidsgiveravgift kr. 5.640 i 2024. 

Det settes av kr. 55.000 i styrehonorar for nåværende periode med styreleder, 3 
styremedlemmer og 2 varamedlemmer. I tillegg kommer arbeidsgiveravgift på kr. 7.755 slik 
at det totalt settes av kr. 62.755 til denne posten i 2025. 

Finanskostnader – I 2024 tjente sameiet kr. 36.087,03 i renter fra bankkonti pluss kr. 
1.266,47 i renter fra Klare Finans AS (forretningsførers innkrevings partner) – totalt kr. 
37.353,50. Usbl legger kundeutbytte fra Gjensidige til denne summen under posten 
«Renteinntekt». Det ble betalt kr. 142.773 i renter & omkostninger på lånet. Renter kostet 
netto kr. 105.419,50. Renteinntekter i 2025 anslås til kr. 30.000, og Usbl anslår renter & 
omkostninger på lånet til å bli kr. 132.356, dvs. nettokostnader på kr. 102.356. Ytterligere 
låneopptak i forbindelse med rørfornying ville ha økt rentekostnadene til anslagsvis det 
dobbelte. 

Sameiets gjeld 
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Sameiet har tatt opp lån i 4 omganger: 1) 01.08.2007, kr. 350.000 til «Ekstraordinære 
kostnader ved plutselige skader og innvendig og utvendig vedlikehold & nødvendig 
oppussing»; 2) 04.04.2011, kr. 1.200.000 til; 3) 05.09.2013, kr. 475.000 til heismodernisering 
og 4) 22.06.2018, kr. 1.750.000 til installasjon av varmepumpe og bergvarme anlegg. 
Restgjelden per 04.05.25 er på kr. 1.823.120. Rentesatsen er på 7,35%, og det anslås som 
nevnt at renteutgiftene i 2025 kommer på kr. 137.593. 

Styret har undersøkt muligheten for at sameiere som ønsker det, og som har muligheten til 
det, kan betale ned sin andel av lånet og få redusert sine fellesutgifter. I e-post av 28.11.24 
har sameiets rådgiver hos Usbl bekreftet at dette kan ordnes, men at administrering av 
ordningen vil koste: 

- Kr. 37.728,75 (inkl. mva.) i etableringskostnad 
- Kr. 19.643,75 (inkl. mva.) i årlig oppfølging 
- Kr. 4.375 (inkl. mva.) per nedbetaling for seksjonseieren 

Nedbetalingstiden for sameiet låses så snart en sameier har benyttet seg av ordningen. 
Sameiere kan betale ned sin andel av gjelden 2 ganger i året med min. kr. 100.000 eller hele 
gjelden hvis denne er under dette beløpet. 

Styret har diskutert betingelsene og foreløpig valgt ikke å gå videre saken. 

Konklusjon 

Sameiet står foran en rekke oppgradering av tekniske anlegg samt renovering av 
avløpsrørene. I budsjettet for 2025 er noen av disse tatt med hvilket fører til et negativt 
resultat på omkring kr. 570.000. Dette må dekkes av midler, som er hentet inn 
ekstraordinært gjennom de senere årene til dekning av vedlikehold. Oppsparte midler vil per 
i dag kunne dekke det meste av kostnaden til oppgradering av nødlysanlegg, 
brannvarslingsanlegg og nødvendig oppgradering i bakgården. Dette er høyt prioriterte 
vedlikeholdsoppgaver for styret. 

Behovet for renovering av avløpsrørene kommer i tillegg og vil kreve finansiering utover 
innsparte midler. Styret vil foreslå på det kommende sameiermøtet at kostnaden dekkes 
gjennom direkte innbetaling fra sameierne, noe som vil spare sameiet for store 
renteutgifter. Dette vil i så fall bli innbetaling utover de ekstraordinære innbetalinger som er 
budsjettert i 2025. Dersom styrets forslag blir godkjent vil man også måtte ta stilling til i 
hvilke rater sameierne skal betale inn for denne rehabiliteringen. 

I budsjettet for 2025 er det også tatt høyde for kr. 225.000 til konsulentbistand fra OPAK for 
å sikre at renovering av avløpsrørene blir foretatt på en faglig forsvarlig måte. Styret 
begrunner kostnaden med at investering i rørfornying er såpass stort og at oppgaven er 
krevende faglig. 

Sameiet må fortsette forhandlinger med loftseier, Herkules Confektionsfabrikker AS, for å 
finne en løsning på tidligere tvistespørsmål i forbindelse med utbygging av loftsleilighetene. 
Begge parter er innstilt på å finne en løsning der man kan begrense utgifter til juridisk 
bistand i størst mulig grad (se detaljer om tvistespørsmål og pågående forhandlinger i info-
skriv nr. 2/2025). 

Det er tatt høyde for en noe høyere strømpris i 2025 enn i 2024. Tiden vil vise hva kostnaden 
til slutt blir ikke bare for strømforbruket, men også for de øvrige postene som er budsjettert. 
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Vennlig hilsen, 

Styret i Sameiet Camilla Collettsvei 15 

Oslo, 05.05.25 
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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 Onsdag 21.05.2025.

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 ordinært årsmøte i Sameiet Camilla Colletts vei 15 onsdag 21.05.2025 kl. 18:00 - Usbl
sine lokaler.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl

Valg av sekretær1.2

Vedtak:

Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:

Valgt ble: Maria Stæger-Holst

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Antall fremmøtte med stemmerett: 4+ 1(zoom)

Antall fremlagte fullmakter: 2

Totalt: 6 + 1

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:

Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:

Godkjent
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Godkjenning av årsregnskap 20242.

Vedtak:

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

Årsregnskapet for 2024 ble gjennomgått

Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styreleder - kr. 15.000

Styremedlemmer - 3 x kr. 10.000

Varamedlemmer - 2 x kr. 5.000

Styrehonorar på kr. 60.000,- ble godkjent

Andre saker5.

Rørfornyging av avløpsrør - praktisk gjennomføring og teknisk 
bistand

5.1

Vedtak:

Det vises til info-skriv nr. 1/2025 sendt sameierne per e-post den 05.05.24 (alternativt se
årsmeldingen) samt rapport vedlagt samme e-post skrevet av OPAK 07.04.25 (vedlagt her
for ordens skyld). Disse dokumentene beskriver tilstanden på sameiets avløpsrør, og OPAK
anbefaler rørfornying gjennomføres senest innen 3 år. Styret er av den oppfatning at
prosjektet må planlegges og settes i gang innen den forslåtte fristen, og at det er
hensiktsmessig å støtte seg på bistand fra OPAK videre for å sikre tilfredsstillende kvalitet
og et varig resultat på rehabilitering av avløpsrørene. Det vises til kopi av e-post av
10.03.25 fra OPAK (vedlagt e-posten til sameierne samt her for ordens skyld) der det
beskrives hvordan OPAK kan bistå sameiet i prosessen med å kvalitets sikre rørfornying.
Styret anser det hensiktsmessig at OPAK bistår med utarbeidelse av tilbudsdokumenter og
kravspesifikasjon som sameiet kan gå ut med og hente inn tilbud. Det bør så vurderes
fortløpende i hvor stort omfang sameiet skal benytte seg av bistand fra OPAK i den videre
prosessen med å vurdere og velge tilbud og i selve gjennomføringen av prosjektet.

Forslaget ble vedtatt/ikke vedtatt

Antall stemmer for:6

Antall stemmer mot:1

Antall blanke stemme:0
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Rørfornying av avløpsrør - finansiering og tidsperspektiv5.2

Vedtak:

Per den 04.05.25 er sameiets restgjeld kr. 1.823.120. Rentesatsen er for tiden på 7,35%,
og det anslås rentekostnader på kr. 137.593 i 2025.

Det var opprinnelig tenkt at rørfornying skulle dekkes gjennom ytterligere låneopptak,
men styret er kommet til at dette ikke lønner seg for sameiet på sikt. Den enkelte
seksjonseier vil ved behov kunne ta opp et privat lån til lavere rente enn sameiet. Styret
vil derfor anbefale at rørfornying finansieres gjennom direkte innbetaling i passende
avdrag fra sameierne.

Sameiet har spart in ca. kr. 950.000 - kr. 1.000.000 til nødvendig vedlikehold gjennom
ekstraordinære innkallinger de senere årene. Ved siden av rørfornying gjenstår svært
viktige prosjekter, som oppgradering av nødlys anlegg (estimert til kr. 350.000 - 400.000),
brannvarslingsanlegget (omtrent samme estimat som nødlys anlegg) samt tildekking av
papp i bakgården (estimert til ca. kr. 160.000). De innsparte midlene er tiltenkt disse
prosjektene.

I budsjettet for 2025 foreslår styret innkalling av 2 x kr. 125.000 om høsten. Våren 2025
ble det kalt inn en runde med kr. 125.000 - altså kr. 375.000 totalt i ekstraordinære
innkallinger 2025. Dette dekker teknisk konsulent bistand (kr. 225.000), og noe går med
til driftskostnadene siden de ordinære felleskostnadene ikke ble økt ved årsskiftet
2024/2025.

Totalt sett må sameierne derfor belage seg på at kostnadene til rørfornying kommer
utenom de ovennevnte summene. Ut i fra tilbud på rørfornying av avløpsrørene mottatt
fra en leverandør i 2020 anslås at prosjektet vil koste minimum kr. 2,3 millioner.
Sameierne har tidligere mottatt oversikt over fordeling av denne kostnaden etter brøk og
kan forberede seg på hvilket beløp de vil måtte bidra med. For ordens skyld legges
oversikten ved her også.

Styret ser for seg å sette i gang så mange som mulig av øvrige nødvendige
oppgraderinger i perioden 2025-26 for deretter å starte planlegging av rørfornying i
2026-27 og endelig å sette i gang med rørfornying etter årsmøtet i 2027. Dette vil gi
sameierne tid til å forberede seg og spare opp eller ordne et lån for å kunne betale sin
andel av kostnadene. Det foreslås at første av 2 avdrag faktureres ut i juni 2027 og andre
og siste i oktober/november 2027.

Vi krysser fingrene og håper at avløpsrørene holder i mellomtiden.

Forslaget ble vedtatt/ikke vedtatt

Antall stemmer for:6

Antall stemmer mot:1

Antall blanke stemme0:
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Oppgradering av nødlysanlegget5.3

Vedtak:

Planlagt oppgradering av nødlys anlegget har måttet vente pga. andre oppgaver styret har
måttet håndtere. Siste mottatte tilbud på oppgradering av nødlys anlegget var fra S.B.
Pettersen AS den 14.03.18 og kostet kr. 241.163. I forbindelse med et nytt tilbud vil både
pris og tekniske detaljer måtte oppdateres (se infoskriv nr. 2/2019 for detaljer om dette
tilbudet). Styret har kontaktet andre leverandører nylig og venter på deres respons. Styret
har også vært i kontakt med en brannteknisk konsulent som har bekreftet at sameiet er
forpliktet til å ha et fungerende nødlys anlegg med markeringskilt, de grønne lampene
som lyser og viser rømningsveiene, samt ledelys, de hvite lampene som lyser i
rømningsveiene ved strømbrudd. Det er innhentet midler fra sameierne ekstraordinært
over de siste par årene slik at sameiet nå har spart opp tilstrekkelig til å kunne betale for
nytt nødlys anlegg.

Styrets forslag:

Styret henter inn nye tilbud på installasjon av oppgradert nødlys anlegg i kommende
styreperiode og iverksetter tiltaket. Prosjektet finansieres ved å benytte oppsparte midler.

Vedtatt  

Forhandlinger om løsning på tvistespørsmål mellom sameiet og 
Herkules Confektionsfabrikker AS

5.4

Det vises til info-skriv nr. 2/2025 fra styret med vedlegg sendt sameierne per e-post den
05.05.25 (Alternativt se årsmeldingen). Her beskrives detaljer fra saken og
kommunikasjonen mellom partene fram til i dag.

Styret har hatt regelmessig e-post utveksling med den nye styrelederen i Herkules
Confektionsfabrikker AS, Charlotte Ekholt. Styret hadde to fysiske møter med Charlotte
den 05.11.24 og 21.02.25 for å forsøke å komme fram til en løsning og unngå ytterligere
kostnader i rettslige oppgjør. En oppsummering fra denne kommunikasjonen følger her:

Charlotte foreslo at sameiebrøk for loftet foreslått av HC av 09.05.23 – totalt 119 kvm
kunne økes med 10 kvm, en reduksjon fra 14 kvm, som var tillegget styret hadde
foreslått.

HC utbedrer feil og mangler ved taket i henhold til siste minimumsliste av krav fra styret,
og uavhengig fagkyndig følger prosessen for HCs kostnad.  

Sameiets utlegg til konsulenter, utbedringer av baldakinen, stillasutgifter ved
takomlegging i 2011 nuller ut tidligere krav fra HC om betaling for takomleggingen på
gårdssiden. HC må dekke kostnader som kan forebygge ytterligere takras.

Hva skal loftet være med på av sameiets gjeld. Alle er enige i at de har betalt for
takomlegging i 2011, og skal fritas denne delen. Styret mener i utgangspunktet at loftet
skal være med på resten – bl.a. heismodernisering og installasjon av bergvarme. For HC
vil dette bety at loftets andel av gjelden per 31.12.24 utgjør kr. 125.221 hvis man blir
enige om en brøk på 119 + 10 kvm. Styret viser til kaldere fellesarealer vinterstid og økte
strømkostnader etter at takterrasse ble bygget som en argumentasjon for dette
alternativet. Styret har oversendt en oversikt over sameiets gjeldshistorikk og presentert
2 ulike alternative muligheter – 1) loftet deltar i sameiets gjeld unntatt det HC har betalt
for takomlegging og fratrukket halvparten av bergvarme gjelden – totalt kr. 75.194 per
31.12.24, 2) Loftet tar kun del i gjelden som er igjen av heismoderniseringen og
halvparten av bergvarme gjelden – totalt kr. 66.142 per 31.12.24.

HC ønsker å gå tilbake til at loftet har eksklusiv rett til å benytte takterrassen, og
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Vedtak:

spørsmålet blir om loftet også da skal ha hele ansvaret med vedlikeholdet. Det må
avklares om dette er juridisk mulig da det vanligvis er sameiet, som har
vedlikeholdsansvar for bygningsdeler.

Det samme gjelder for takvinduer.

Styret krever at HC finner en løsning for ventilasjonen til leilighet 507.

Loftets andel av strømutgifter til belysning og varme i fellesarealer vil la seg løse. HC er
åpen for å følge resonnementet styret har presentert.

Charlotte må få aksept/fullmakt fra sitt styre før hun kan gi endelig svar på disse
spørsmålene.

Når styret er kommet til enighet med HC gjenstår det å få aksept fra samtlige sameiere.

Et nytt forhandlingsmøte mellom styret og Charlotte den 10.04.25 måtte avlyses da HC
ennå ikke hadde fått tatt opp ovennevnte punkter på et styremøte. Styret avventer utspill
fra HCs styre.

Styrets forslag:

Styret får sameiernes fullmakt til å forhandle videre med Herkules Confektionsfabrikker AS
om en løsning på tvistepunkter i forbindelse med ferdigstillelse av loftsleilighetene samt å
forfølge kravene om utbedring av feil og mangler ved tak-arbeidene gjennomført under
utbygging av loftsleilighetene i 2015. Et eventuelt forslag til avtale mellom partene, som
omhandler alle vesentlige forhold, legges fram for sameierne og tas opp til votering på et
sameiermøte.

Vedtatt  

Inngåelse av ny avtale om levering av kollektiv TV og bredbånd5.5

Vedtak:

Det vises til info-skriv sendt sameierne (alternativt årsmeldingen) med informasjon om
sameiets abonnement på bredbånd og kollektiv TV. Eksisterende avtale om tjenestene
med Telia AS må sies opp innen 11.08.25, ellers vil den forlenges automatisk med 1 år.
Sameiet må vurdere om det ville være mer gunstig å tegne avtale med en annen
leverandør, f.eks. Global Connect, og foreta nødvendige grep innen fristen.

Den samme situasjonen forelå for et år siden, men styret hadde verken kapasitet til å
utrede saken eller til å foreta et bytte av leverandør pga. andre ressurskrevende oppgaver.
Det har kommet forespørsel fra et par sameiere om bytte av leverandør pga. høye priser
fra Telia. Dersom noen sameiere kan ta på seg oppgaven med en grundig utredning av
priser med utgangspunkt i sameierne/beboernes bruk av tjenestene samt at de kan være
behjelpelig med å organisere bytte av leverandør vil dette kanskje la seg gjøre i
kommende styreperiode.

Styrets forslag:

Med eventuell hjelp fra frivillige sameiere får styret sameiernes fullmakt til å vurdere ulike
avtaler og leverandører og inngå ny gunstig avtale om levering av kollektiv TV og/eller
bredbånd som tilfredsstiller behovet for flertallet av sameierne og beboerne. Ved eventuelt
valg av Global Connect som leverandør må fiber installeres i alle seksjoner.

Vedtatt  
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Forslag om standardisering av postkasse skilt fra eier av seksjon 
31, Ludwig Troye

5.6

Vedtak:

Eier av seksjon 31, Ludwig Troye har foreslått følgende:

Nr. 1 - Postkassene ser veldig rotete ut og har mange klistrelapper på. Dette er det første
man ser når man kommer inn og står ikke i stil med det flotte bygget vi bor i.

Dette er billig og enkelt å gjøre noe med. Forslag til vedtak er at sameiet kjøper samme
postskilt til alle og renser postkassene for merkelapper osv. I tillegg at det vedtektsfestes
at det ikke er lov med egendefinerte lapper, men at alle skal ha samme.

Når styret har kjøpt inn første runde, vil nye eiere/leietagere måtte bestille selv. Lappene
er enkle og bytte dersom man ikke limer de på postkassen, men bare plasserer de inn.

Selve arbeidet med å sette på lappene og rense postkassene kan gjøres ved neste
dugnad / eventuelt stiller jeg meg til disposisjon til å gjøre dette

Stemmer for at man går for børstet gull fra posten (koster 209 kr per stk):  
https://skilthandelen.no/products/postkasseskilt-metallic-liten?variant=48074296426785

Jeg har festet dette skiltet på min postkasse om noen vil se hvordan det ser ut.

Styret ser positivt på forslaget. Det bør gjerne tas en ekstra runde på hvilke type skilt som
passer best. Ordningen kan prøves ut en periode før innføring av pålegg/begrensninger i
husordensreglene eller vedtektene. Styret støtter seg gjerne på bistand fra
forslagsstilleren for å få dette gjennomført.

Vedtatt  

Forslag om utskifting av balkong dører og vinduer - tidsplan - fra 
eier av seksjon 31, Ludwig Troye

5.7

Vedtak:

Nr.2 - Vinduer og balkongdører - Jeg har forståelse for at styret fokuserer på andre større
oppgaver nå. Foreslår uansett at det settes en tidsplan for dette, eventuelt at det
innhentes tilbud / at enkelte eiere kan melde inn interesse og ta det på egen regning.

Dette vil gi lavere strømregninger, mindre støy og heve byggets utseende.

Litt usikker på hva som er best her, så åpen for diskusjon på sameiermøtet.

Dette er et viktig oppgraderings prosjekt som bør gjennomføres på et tidspunkt. Vinduene
mot gatesiden er eldst, og en utskifting vil helt sikkert spare sameiet for unødvendig
strømforbruk. Styret må imidlertid få gjennomført de mange vedlikeholds- og
oppgraderings oppgavene som står på planen først før man kan på ta seg av den nevnte
oppgaven.

Det vil være en fordel både prismessig og estetisk med en samordnet utskifting.

Ikke vedtatt - Utsettes. Viser til styrets innstilling.
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Styrets forslag til budsjett for 20255.8

Vedtak:

Styrets forslag til budsjett er vedlagt. Det vises til info-skriv nr. 3/2025 sendt sameierne
per e-post den 05.05.25 med detaljert forklaring til postene - vedlagt her for ordens skyld.

I e-posten var også vedlagt styrets forslag til budsjett - "Styret kostnadsoversikt 2024 og
budsjett 2025". Siden utsendelsen av dette har styret fått påpekt av et service firma innen
ventilasjons teknikk at ventilasjonskanalene er svært skitne og behøver rens. Det er gitt
tilbud på kr. 795,- per boenhet samt kr. 15.900,- for rens av hovedkanalene og viftene,
alle priser eks. mva. Totalt vil dette utgjøre kr. 57.637,5 (inkl. mva.) i kostnader, som
styret anser som nødvendige HMS tiltak for bomiljøet i gården. Siste gang ventiler og
kanaler i boenheten ble renset var i 2018, og da ble ikke hovedkanaler renset.
Leverandøren angir anbefaling om rens hvert 2.-3. år.

Denne kostnaden er tatt med under posten " Ventilasjons service" i vedlagte versjon av
budsjettet for 2025.

Under posten "Oppgradering av anlegg, fasader" er tatt med kr. 350.000 til nytt
nødlysanlegg samt kr. 160.000 til å dekke takpappen i bakgården med egnet dekke slik
som anbefalt av fagkyndige (OPAK) når arbeider med hovedtaket er gjennomført og
stillaser demontert. Om nødvendig legges det nytt takpapp oppå eksisterende papp først.
Løsning på dekke som velges må kunne tåle eventuelt hyppig transport av avfalls
konteinere.

Dette er et viktig sikkerhetstiltak for å unngå lekkasje ned til kjeller leiligheten under.
Tiltaket må vente til arbeider med hovedtaket er gjennomført og stillaser er fjernet. Dette
kan først skje når det er inngått avtale med loftseier. Tiltaket finansieres ved å bruke
oppsparte midler.

Styrets forslag til budsjett godkjennes.

Styrets forslag til innhenting av midler i 20255.9
Alminnelige felleskostnader ble økt med 10% fra 01.01.22 da samtlige priser, særlig
strømkostnadene hadde steget siden forrige økning i 2018.

På nytt ble felleskostnadene økt med 10% fra 01.01.23 for å dekke økt forsikringspremie
og økte renovasjons- & vann-/avløpsgebyrer.

Fra 01.01.24 ble felleskostnadene ikke økt, men kostnadene til kollektiv TV og bredbånd
ble trukket ut og sameierne ble fakturert likt for disse kostnadene.

Felleskostnadene ble heller ikke økt fra 01.01.25, men styret foreslår at det kalles inn 2 x
kr. 125.000 fra sameierne innen utgangen av 2025 til å dekke kostnadene til teknisk
konsulent bistand i arbeidet med rehabilitering av avløpsrørene. Noe av dette vil kunne gå
med til å dekke underskuddet som følge av driftskostnader dersom disse blir høye. Det ble
hentet inn kr. 125.000 ekstraordinært fra sameierne i 2. kvartal 2025.

Som nevnt i info-skriv (alternativt se årsmeldingen) og foregående punkter i denne
innkallingen står sameiet foran flere større vedlikeholdsprosjekter, som det er nødvendig å
spare opp midler til. Ekstraordinære innkallinger gir sameiet muligheten til å gjennomføre
disse prosjektene.

Som påminnelse nevnes:

Bakgård og portrom
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Vedtak:

Portrommet er rømningsvei, og det oppstår lett mye rot og sykler som står i veien. Det
må lages en egnet løsning med egnede sykkelstativer i portrommet og i bakgården. Det
må også utredes en egnet løsning for plassering av søppel konteinere som tilfredsstiller
brannforskrifter. Enkelte sameiere med vinduer mot bakgården har stilt seg negative til å
ha avfalls kontainere stående i bakgården. Nedgravde løsninger for oppbevaring av søppel
kan være mulig på gatesiden der sameiet tidligere hadde en oljetank, men dette vil koste
en del.

Når tildekning av takpappen i bakgården er gjennomført på hensiktsmessig må det kjøpes
det inn egnede sykkelstativer til å ha i portrommet bak trappen til byggets side-dør samt i
bakgården. Kontainere for papir søppel flyttes til bakgården, og en løsning for øvrige
kontainere utarbeides. Med tiden skal det settes opp egnet overbygning i bakgården.
Tiltaket finansieres ved bruk av det oppsparte midler eller ved at det kalles inn ytterligere
ekstraordinære midler.

Brannvarslingsanlegg:

Det vises til info sendt sameierne om anleggets tilstand. Deler til anlegget markedsføres
ikke lengre, og en utskifting er anbefalt. Det er naturlig å gjennomføre dette tiltaket når
det er forhandlet fram en løsning med eier av loftet og utbygging av lofts leilighetene er
kommet i gang eller gjennomført. Nytt anlegg anslås å koste kr. 350.000 - kr. 400.000 og
må finansieres ved bruk av oppsparte midler.

Styrets foreslår at det kalles inn 2 x kr. 125.000 ekstraordinært fra sameierne i 2
omganger innen utløpet av 2025 til dekning av nødvendig vedlikehold og teknisk
konsulent bistand.

Antall stemmer for:7

Antall stemmer mot:0

Antall blanke stemme:0

Styrets forslag til innhenting av midler i 20265.10

Vedtak:

Se begrunnelse under punkt 5.9.

Styret foreslår at det kalles inn kr. 125.000 ekstraordinært fra sameierne i løpet av 2.
kvartal 2026 til dekning av nødvendig vedlikehold.

Antall stemmer for:7

Antall stemmer mot:0

Antall blanke stemme:0
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Valg6.

Valg av leder6.1

Vedtak:

Styreleder, Peter Babak Davami - På valg i år

Sittende styreleder, Peter Davami, er villig til å fortsette foreløpig ett år til, men stiller som
betingelse at styremedlemmene er enig i og arbeider for å få gjennomført viktige
vedlikeholdsoppgaver nevnt under punkt 5.

Styremedlemmer må vise vilje til å gjennomføre samt til å kreve inn økonomiske midler
som trengs for å gjennomføre oppgavene.

Ellers er Peter også villig til å tre til side for en mer egnet kandidat.

Valgt ble: Peter Babak Davami for 1 år.

Valg av medlemmer til styret6.2

Vedtak:

Sameiets vedtekter gir rom for inntil 3 styremedlemmer i tillegg til styrelederen.

Styremedlem, Ellen M Le Maire Berrum - sier seg villig til å stille et år til.
Styremedlem, Tine Benedicte Lia - sier seg villig til å stille et år til.
Styremedlem, Maria Stæger-Holst - sier seg villig til å stille et år til.

Valgt ble: Ellen M Le Maire Berrum for 1 år.

Valgt ble: Tine Benedicte Lia for 1 år.

Valgt ble: Maria Stæger-Holst for 1 år.
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Valg av varamedlemmer til styret6.3

Vedtak:

Vedtektene gir rom for inntil 2 varamedlemmer i styret.

Varamedlem, Charlotte Ekholt Torneus - På valg
Varamedlem, Sven Bo Sune Bakke - På valg

Valgt ble: Charlotte Ekholt Torneus for 1 år.

Valgt ble: Sven Bo Sune Bakke for 1 år.
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S-2255

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

dre sone i Oslo kommune.

Vedtaksdato: 28.07.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701394

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

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

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

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

16578, 37684, 21884, V131284, V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,

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

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

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

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

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

V231095, V231296, V011002, V151100, V120297, V200905N2, 2306, V150796, V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.
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S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

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

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

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

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

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

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

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

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

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