
GREFSEN V/ NYDALEN

Betzy Kjelsbergs vei 13



 Velkommen til
din nye bolig



Christoffer Vindum v/ Emera  
eiendomsmegling har gleden av å  
presentere Betzy Kjelsbergs vei 13! 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 690 000,‑

OMKOSTNINGER

18 462,‑

TOTALPRIS

4 892 080,‑

FELLESKOSTNADER

4 190,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 183 618,‑

FELLESFORMUE

18 380,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

57/ 62 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

3

BYGGEÅR

1960

ENERGIMERKING

D ‑ Oransje

TOMTEAREAL

14284 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Christoffer Vindum
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

christoffer.vindum@emera.no
+47 918 19 365
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BESKRIVELSE

Lys og pen 2‑roms m/ 
vestvendt balkong. Fantastisk  
utsikt. Kvik‑kjøkken 2016.  
Attraktiv beliggenhet. VV og  
fyring inkl.
Christoffer Vindum v/ Emera eiendomsmegling har gleden av å  
presentere Betzy Kjelsbergs vei 13!

En sjarmerende og romslig leilighet med svært sentral beliggenhet  
på Grefsen. men sentral beliggenhet med gangavstand til tog/ 
trikk/ t‑bane/ buss, REMA 1000 med post i butikk, samt Nydalen.  
Nærområdet byr på flotte tur ‑ og rekreasjonsmuligheter både  
sommer og vinter. Perfekt leilighet for den som ønsker kort vei til  
marka i rolige omgivelser, men som samtidig vil ha byen lett  
tilgjengelig.

Høydepunkter:

<li>Herlig balkong med fantastisk utsikt og gode solforhold
<li>Lekkert Kvik‑kjøkken fra 2016
<li>Heis
<li> Veldrevet borettslag
<li>Godt med oppbevaring
<li>Varmtvann og fyring ink. i fellesutgifter
<li>Rikelig med oppbevaringsplass i 2 eksterne boder
<li> Parkeringsleie*

Velkommen! 



Leiligheten har en praktisk og god  
planløsning



Kveldsstemning



God plass til et koselig spisebord i stuen 



Varmtvann og fyring er inkludert i  
fellesutgifter

Flott utsikt fra spisebordet

Detaljbilde

Ny parkett lagt i leiligheten i 2016, med  
unntak av et slitesterkt laminatgulv i  
entreen



Vestvendt balkong med deilig  
ettermiddagssol

Nydelig fjordutsikt fra balkongen



Kveldsstemning





Fra stuen er det videre adkomst til et  
delikat kjøkken og et stort soverom



Leiligheten har et moderne og pent  
Kvik‑kjøkken fra 2016



Kullfilter i tillegg til separat  
avtrekkskanal ut av bygget

På kjøkkenet er det godt med skap‑ og  
benkeplass

Kjøkkeninnredning med pene fronter og  
benkeplate av laminat



Fellesvaskeri

Velkommen inn i en innbydende og  
romslig entré

Stue7.jpg

Fasade



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
BETZY KJELSBERGS VEI 13

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 4 690 000

Omkostninger kjøpers beløp
4 690 000 (Prisantydning)
183 618 (Andel av fellesgjeld)
 
4 873 618 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
8 900 (Boligkjøperforsikring (valgfritt))
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysingsgebyr BRL ‑ pantedokument)
545 (Tinglysingsgebyr BRL ‑ skjøte)
8 212 (Gebyr utlysing forkjøpsrett)
 
18 462 (Omkostninger totalt)
 
4 892 080,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 892 080

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 190,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene er kr 4190,‑  
pr. mnd. og inkluderer: varmtvann, fyring, grunnpakke  
internett/ tv, kommunale avgifter, forretningsførsel, felles  
bygningsforsikring.
Felleskostnadene justeres normalt en til to ganger årlig i  
forhold til borettslagets faktiske utgifter og ble sist justert  
opp med 10% fra 01.08.2023.

Felleskostnadene fordeles slik:
Felleskostnader: 3 335,‑.

Oppvarming: 855,‑.

Det tas forbehold om at felleskostnadene kan justeres  
fortløpende pga renteøkninger.

Utgiftene er basert på nåværende eiers forbruk. Kjøper  
må selv tegne innboforsikring.

Fellesgjeld
Kr 183 618 pr. 31.12.2024

Andel formue er kr 18 380,‑ pr. 31.12.2024
Andel fellesgjeld er kr 183 618,‑ pr. 31.12.2024

Total fellesgjeld for borettslaget er kr 52 364 169,‑ pr  
01.04.2025 og lånevilkårene er:
Rentebetingelser:
Antall terminer pr år: 12
Lånets restløpetid: 24 år og 3 mnd
Type rente: Flytende
Rente: 5,42%

Dette borettslaget har ikke tilrettelagt for individuell  
nedbetaling av andel fellesgjeld (IN‑ordning).

Formue:
Andel fellesformue: Kr 18 380 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 419 453( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 5 677 811(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
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om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Flott beliggenhet i sentralt og attraktivt boligområde på  
Grefsen. Hyggelig og velholdt boligfelt bestående av  
rekkehus, blokker og småhusbebyggelse. Skjermet, men  
samtidig sentral beliggenhet med gangavstand til tog,  
trikk, buss, REMA 1000 med post i butikk, postkontor i  
Nydalen, apotek, kaféer og skoler. Gode muligheter for  
utendørsaktiviteter i nærområdet med marka beliggende  
på oversiden med flotte tur ‑ og rekreasjonsmuligheter  
både sommer og vinter. Alle byens fasiliteter ligger lett  
tilgjengelig med kort avstand til både Grefsenkollen og  
Maridalen, samt flotte badeplasser på Frysja. Her kan du  
sette deg på sykkelen og dra ut i Maridalen med flere  
innfallsporter til Nordmarka, eller dra opp til  
Solemskogen/ Linderudkollen og innover Lillomarka.  
Lysløyper langs Linderudkollen eller Langsetløkka, samt  
flere idrettsanlegg og haller i området. Rett i nærheten  
ligger Akerselva som er et flott utgangspunkt for tur  
enten om du ønsker å gå nordover langsmed elva opp til  
Maridalsvannet og marka. Følg elva sørover mot Nydalen,  
som kun er 5 minutter unna leiligheten, og videre  
nedover mot Torshov, Grünerløkka og Sørenga.

Betzy Kjelsbergs vei 13 er den nest øverste av  
borettslagets blokker, og ligger nær Skolebakken som  
går direkte til broen over til Nydalen. Nydalen har hatt en  
voldsom vekst de seneste årene og er et av byens mest  
spennende områder. I dag ligger Handelshøyskolen BI,  
Nydalen Videregående skole, Fernanda Nissen skole og  
flere arbeidsplasser her. Torgbygget er blitt et flott  
nærsenter med butikker, kafeer, restauranter og  
T‑banestasjon, og mellom Storo og Nydalen åpnet  
Norges største kino, Odeon, i mars 2018. Et av  
hovedstadens største kjøpesentre, Storo Storsenter,  
ligger også like i nærheten med over 130 butikker som  
dekker de fleste behov. her finner du også SATS  
treningssenter, både i senteres toppetasje og i Nydalen.

Meget barnevennlig med flere skoler, barnehager og  

parkområder i nærheten. Grefsen barneskole ligger i  
Kapellveien, få minutters gange fra leiligheten. Skolen ble  
renovert og påbygget i 2014, og det ble bygget en  
flerbrukshall og kunstgressbane som stod ferdig  
samtidig.

Det er også gangavstand til alt du trenger av offentlig  
kommunikasjon. Buss (nr. 23 og 24) og flybuss langs  
Ring 3, T‑bane fra Nydalen og Storo, samt trikk (nr. 11, 12  
og 13) fra Storo. Kort gangavstand til Nydalen togstasjon,  
hvor du bl.a. kan ta toget rett inn i marka.

En god nærbutikk, REMA 1000, ligger kun et steinkast  
unna boligen. I tillegg ligger Coop Mega med tilhørende  
ferskvaredisk i Nydalen, samt Kiwi og Meny i nærheten.

Dette er en perfekt leilighet for den som ønsker kort vei til  
marka i rolige omgivelser, men som samtidig vil ha byen  
lett tilgjengelig.

Barnehage/ Skole
Barnehage/ Skole/ Fritid: Leiligheten sokner til Grefsen  
skole, ca. 5 minutters gange fra leiligheten. Det er flere  
barnehager i området, de nærmeste er Grefsen kirkes  
barnehage i Glads vei 47 og Bråtenalléen barnehage i  
Bråtenalléen 33.
Informasjon om tilhørende skolekretser er hentet fra  
kommunens hjemmeside som dataleverandør, og  
tilhørigheten kan årlig endres av kommunen. Dersom  
skole‑ og barnehagetilbud er av betydning for kjøpet, ber  
vi om at det rettes en særskilt henvendelse til  
kommunen/ bydelsadministrasjonen for oppdatert  
informasjon

Parkering
*Borettslaget har 100 garasjeplasser som fordeles etter  
ventelister. De har i tillegg 20 parkeringsplasser  
forbeholdt de som står på venteliste for garasjeplass.
Ledige plasser tildeles etter venteliste. Innskudd kr  
2.000,‑. Ta kontakt med styret for oppføring på listen.
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Ellers gratis gateparkering etter områdets bestemmelser.  
Nærmeste kommunale ladeplass for el‑bil/ hybrid er ved  
Betzy Kjelsbergs vei 22.

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 14284 m²

Felles eiertomt for borettslaget på 14 284 kvm. Tomten er  
pent opparbeidet med blant annet asfalterte internveier,  
busker, trær, grøntarealer, sittegrupper og lekeareal.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest på eiendommen datert  
21.04.1963. Det foreligger også ferdigattest på  
rehabilitering av alle våtrom datert 09.10.2012 og  
etablering av brønnpark for bergvarme datert  
08.07.2020. Disse kan fås ved henvendelse til megler.
Kjøper overtar eiendommen slik den fremstår på visning.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 21.04.1963.

Innhold
Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er  
medtatt som BRA‑e og i totalt BRA ligger på fellesareal,  
men disponeres av denne leiligheten.

Areal
BRA ‑ i: 57 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 62 m²
TBA: 8 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 m² Kjellerboder
3. etasje
BRA‑i: 57 m² Entré, bad, kjøkken, stue og soverom 

TBA fordelt på etasje
3. etasje
8 m² Balkong

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
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GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til  
bruk
Boligen disponerer 2 kjellerboder. Det gjøres  
oppmerksom på at boligens eksterne boder tilhører  
borettslagets fellesareal, og at boden således ikke eies  
av den enkelte andelseier. Dette medfører at borettslaget  
i fellesskap beslutter bruken, og at man ikke selv har  
eierrett og rettsvern for boden. Borettslaget kan ved  
vedtak beslutte annet bruk av fellesarealet og  
disponering av bodarealet kan dermed opphøre.

Vedlagte plantegninger er ikke målbare. De oppgitte  
arealer er hentet fra rapport med befaringsdato  
10.04.2025 utført av Thomas Erichsen.

Standard
Velkommen til en sjarmerende og romslig hjørneleilighet  
med svært sentral beliggenhet på Grefsen. men sentral  
beliggenhet med gangavstand til tog/ trikk/ t‑bane/ buss,  
REMA 1000 med post i butikk, samt Nydalen.  
Nærområdet byr på flotte tur ‑ og rekreasjonsmuligheter  
både sommer og vinter. Perfekt leilighet for den som  
ønsker kort vei til marka i rolige omgivelser, men som  
samtidig vil ha byen lett tilgjengelig.

Inneholder:

Entré
Velkommen inn! Lys og hyggelig entré som er med på å  
skape et godt førsteinntrykk av leiligheten. Her er det  
plass for oppbevaring av yttertøy og sko i  
skyvedørsgarderobe. Lagt nytt gulv i 2016.

Stue

Åpen og hyggelig stue med store vindusflater som  
slipper inn rikelig med lys. Rommet er stort og luftig med  
god plass sofagruppe, tilhørende salongbord og  
tv‑seksjon. Fra stuen er det utgang til en herlig og solrik  
balkong på ca 8. kvm. Ny parkett i 2016.

Balkong
Romslig balkong som vender mot vest. Her er det svært  
gode solforhold. Selger opplyser at du har sol fra  
14.30‑20.00 midt på sommeren. Det er god plass til  
utemøbler og grill. Svært gode forutsetninger for å ha  
hyggelige sommerkvelder her.

Kjøkken
Pent og godt utstyrt Kvik‑kjøkken fra 2016 med delvis  
åpning mot stuen. Kjøkkeninnredning med pene, slette  
fronter og benkeplate av laminat. Nedfelt oppvaskkum av  
metall og ett‑greps armatur. Frostet glassplate mellom  
kjøkkenbenk og overskap. Plass til spisebord.  
Benkeskapsbelysning under overskap med stikkontakt.  
Frittstående kjøleskap med frysedel. Integrerte  
hvitevarer. Kullfilterventilator plassert i overskap

Soverom
Lunt og romslig hovedsoverom med god plass til  
dobbeltseng og tilhørende nattbord. Rikelig med  
oppbevaringsplass i skyvedørsgarderobe.

Baderom
Lyst og pent baderom fra 2012 med flislagte overflater,  
downlights i himlingen og behagelig gulvvarme.  
Innredningen består av vegghengt toalett, servant  
nedfelt i innredning og dusjhjørne med innfellbare  
glassdører.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
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Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Taklamper i stuen og på soverom medfølger ikke.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Thomas Erichsen

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 

Byggemåte
Selger har fått utarbeidet en tilstandsrapport, dvs. en  
teknisk gjennomgang av boligen hvor eventuelle avvik,  
risiko for kjøper og prisoverslag for hva som bør gjøres av  
oppgradering, er skissert. Se særskilt TGIU (tilstandsgrad  
ikke undersøkt), samt TG2 og TG3 som viser hva som er  
boligens normale slitasje, alder og type, hva som er avvik  
fra dette og hva som bør/ må utbedres. Rapporten og  
selgers egenerklæring er en del av salgsoppgaven og må  
leses nøye før bud inngis. Kjøper overtar ansvaret for de  
opplysninger som fremkommer av  
salgsdokumentasjonen, og kan ikke gjøre gjeldende som  
mangel noe som burde vært kjent eller som ikke kan  
anses å ha betydning for avtalen. 
Bygningen er iht. tilstandsrapporten oppført i mur/ 
betong. Les forøvrig mer om byggemåte og den tekniske  
tilstanden i rapporten.

Det er iht. tilstandsrapporten gitt 63% TG, 28% TG2 og  
9% TGIU. Ingen TG3.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at følgende har fått  
TG2:

Våtrom: Det registreres bomlyd under enkelt gulvfliser  
foran dør/ toalett. Lokalfall i dusjsonen er mindre enn hva  
som ideelt anbefales.

Kjøkken: Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper  
for å begrense eventuelle lekkasjer fra vanninstallasjoner.  
Det er ikke etablert komfyrvakt.

Etasjeskiller: Det er merkbare skjevheter i stue.  
Forskjellen mellom høyeste og laveste punkt i rommet er  
målt til 18 mm.

Teknisk anlegg (vannbåren varme): Eldre anlegg/ element  
uten påviste skader/ lekkasjer. TG2 er valgt på grunn av  
alder og tilstand.

EL‑anlegg: Det er kun fremlagt samsvarserklæring på  
deler av utførte arbeider på det elektriske anlegget.

Vinduer og balkongdør: Vinduer og balkongdør er av  
eldre dato (1990).

Følgende har fått TGIU:
Våtrom: Våtrommet har vegger av mur/ betong og det er  
derfor ikke utført hulltaking/ fuktmåling. Det er derfor  
utført et overflatesøk med fuktindikasjonsinstrument. Det  
ble ikke oppdaget forhold som kan tolkes til fuktskade.
Ventilasjonsanlegg: Felles for bygget og ikke undersøkt.
Stakeluke: Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke  
er ikke lokalisert.

Se supplerende tekst i tilstandsrapporten om nevnte  
forhold. Kjøper overtar ansvar og risiko for dette. 
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Øvrig  
informasjon
Adresse
Betzy Kjelsbergs vei 13, 0486 OSLO

Gnr. 77, bnr. 160, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.Andelsnr. 61 i Lillo Terrasse Borettslag  
med orgnr. 948308290

Selger
Cecilie Bræin Nilsen

Borettslag
Lillo Terrasse Borettslag

Organisasjonsnummer: 948308290

Andelsnummer: 61

Leiligheten er tilknyttet Lillo Terrasse. Borettslaget består  
av 264 leiligheter.
Forretningsfører er Obos Eiendomsforvaltning AS.
Dugnad må påregnes.
Dyrehold som sjenerer andre er ikke tillatt. Det er tillatt  
med husdyr som anses som vanlige som f.eks hund, katt,  
kanin, hamster, marsvin etc. Øvrige kategorier dyr anses  
ikke som husdyr og er dermed forbudt.
Borettslaget har egen nettside: https:/ / 
lillo.borettslag.net/
Avtale med firmaet Absolutt Rent AS om renhold i  
Borettslagets fellesarealer.
Det er fellesvaskeri i hver blokk som skal brukes i  
henhold til gjeldende regler. Utgiftene til vaskeriene  
dekkes av felleskostnadene.

Foretatt påkostninger de senere år:
2025: Vedlikehold av hovedtavler i borettslaget.
2023 ‑ 2024: Oppgradering av callinganlegget. Enkel  

oppussing av inngangspartiene i alle blokkene.
2022 ‑ 2023: Bytte av radiatorkraner og lufteskruer.
2019: Byttet oppvarmingskilde til bergvarme.
2017: Sentralt brannvarslingsanlegg. Ny takpapp på alle  
blokkene.
2016: Nye inngangsdører montert i alle blokker.
2012: Korridorer, fellesvaskeri og barnevogn‑rom pusset  
opp.

Planlagte påkostninger:
Oppgradering av uteplassene.

Styret opplyser følgende i e‑post datert 18.07.2025:
Fellesgjelden har blitt økt med 4 millioner i inneværende  
år på grunn av nødvendig vedlikehold av samtlige  
hovedtavler i borettslaget, og det er godt mulig at  
felleskostnadene må økes noen prosent som en følge av  
dette + generell prisøkning på mange tjenester, særlig  
kommunale avgifter. På nåværende tidspunkt har ikke  
styret og forretningsfører tatt en avgjørelse på dette og  
vil se nærmere på dette til høsten.
I henhold til borettslagets vedtekter må kjøper  
godkjennes av styret som ny andelseier. Det er kjøpers  
ansvar at styregodkjenning blir gitt, men styret kan ikke  
nekte godkjenning uten saklig grunn.
Iht. burettslagslova kan man bare eie én andel i  
borettslaget. Kun fysiske personer kan være andelseiere.

Øvrige andelseiere i borettslaget og eventuelt  
medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett.  
Forkjøpsretten parallellavklares. Dersom boligen tas på  
forkjøpsrett løses kjøper fra avtalen.

For å dekke eventuell manglende innbetaling av  
fellesutgifter fra øvrige andelseiere, er borettslaget  
tilknyttet et sikringsfond gjennom OBOS. Dette innebærer  
at OBOS innbetaler samtlige felleskostnader til  
borettslaget hver måned og dermed overtar ansvar og  
risiko for eventuell inndrivelse av utestående  
fellesutgifter. Avtalen om sikringsfond gjennom OBOS er  
gyldig til den sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist  
er 12 måneder.

OM EIENDOMMEN

41

Borettslagets forsikringsselskapProtector Forsikring 

Polisenummer fellesforsikring: 1386796

Forkjøpsrett: Forkjøpsretten er avklart. Konferer med  
megler for mer info.

Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Oransje

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut skal ha en  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med et bruksareal mindre enn 50 m². Det er  
eier som har plikt til å fremlegge energiattest og er  
ansvarlig for at opplysningene er korrekte.
 
Energiattesten er basert på nåværende eiers/ 
husstandens forbruk og utgifter de siste årene. Forbruket  
kan variere avhengig av faktorer som antall  
familiemedlemmer, ønsket innetemperatur, egne avtaler  
om energiforsyning med mer. Megler påtar seg ikke  
ansvar for informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
 ‑ Leiligheten blir oppvarmet med radiatorer og  
gulvvarme på badet.

Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.
Dersom beboelsesrom ikke har vegg‑ eller fastmonterte  
varmekilder ved visning, følger dette heller ikke med. 

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til  
boligformål i henhold til reguleringsplan S‑636 datert  
20.06.1956 med tilhørende reguleringsbestemmelser.
Utsnitt av plan med tilhørende bestemmelser kan fås ved  
henvendelse til megler.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
hjemmelshaver:

301/ 77/ 160:
13.04.1917 ‑ Dokumentnr: 912282 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om vannledning 
Overført fra gnr 77 bnr 63 

17.02.1956 ‑ Dokumentnr: 2049 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

19.02.1956 ‑ Dokumentnr: 2050 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

19.02.1956 ‑ Dokumentnr: 2051 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

19.02.1956 ‑ Dokumentnr: 2052 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

03.04.1956 ‑ Dokumentnr: 3867 ‑ Bestemmelse om  
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vannledn.
Rettighetshaver NSB. 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 

07.05.1956 ‑ Dokumentnr: 5214 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde 
Bestemmelse om kloakkledning 

05.11.1956 ‑ Dokumentnr: 13185 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:167 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 

05.11.1956 ‑ Dokumentnr: 13186 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:168 Snr:1 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:168 Snr:2 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 

12.11.1957 ‑ Dokumentnr: 13921 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra gnr 77 bnr 63 

04.06.1959 ‑ Dokumentnr: 6536 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 

27.12.1960 ‑ Dokumentnr: 16323 ‑ Erklæring/ avtale
ANG. TAKREKLAME 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

27.09.1961 ‑ Dokumentnr: 12021 ‑ Best. om vann/ 

kloakkledn.
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

06.12.2017 ‑ Dokumentnr: 1371206 ‑ Bestemmelse om  
parkering
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:198 
Gjelder 11 parkeringsplasser 
Rettigheten gis en varighet på 10 år 

30.06.1955 ‑ Dokumentnr: 8742 ‑ Fradelingsdokument
DENNE EIENDOMMEN ER FRADELT FRA GNR 77 BNR 52 
HOVEDBRUKET ER UTGÅTT 

09.05.1956 ‑ Dokumentnr: 5408 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:77 Bnr:167 

09.05.1956 ‑ Dokumentnr: 5409 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:77 Bnr:168 

24.05.1956 ‑ Dokumentnr: 5919 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:77 Bnr:169 

24.05.1956 ‑ Dokumentnr: 5920 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:77 Bnr:170 

24.05.1956 ‑ Dokumentnr: 5921 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:77 Bnr:171 
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24.05.1956 ‑ Dokumentnr: 5922 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:77 Bnr:172 

31.05.1956 ‑ Dokumentnr: 6324 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:77 Bnr:176 

06.01.1959 ‑ Dokumentnr: 116 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:77 Bnr:189 

30.09.1959 ‑ Dokumentnr: 990156 ‑ Sammenslått med  
denne matrikkelenhet:
GNR.77 BNR.63. 

30.12.1961 ‑ Dokumentnr: 17214 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:77 Bnr:198 

15.02.1963 ‑ Dokumentnr: 921510 ‑ Sammenslått med  
denne matrikkelenhet:
GNR.77 BNR.196. 

10.05.1963 ‑ Dokumentnr: 5628 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:77 Bnr:205 

20.06.2006 ‑ Dokumentnr: 290876 ‑ Best. om  
adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:380 

06.12.2017 ‑ Dokumentnr: 1371206 ‑ Bestemmelse om  

parkering
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:198 
Gjelder 9 parkeringsplasser 
Rettigheten gis en varighet på 10 år 

Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under  
visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Andelseier som selv bor i  
boligen, har imidlertid rett til å leie ut deler av boligen til  
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4.  
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn per år uten  
samtykke fra styret.

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
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borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger. Overtakelse kan ikke skje før styregodkjenning  
foreligger og forkjøpsretten er avklart. 

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 

www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
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gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  

oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  



OM EIENDOMMEN

og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt  
gnr/ bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,  
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og  
eventuelle forbehold som for eksempel usikker  
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke  
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er  
avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis. 

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
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eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lån. Samme  
rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste  
mobilbank 
Vær klar til budrunden.
 
Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale  
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens  
kalender.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 39 868,94
Tilrettelegging: kr 15.000

Visninger: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 28 250
Oppgjørshonorar kr 7500
Kontroll av hjemmel og heftelser: kr 2 900
Innhenting av informasjon forretningsfører kr 4 750
Veiledningstime interiør kr 2 000

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 23 315,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 126 583,94
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og utført arbeid. Dette omfatter blant annet  
vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring og  
eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 
Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak: 
 
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er: 
 
Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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Oppdragsanvarlig
Christoffer Vindum
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
christoffer.vindum@emera.no
Tlf: 918 19 365

Ruben André Knutsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
ruben.knutsen@emera.no
Tlf: 942 80 916

Ansvarlig megler
Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner
milad.sabori@emera.no
Tlf: 923 02 030

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
12.09.2025

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  

boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250134

Selger 1 navn

Cecilie Bræin Nilsen

Gateadresse

Betzy Kjelsbergs vei 13

Poststed

OSLO

Postnr

0486

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2004

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 21

Antall måneder 9

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Det ble limt og fuget en flis på nytt som hadde løsnet ved terskelen
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Badet ble pusset opp i regi av borettslaget i 2012

Arbeid utført av Sans Bygg AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Badet ble totalrenovert i 2012

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse .

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Det er dokumentert noe skjevhet i gulvet i leiligheten

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

Beskrivelse Det ble gjort kontroll av el anlegg i leiligheten i mars 2025, avvik er utbedret og dokumentasjon fremlagt.

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei
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17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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0486 OSLO
Gnr./Bnr.: 77/160

Aksjenr. : 61

Betzy Kjelsbergs vei 13

Tilstandsrapport

Oslo kommune

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

10.04.2025

Befaring Orgnr: 923 856 781
E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no
Tlf: 41414128
www.anticimex.no

Anticimex AS

Bygningssakkyndig selskap

Befaringsdato:

Areal
Leilighet
Bruksareal: 62 m²

Totalt bruksareal (BRA): 62 m²

Thomas ErichsenSignatur inspektør:

Mobil: 97094272
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OOmm  TTiillssttaannddssrraappppoorrtteenn

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Forklaring av tilstandsgrader

Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for å innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard
3600:2018 er også lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel følgende bestemmelser:

• 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun påfølgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
• 13.2 - Vurdering av teknisk verdi
• 14.3 - Oppsummering
• Tabell A.1 (kun påfølgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)
• Tabell A.3 - Undersøkelser av fellesdeler
• Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas.
Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er også lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller
skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjøper anbefales være
spesielt oppmerksom på.

Hvordan lese rapporten

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Dokumentasjonskrav

Side 2/1315069699, Betzy Kjelsbergs vei 13, 0486 OSLOEIENDOM |
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt 
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. 
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk 
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid.
Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å 
overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med 
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på utbedringskostnaden. For 
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

TG IU Ikke undersøkt

Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

i Informasjon
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BBeeffaarriinnggss--  oogg  eeiieennddoommssooppppllyyssnniinnggeerr
Befaring
Befaringsdato 10.04.2025

Referansenummer 15069699

Meglerforetakets oppdragsnummer 41-0035/25

Hjemmelshaver/selger Cecilie Bræin Nilsen

Bygningssakkyndig inspektør Thomas Erichsen

Tilstede på befaringen Cecilie Bræin Nilsen

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 5°C

Rapportdato 13.04.2025 20:36

Eiendomsopplysninger
Type objekt Andelsleilighet

Gate/vei adresse Betzy Kjelsbergs vei 13

Postnummer/sted 0486 OSLO

Kommune 0301 - Oslo

Gnr./Bnr.: 77/160

Aksjenr. 61

Borettslag / Sameie Lillo Terrasse Borettslag

Tomt Eiet tomt: 14284 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 1960

Byggemåte
Andelsleilighet tilhørende Lillo Terrasse Borettslag, beliggende i bydel Nordre Aker, Oslo kommune. Borettslaget består av 264 andeler. Borettslaget
har felles tomt opparbeidet med blandt annet gressplener, trær, prydbusker og diverse beplantning. Felles områder består av blandt annet med
sittegrupper, sykkelparkering, lekeapparater, sandkasse og asfalterte internveier.

Boligbygg over 12 etasjer samt kjeller. Gulv mot grunn av betong. Grunnmur, bærende konstruksjoner og skillende dekker av
betong/murkonstruksjon. Utvendig fasade forblendet med pussede malte flater. Tilnærmet flat takkonstruksjon tekket med papp/membran (tak ikke
besiktiget). Vinduer og balkongdør med karmer av tre, og to-lags glass fra 1990. Slett entrédør fra ukjent årstall med brannklasse B30 og lydklasse
35dB. Leiligheten har naturlig tilluftsventiler i vinduer og yttervegg. Mekanisk avtrekk på bad og kjøkken. Leiligheten er oppvarmet med radiatorer
tilknyttet felles varmesentral og gulvvarme på badet. Leiligheten er tilkoblet felles varmtvann.

Leilighet beliggende i byggets 3.etasje. Adkomst via felles oppgang med heis og callinganlegg.

Leiligheten består av entré, bad, kjøkken, stue og soverom.

Leiligheten disponerer to kjellerboder.

Utgang fra stue til vest-vendt balkong.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

63 % 0 %28 % 9 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Baderom Overflater gulv 8

Fallforhold (gulv) 8

Kjøkken Vannrør 8

Annet 8

Etasjeskiller - 3.etasje Skjevhetsmåling 9

Tekniske anlegg, VVS
anlegg (Sjekkpunkter utover
det som er inkludert i andre
rom)

Vannbåren varme 9

Elektrisk anlegg Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 10

Dører og vinduer Vinduer 10

Dører 10
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Areal
BBeesskkrriivveellssee  aavv  aarreeaallmmåålliinngg  oogg  aarreeaallbbeeggrreeppeerr
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt
til grunn for arealmålinger og arealbegreper i rapporten.

AArreeaallbbeeggrreeppeerr
Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere

boenheter.
Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører

denne/disse.
Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller

altan.
Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen
veranda eller altan mv. 

MMåålleevveerrddiiggee  aarreeaalleerr
Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger
i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen.
Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de ikke oppfyller disse vilkårene og
uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

AArreeaalleerr  mmeedd  llaavv  hhiimmlliinnggsshhøøyyddee
Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke
er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshøyde (ALH).

PPrriimmæærrrroomm  ((PP--rroomm))  oogg  SSeekkuunnddæærrrroomm  ((SS--rroomm))
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primær- og sekundærrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er videreført fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmålinger – 2014. Det er bruken av
rommene på befaringstidspunktet som avgjør om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

FFyyssiisskk  ooppppmmåålliinngg  oogg  kkoonnttrroollllmmåålliinngg
Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt oppmerksom på at kontrollmåling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan utføres av
personer som innehar spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige
vegger.

LLoovvlliigghheett
Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men
likevel være måleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer.
Vurderingene av arealene er basert på observasjoner gjort på befaringstidspunktet.
Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de
siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle
og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

SSkkjjøønnnnssvvuurrddeerriinnggeerr
I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever
at den bygningssakkyndige fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte,
beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken.
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AArreeaallbbeerreeggnniinnggeerr

Bruksareal (BRA)

Leilighet Internt bruksareal
(BRA - i)

Eksternt bruksareal
(BRA - e)

Innglasset balkong
(BRA - b)

SUM
Etasje

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

3.etasje 57 57 8

Entré, bad,
kjøkken, stue og
soverom.

Balkong

Kjeller 5 5

Kjellerboder

SUM 57 5 62 8

TToottaall  bbrruukkssaarreeaall::  6622  mm²²

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er bruken av arealene i boligen ikke kontrollert opp mot de sist godkjente tegningene. Arealer
kan være i strid med byggeforskriftene og mangle nødvendig godkjenning i kommunen, uten at dette har hatt betydning for klassifisering og
vurdering av måleverdighet på befaringstidspunktet. Se mer utfyllende informasjon i rapportens premisser om areal.

Utgang fra stue til vest-vendt balkong på 8m². (TBA)

Leiligheten disponerer to kjellerboder på 2m² og 3m², hvor begge er merket med nr. 314. (BRA-e)

Ifølge huseier inneholder borettslaget fellesarealer som kan benyttes av andelseierne. Det opplyses om felles delte arealer som:
fellesvaskeri/tørkerom og sykkelbod.

Parkeringsplasser etter gjeldene bestemmelser for borettslaget.

Leiligheten inneholder 57m² P-ROM og 0m² S-ROM.

Kommentar til areal
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RRaappppoorrtt
Våtrom - Baderom

Baderom ble totalrehablitert i regi av borettslaget i 2012. Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger og nedsenket himling med malt slett flate og
downlights. Vegghengt servantinnredning med dører og ett-greps armatur. Vegghengt speilskap med overlys. Vegghengt toalett med innebygget
sisterne. Opplegg for vaskemaskin. Synlige vannrør av typen rør-i-rør, forkrommede kobberrør og plastrør. Synlige avløpsrør av plast. Mekanisk
avtrekksventil plassert i himling.

Overflater himling - Overflater vegger - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - Vannrør - Avløpsrør (ink. sluk) -
Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor dusjsonen kan nå det -
Ventilasjon - Sanitærutstyr / innredning - Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TG 2 Overflater gulv Det registreres bomlyd (tegn til hulrom) under enkelte gulvfliser forandør/toalett.
Eksakt årsak er ikke kjent. Forholdet indikerer manglende vedheft mellom flis og
underlag. Fliser med bom kan løsne og være svekket mot ytre påvirkninger. Jevnlig
ettersyn anbefales slik at tiltak kan iverksettes ved behov.

Fallforhold (gulv) Til informasjon
Nivåforskjell fra døråpning på topp overflate gulv og til hovedsluk er på tilfeldig sted
målt til ca. 20mm. Dette kombinert med oppkant ved terskel på ca 20mm er vurdert til
å være tilfredsstillende mht lekkasjesikkerhet.

TG2
Lokalfall i dusjsonen er mindre enn hva som ideelt anbefales. Det ble målt på tilfeldig
sted og målingen viste et fallforhold på mellom 2mm og 11mm. Fallet er mindre enn
1:50 i en avstand på 80 cm.

TGIU Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Våtrommet har vegger av mur/betong og det er derfor ikke utført hulltaking/fuktmåling.
Det er derfor utført et overflatesøk med fuktindikasjonsinstrument. Det ble ikke
oppdaget forhold som kan tolkes til fuktskade.

Kjøkken
Kjøkkeninnredning fra 2016 med delvis åpen løsning mot stue. Kjøkkeninnredning med slette fronter og benkeplate av laminat. Nedfelt oppvaskkum
av metall og ett-greps armatur. Frostet glassplate mellom kjøkkenbenk og overskap. Benkeskapsbelysning under overskap med stikkontakt.
Frittstående kjøleskap med frysedel. Integrerte hvitevarer. Kullfilterventilator plassert i overskap. Synlige vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør
av plast.

Avløpsrør - Ventilasjon og avtrekk - Innredning

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Ventilasjon og avtrekk Kullfilter i tillegg til separat avtrekkskanal ut av bygget.

TG 2 Vannrør Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper for å begrense eventuelle lekkasjer
fra vanninstallasjoner.

Annet Det er ikke etablert komfyrvakt på kjøkkenet. Komfyrvakt bør etableres.
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Øvrige rom
Gulvflater belagt med parkett fra 2016. Veggflater av malte slette flater og stående mdf panel på soverom og entré. Himlingsflater av malt betong.
Slette innerdører. Skyvedørsgarderobe på soverom og entré.

Oppgraderinger:
Ny dør til soverom i 2016.
Nytt gulv i 2016.
Mdf panel på soverom og entré i 2016.
Malte flater i 2016 og 2019.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Innerdører - Ventilasjon

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater gulv Det er registrert moderate tegn på knirk i gulvet, uten at tiltak vurderes til å være
nødvendig.

Etasjeskiller - 3.etasje
Etasjeskille av betong.
Gulv mot grunn og etasjeskillere måles ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles 2 rom i hver etasje (eventuelt
kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: stue og kjøkken/stue.

TG 2 Skjevhetsmåling Det er merkbare skjevheter i stue. Forskjellen mellom høyeste og laveste punkt i
rommet er målt til 18 mm. Årsak til skjevhetene er ikke kjent.

Det er merkbare skjevheter i kjøkken/stue. Forskjellen mellom høyeste og laveste
punkt i rommet er målt til 16mm. Årsak til skjevhetene er ikke kjent.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)
Synlige vannrør av typen rør-i-rør, forkrommede kobberrør og plastrør. Synlige avløpsrør av plast. Vann og avløpsrør ble byttet ut i regi av
borettslaget når badene ble totalrenovert i 2012. Hovedtoppekraner til leiligheten er plassert bak inspeksjonsluke over toalett med fordelerstammer
til typen rør-i-rør. Leiligheten har naturlig tilluftsventiler i vinduer og yttervegg. Mekanisk avtrekk på bad og kjøkken. Leiligheten er oppvarmet med
radiatorer tilknyttet felles varmesentral og gulvvarme på badet. Leiligheten er tilkoblet felles varmtvann.

Hovedstoppekran

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TG 2 Vannbåren varme Eldre anlegg/element uten påviste skader/lekkasjer. TG2 er valgt på grunn av alder
og tilstand. Det kan ikke utelukkes behov for reparasjoner/utskiftning. Oppfølging med
jevnlig ettersyn anbefales slik at eventuelle tiltak kan iverksettes ved behov.

TGIU Ventilasjon Anlegget er felles for bygningen. Bygningsdelen er ikke undersøkt.

Stakeluke Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.
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Elektrisk anlegg
Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll.
Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: ikke relevant
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: ukjent
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: Ja, se sjekkliste dokumentasjon.
Forekommer det at sikringer løses ut: Ja når flere komponenter står på samtidig med støvsuging.
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja

Beskrivelse av El-anlegg:

Det elektriske anlegget er vurdert å være fra varierende årstall.

Leiligheten består av både skjult og åpent elektrisk anlegg.

Sikringsskap er plassert ute ved felles gang med automatsikringer, hovedsikkring, overspenningsvern og strømmåler.

TG 2 Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det er kun fremlagt samsvarserklæring på deler av utførte arbeider på det elektriske
anlegget (tilstandsgrad settes i henhold til NS3600).

Dører og vinduer
Vinduer og balkongdør med karmer av tre, og to-lags glass fra 1990. Slett entrédør fra ukjent årstall med brannklasse B30 og lydklasse 35dB.

TG 2 Vinduer Vinduer er av eldre dato og har behov for oppgraderinger/ overflatebehandling. Det
må forventes høyere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med vinduer fra
nyere dato. Til informasjon ble det utført stikkprøvekontroll på enkelte vinduer, hvor
åpne/lukkefunksjon fungerte som forventet.

Dører TG2
Balkongdør er av eldre dato, og det må forventes høyere varmetap fra denne døren
sammenlignet med dører fra nyere dato. Til informasjon ble det utført
stikkprøvekontroll på dør hvor åpne/lukkefunksjon fungerte som forventet.

Til informasjon
Entredør er av eldre dato, og det må forventes høyere varmetap fra denne døren
sammenlignet med dører fra nyere dato. Til informasjon ble det utført
stikkprøvekontroll på dør hvor åpne/lukkefunksjon fungerte som forventet.

Balkonger, terrasser, veranda etc - Balkong
Utgang fra stue til overbygget vest-vendt balkong på 8m². Balkong av betongelement med metall ramme. Rekkverk av metall og plater.
Rekkverkshøyden er på tilfeldig sted målt til 1,10 meter. Yttervegger av stående kledning og fasadeplater.

Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger, verandaer)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold:Nei
Har boligen godkjent slukkeutstyr:Ja
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon:Ja
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner:Nei
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja

Branntekniske vurderinger

Takhøyder er på tilfeldig sted målt til 2,20 meter på bad og mellom 2,42-2,44 meter på resten av rommene.

Rom for varig opphold

Kommentar
Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Byggetegninger ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Det er ikke utført arbeider på boligen de siste fem år.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Det er fremlagt samsvarserklæring på deler av anlegget, datert 31.01.12. Arbeider
gjelder: rehabilitering av bad.

Dokumentasjon på el-tilsyn Fremlagt dokumentasjon på el-tilsyn, datert 26.02.2025. Registrert avvik er utbedret og
sak avsluttet.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Ikke aktuelt.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Fremlagt, signert og datert 01.04.25.
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Viktig om TG 2
TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje
Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler
En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!
I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler
Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for å tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
således å betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom nødvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg,
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder også f.eks. piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand til brennbare materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.

Side 12/1315069699, Betzy Kjelsbergs vei 13, 0486 OSLOEIENDOM |
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Elektrisk anlegg - [Kursfortegnelse ]
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Adresse Betzy Kjelsbergs vei 13

Postnummer 0486

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 77

Bruksnummer 160

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80197462

Bruksenhetsnummer H0301

Merkenummer Energiattest-2025-101256

Dato 02.04.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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.
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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.
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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 1960
Bygningsmateriale:
BRA: 57
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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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.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Betzy Kjelsbergs vei 13 80197462 H0301 0 0 61

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1960

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 23 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 8 m²
Oppvarmet BRA 57 m²
Totalt BRA 57 m²
Oppvarmet luftvolum 137 m³
U-verdi for yttervegger 0,48 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 2,40 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 13,7 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 210,2 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,75 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 128 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Varmepumpe

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,50
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,50
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,50
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,50
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,20
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 1.3.2019
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.011
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 103,1 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 10,6 kWh/år
Pumper 0,6 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 173,1 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 8 220 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 144,21 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 5 931 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 144,21 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 8 220 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 8 220 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 8 220 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 72,7 %
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Eiendomsmegler Krogsveen AS 
Eiendomsmegler Krogsveen AS, avd. Grefsen v/Tommy Løvli 
Grefsenveien 105, 0492 OSLO 
E-post: tommy.lovli@krogsveen.no 
 
8419582        173/314 02.04.25 
 

Megleropplysninger 
 
Vi viser til forespørsel av 01.04.2025. 
 
Boligselskap: 173 Lillo Terrasse Borettslag 
Organisasjonsnr: 948.308.290 
Andelseier:  Cecilie Bræin Nilsen 
Leieobjektnr:  314 
Adresse:  Betzy Kjelsbergs Vei 13, 0486 OSLO 
Andelsnummer:  61 
Borettsinnskudd: kr 7.900,– 
Hjemmeside:  lillo.borettslag.net/ 
 
Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. I tillegg medfølger OBOS Energimerke.   

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Ja 
• Styregodkjenning: Ja  
• Eventuelle andre forkjøpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter. 
• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 
• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 
• Forsikret hos: Protector Forsikring - polisenummer 1386796. 
• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei  
• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 

ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 
• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   
• Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 

overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende 
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er 12 – tolv– måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• Søknad om godkjenning av ny andelseier skal sendes til lillo.terrasse@gmail.com. 
• Garasjer: Ledige plasser tildeles etter venteliste. Innskudd kr 2.000,-. Ta kontakt med styret for 

oppføring på listen. 
• Se ellers innkallingen til generalforsamling for info om selskapet. 
• Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i månedene: 

mai, juni, september og november. 
• Felleskostnadene økte sist med 10% 01.08.2023 

Selskapets totale lån og vilkår: 
Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
     pr. år til og med rente  
* OBBK01-98207803235 A 52.364.169,- 24 år 3 md. 12  Flyt 5,59% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr 
dags dato. 
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Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
Felleskostnader: 
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 4.190,– pr. md. 
Herav: 
Felleskostnader 3.335,- 
Oppvarming 855,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
boligselskapets legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
på ligningskontoret pliktige inntekter kostnader  
 592,- 10.306,-       18.380,-      183.618,- 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
                                           Kapital-                
Lånenummer                Restsaldo           kostnader             
* OBBK01-98207803235 181.691,- 1.146,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 183.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.12.2024  
 
Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker.  
 
Kontaktinformasjon: 

Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Christine 
Kirkhorn tlf.22 86 58 73 ev. pr. e-post: christine.kirkhorn@obos.no. 

Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
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Melding fra megler ved salg: 
For selskap med intern forkjøpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.  
Forkjøpsrett for OBOS medlemmer:  
Melding om avklaring av forkjøpsrett sendes pr e-post:    
 
Melding om forkjøpsrett må inneholde:  
Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjøpers 
navn samt adresse, fødselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, 
og eventuelle andre vilkår som overtakelse og betalingstid. I tillegg må det oppgis eventuelle særlige forhold 
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjøpekontrakten skal sendes OBOS 
så snart den foreligger.  Søknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Magnhild 
Synnøve Eltoft Betzy Kjelsbergs Vei 15, 486 OSLO, e-post: magnhild.eltoft@hotmail.com. 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjøpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.  
 
 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  
 
Eierskiftegebyr  kr  6.570,– 
Innmelding i OBOS kr  500,– 
Gebyr for å forhåndsvarsle forkjøpsrett kr  8.212,– 
 
Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av 
kjøpekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen 
sammen, må alle være medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som 
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via 
felleskostnadene i borettslaget.  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID 
nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i 
forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.   
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS 
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJØPSRETT TIL DEG SOM ER 
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV  
 
Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg være megler eller selger som selger selv, har en del plikter i 
forbindelse med avklaringen av forkjøpsretten. I teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig. 
Salgsansvarlig må varsle OBOS Avd. Forkjøp og be om avklaring av forkjøpsretten. 
 
Salg av OBOS-tilknyttet bolig utløser som regel forkjøpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver 
enkelt bolig. Forkjøpsretten avklares etter meldefristen er utløpt samt melding om bud  
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjøpsrett kan avklares på 2 måter, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.  
 
2 modeller for avklaring av forkjøpsrett 
Forkjøpsrett kan avklares ved at: 
1. OBOS forhåndsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjøpsretten avklares i forkant eller  

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

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

modell 2) 
 Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhåndsvarsel mer enn 15 dager før 

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

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

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

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

minimum 5 hverdager etter utlysning på https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/   
 Forkjøpsberettiget medlem har bare plikt til å overta andelen og det som vanligvis følger med en 

bolighandel. Hvis kjøper skal overta innbo eller annet må dette prises særskilt i en tilleggsavtale. 
 
Vilkår for modell 1 – forhåndsvarsling av forkjøpsretten (parallelt eller på forhånd): 
• OBOS avdeling Forkjøp får skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen må  

inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og 
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom 
boligen annonseres på finn.no bes det også om at finn-kode oppgis. 

• Pris for forhåndsvarsling av forkjøpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjøpsrett benyttes. 
Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som faller bort, 
dersom det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales.  

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

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

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

 
Vilkår for modell 2 – avklaring av forkjøpsrett til fast pris/ bud er akseptert: 
• For at 20 dagers fristen skal begynne å løpe må OBOS avdeling Forkjøp få skriftlig melding om  

salget. Dette gjøres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom 
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen å løpe før meldingen er mottatt av 
Avdeling Forkjøp. 

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

 
Styregodkjenning  
Megler er ansvarlig for å sende søknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg 
der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjøp søknad til borettslaget, og ber styret sende svar på 
søknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt på forkjøp sender også Avdeling Forkjøp søknaden om 
godkjenning til styret.  
Borettslaget har en frist på 20 dager fra søknaden kom frem til laget. Kjøper har ikke rett til å ta  
boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.  
 
Vilkår for medlemmers bruk av forkjøpsrett 
• Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/. 

Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig å melde forkjøp på den måten kan forkjøp  
meldes inn ved å sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som 
melder forkjøp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse på finansiering. Kun post adressert til 
OBOS Forkjøp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett  
adressat.  

• Det er ikke bindende å melde forkjøp.  
• Medlemskapet i OBOS må være betalt innen meldefristen. 
• Eventuell overføring av medlemskap må være gjennomført og betalt innen meldefristen. 
• Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjøp suspenderes ansienniteten i 12 måneder. 
• Den som får tilslaget på boligen i budrunden behøver ikke å ha sendt melding til OBOS innen 

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

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

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

• Interessenter må selv avgjøre om de vil delta i budrunden hos megler.  
 
Oversikt over gebyrer fra 01.01.25 
  
 
Type gebyr            Beløp   ___Betales av: 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten                          Kr 8.212,-  Selger/kjøper(avtalefrihet)  
(dersom forkjøpsretten ikke benyttes)        
 
Gebyr for å benytte forkjøpsrett                             Kr 8.212,-  Kjøper (som benytter forkjøp)  
(dersom forkjøpsretten benyttes) 
 
Eierskiftegebyr             Kr 6.570,-         Selger 
 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten 2./3./4.           Kr 1500,-           Selger 
Første gangs utlysning (innen et år etter 1.  
forhåndsvarsel) 
 
Forkjøp krever inn eierskiftegebyr på vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
Hvis det benyttes forkjøp betales det gebyr for å benytte forkjøp, mens gebyret for evt. forhåndsvarsling 
faller bort. Hvis boligen forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som faller 
bort, mens tidligere gebyr må betales. Det vil i såfall betales gebyr både for tidligere runder med 
forhåndsvarsling og når det faktisk benyttes forkjøp. 
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Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle våre gebyrer faktureres.  
 
Viktig om forhåndsvarsel: Gebyr for forhåndsvarsling av forkjøpsrett påløper ved innsending av  
forhåndsvarsel til Avd. Forkjøp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom boligen 
fortsatt er usolgt.  
 

 
Dersom du har spørsmål om våre rutiner ta gjerne kontakt med en av våre  
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjøp, tlf 22865500. 
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Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER 
 

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

Bolig. nr:                    Selskapsnr:                                Selskapsnavn (borettslagets navn): 
 
Ny andelseier:                                                               Leilighetens adresse:  
 
Medeier:  
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Vedtekter 
 
for Lillo Terrasse Borettslag, org. nr. 948 30 8290. 
Oppe til vedtak på ordinær generalforsamling den 4. mai 2006. 
Endring vedtatt på ordinær generalforsamling 2. mai 2007. 
Endring vedtatt på ordinær generalforsamling 21. mars 2013. 
Endring vedtatt på ordinær generalforsamling 28. mai 2018. 
Endring vedtatt på ordinær generalforsamling 25.04.2019. 
Endring vedtatt på ordinær generalforsamling 24.03.2021 
Endring vedtatt på ordinær generalforsamling 25.april 2022. 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Lillo Terrasse borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseiere 
bruksrett (borett) til egen bolig i foretakets eiendom, og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette. 
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune. 
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS, som er forretningsfører. 
 
2. Andeler og andelseiere 
(1) Andelene skal være pålydende kroner 100,-  
 
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan kun fysiske 
personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen 
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Kun personer som bor 
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen. 
 
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 
eie andel eller andeler i borettslaget som gir rett til minst én bolig: 
 

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

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

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

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 
Øvre grense for eierskap av juridiske personer, er 10 % av boligene i laget. 
 
(4) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er 
sikret med pant i andelen eller andelene. 
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(5) Juridiske Personer og kreditorer kan kun erverve andel i borettslaget dersom de 
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er tilknyttet bolig fra før. 
 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 
boligen. 
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med Kap. 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe 
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er 
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen. 
 
3. Forkjøpsrett 
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget - utpekt av OBOS - forkjøpsrett. 
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første 
andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst 
ansiennitet i OBOS foran. 
 
(2) Andelseier som skal overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele 
andelen nåværende bolig er knyttet til, til ny andelseier. Dette gjelder selv om 
andelen i nåværende bolig tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har 
benyttet forkjøpsrett til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres tl 
noen som faller inn under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov 
om borettslag §4-12. Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom andelen 
overføres: 

 på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 
 vedopphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 

2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen 
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3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 har anledning til å 
gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen 
nevnt i pkt. 
3-3(2), jf. borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at 
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten 
dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier. 
 
(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x 
Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 
 
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av 
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for 
salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående 
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen 
annen som de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren, til 
person som har leid boligen i kraft av å være arbeidstaker hos andelseier eller til 
person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til av borettslaget. Forkjøpsretten 
kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller 
skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
4. Borett og overlating av bruk 
 
4-1 Boretten 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene. 
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke. 
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere. 
 
(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. 
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4-2 Overlating av bruk 
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen 
dersom: 
 

 andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år 

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

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

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

eller husstandsfellesskapsloven 
 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 
regnes som godkjent. 
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i 
opptil 30 døgn i løpet av året uten godkjenning. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
en eller flere av sameierne ikke bor i boligen. 
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter 
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Videre er det ikke tillatt å flytte / rive 
betongvegger / betongskonstruksjoner i leilighetene. Det er heller ikke tillatt å flytte 
kjøkken uten særskilt samtykke fra styret. Vinduer og balkongdører kan ikke endres i 
størrelse eller farge. Inngangsdører til de enkelte leilighetene kan byttes til dører med 
lik form og farge. Forandringer som berører bygningens eksteriør - herunder 
oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser, tildekking av frontene på 
balkongene, gjenstander som henger utenfor balkongrekkverk m.m. - er ikke tillatt 
uten styrets forutgående samtykke. Innglassing av balkonger kan kun gjøres på 
balkongens sider og ikke frontene. Det er ikke tillatt å bore samt henge opp utstyr i 
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betongkonstruksjonen utvendig på blokkene. Det kan ikke benyttes farget glass til 
innglassing. Det er ikke tillatt å koble avtrekksvifter til ventilasjonssystemet i 
borettslaget. 
 
Se også punkt 5.2, borettslagets vedlikeholdsplikt. 
 
5. Vedlikehold 
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 
hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer 
innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger 
med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder 
og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at 
lekkasjer unngås. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker, innvendige dører og inngangsdør 
til leiligheten med lås og karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles- 
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og 
lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover 
og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren. 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer. 
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(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren. 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller 
utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring 
av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller 
annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 
 
2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget 
hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre.  
 
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av 
at andelseieren misligholder sine plikter, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18. 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader 
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt 
ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens  
§ 5-19. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for 
den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med én måneds skriftlig varsel. 
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en 
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100. 
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6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet, har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet 
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler. 
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf. Borettslagslovens § 5-22 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 
borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 
7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til 
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan 
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret 
(1) Borettslaget skal ha et styre som består av en styreleder og 3-4 andre 
styremedlemmer samt 3-4 vararepresentanter. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder er ett år og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 
gjenvelges. 
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer. 
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte en gang i måneden. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
(3) Styret skal føre protokoll over sakene styret behandler. Protokollen skal 
underskrives av de frammøtte styremedlemmene. 
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8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak 
som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene. 
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om: 
 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 
etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold 

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd 

3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 

forvaltning 
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 

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

 
8-4 Representasjon og fullmakt 
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og 
tegner dets navn. 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være 
på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 
nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I 
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget. 
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
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Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal 
nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i l.1edd. 
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 
 

 Godkjenning av årsberetning fra styret 
 Godkjenning av årsregnskap 
 Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
 Eventuelt valg av revisor 
 Fastsetting av godtgjørelse til styret 
 Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling 
 

9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale 
seg. 
 
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen. 
 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis en stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. 
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt9-4i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt. 
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
9-9 Valgkomité 
(1) Sammensetning. 
Valgkomiteen velges på generalforsamlingen og bør ha en leder. Man bør også 
prøve å få medlemmer til valgkomiteen fra hver av blokkene. 
 
(2) Mandat. 
Valgkomiteen skal fremme forslag på kandidater til styret i borettslaget som komiteen 
mener borettslaget er mest tjent med i kommende periode. 
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Valgkomiteen har ikke plikt til å forespørre de sittende styremedlemmer eller 
varamedlemmer, men den pålegges å informere den enkelte om sin innstilling før 
den offentliggjøres. 
 
(3) Valgkomiteen pålegges å distribuere sin innstilling til styret senest 5 uker før 
generalforsamlingen. 
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv, eller ved fullmektig eller som fullmektig, delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående, eller om ansvar for 
seg selv eller nærstående, i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning 
om salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 
 
10-2 Taushetsplikt 
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 
interesse tilsier taushet. 
 
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget. 
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf. 
borettslagslovens § 7-12: 
 

 vilkår for å være andelseier i borettslaget 
 bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
 denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene 
Når ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i Lov om borettslag av 
6.juni.2003 nr. 39, jf. lov om boligbyggelag av samme dato. 
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Gorm Arne Dahl-Eriksen Betzy Kjelsbergs Vei 15 
Styremedlem Magnhild Eltoft Betzy Kjelsbergs Vei 15 
Styremedlem Kjell-Jostein Sivertsen Betzy Kjelsbergs Vei 13 
Styremedlem Thomas Sletmo Betzy Kjelsbergs Vei 11 
 

Varamedlem Line Halstensen Betzy Kjelsbergs Vei 11 
Varamedlem Ida Kristine Linna Betzy Kjelsbergs Vei 7 
Varamedlem Roberth Strand Betzy Kjelsbergs Vei 15 
 
Delegert til generalforsamlingen i OBOS 
Delegert 
Magnhild Eltoft Betzy Kjelsbergs Vei 15 
 

Varadelegert 
Elisabeth Augdahl Betzy Kjelsbergs Vei 7 
 
Valgkomiteen 
Elisabeth Augdahl Betzy Kjelsbergs Vei 7 
 
 
Kontaktinformasjon  
Styret  
Styret kan kontaktes på e-post: lillo.terrasse@gmail.com. Du kan også komme i kontakt 
med styret via Vibbo.no. 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
Generelle opplysninger om Lillo Terrasse Borettslag 
Borettslaget består av 264 andelsleiligheter.   
Lillo Terrasse Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 948308290, og ligger i bydel Nordre Aker i Oslo kommune  
 

Gårds- og bruksnummer:  
 77             160     
 
Første innflytting skjedde i 1960. Tomten ble kjøpt i 1960.  
 
Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i foretakets eiendom (borett), og å drive virksomhet som står i sammenheng med 
dette.  
 

Lillo Terrasse Borettslag har ingen ansatte. 
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2  Lillo Terrasse Borettslag 

 
 

 

 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS. 
 
Styrets arbeid 
Orientering om borettslagets drift 
 
Styrets viktigste arbeid i 2023-2024: 
 
Vedlikehold av radiatorene: 
I henhold til forslag vedtatt på generalforsamlingen i 2022, har styret nå fullført arbeidene med å 
bytte alle lufteskruer og kraner i radiatorene i samtlige leiligheter i borettslaget. 
 
Callinganlegget 
Etter en del problemer med callinganlegget spesielt i BK 13, foretar styret for tiden en 
oppgradering av systemet.  Vi tror og håper at systemet blir mere stabilt og kommer til å fungere 
tilfredsstillende i borettslaget.  
 
Stor vannlekkasje i kjeller i BK 15: 
Under ekstremværet «Hans» høsten 2023, ble BK 15 rammet av en stor vannlekkasje i 
kjellerområdet i BK 15 og mange boder ble fylt med vann. Det kommunale ledningsnettet klarte 
ikke å ta unna all nedbøren som kom og dette resulterte i tilbakeslag i rørene inn til i kjelleren. 
Rørleggerne var raskt på plass med bistand og vi fikk pumpet ut det meste av vannet i løpet av 
påfølgende natt.  Mange beboere hjalp også til.  Som forebyggende tiltak har vi nå etablert en 
vannpumpe i kummen utenfor BK 15 som vil starte automatisk når vannet når et visst nivå.  Vi har 
god tro på at dette vil hindre ytterligere oversvømmelser ved kraftig nedbør. 
 
Skadesaker i borettslaget: 
Styret har behandlet noen skadesaker i perioden.  Hovedsakelig har dette vært mindre 
vannlekkasjer i leiligheter, men den største saken var likevel oversvømmelsen i kjellerområdet i BK 
15. 
 
Vedlikehold av nødlysene: 
Kjelsås Elektro AS har også i inneværende periode oppgradert nødlysene i fellesområdene.  Noen 
nødlys måtte også i år byttes, men arbeidene er nå fullført. 
 
Enkel oppussing av inngangspartiene: 
Styret har foretatt en enkel oppussing av inngangspartiene i alle blokkene.  Veggene er sparklet og 
malt og vi har fått nye oppslagtavler.  Ytterligere oppussing vil vi se på etter hvert i henhold til 
vedtatt forslag fra årsmøte 2022. 
 
Heisene i borettslaget: 
Det er stadig vedlikehold på heisene våre som ble byttet i 2010.  Mange komponenter i heisene 
har en estimert holdbarhet på rundt 10 år. I perioden er det byttet noen transformatorer samt andre 
deler.  Norsk heiskontroll hadde årlig befaring av alle heisene høsten 2023, og styret vil følge opp 
de avvikene som ble rapportert. Schindler AS som er vår leverandør og som vi har serviceavtale 
med, har forsikret oss om at heisene er trygge å benytte. 
 
Elbillading i borettslaget 
På generalforsamlingen 2023, ble det besluttet at styret skulle se på ulike løsninger for elbillading i 
borettslaget. Styret har i løpet av høsten og vinteren jobbet med dette og vi viser her til tidligere 
utgitt informasjonsskriv og forslaget som er fremmet på årsmøte. 
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3  Lillo Terrasse Borettslag 

 
 

 

Sykkelopprydding: 
Styret foretok høsten 2023 sykkelopprydding, og dette vil vi fortsette med hver høst for å hindre at 
ubrukt og defekt utstyr hoper seg opp og opptar unødig plass. 
 
 
Vibbo: 
Styret har i inneværende periode lagt ned mye arbeid med Vibbo som er den nye beboerportalen 
fra Obos. Styret oppdaterer Vibbo fortløpende og de fleste beboere har nå registrert seg og tatt i 
bruk Vibbo. Her kan beboere lese nyhetsoppdateringer, sende meldinger til styret men også 
kommunisere med naboer gjennom oppslagstavla og ulike grupper.  
 
 
 
Lillo Terrasse borettslag er et forholdsvis stort borettslag, og det påløper hele tiden 
vedlikeholdskostnader.  Styret er imidlertid godt fornøyd med helheten av borettslaget slik 
det fremstår i dag.  Vi mener Lillo Terrasse borettslag fremstår som et attraktivt sted å bo, 
og styret arbeider kontinuerlig med å ivareta dette.   
 
 
 
Generell informasjon om borettslaget 
 
Nedenfor følger informasjon om styret og de viktigste leverandører som borettslaget har 
avtaler med.  For mange av punktene ligger det mere utfyllende informasjon på Vibbo. 
 
Styret 
Alle beboere er velkomne til å henvende seg til styret.  Vi ønsker fortrinnsvis at beboere benytter 
Vibbo, men man kan også sende en e-post til lillo.terrasse@gmail.com.  Alternativt kan det legges 
et brev i styrepostkassen som finnes i alle inngangsparti. Styret har også en styretelefon med 
telefonnummer 482 22 44.  Vi ber beboere ikke sende SMS til dette telefonnummeret da disse ikke 
vil bli besvart.  Vi vil også gjøre oppmerksom på at styretelefonen ikke alltid vil være betjent. 
 
Styret viser også til Vibbo, samt oppslagstavlene i inngangspartiene. På Vibbo ligger det som 
tidligere nevnt mye nyttig informasjon. Det er viktig at alle setter seg inn i vedtektene og 
husordensreglene som ligger på Vibbo.   
 
Retningslinjer for styrearbeid 
Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjør de krav som stilles til borettslagets 
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av økonomiske verdier, 
habilitet, taushetsplikt, honorering og håndtering av utbetalinger.  
 
Vaktmestertjeneste 
Borettslaget har avtale om vaktmestertjeneste med NOVAK AS. Vaktmester Lahfit kan kontaktes 
på tlf. 99218035. Dersom ikke annet er avtalt med styret på forhånd, må andelseier regne med å 
måtte betale for private tjenester de selv avtaler med vaktmesteren. 
 
Vektertjeneste 
Borettslaget har avtale med Securitas om vakthold. Dersom andelseier har behov for assistanse, 
kan vektertjenesten kontaktes på tlf. 22577378 (døgnvakt).   
 
Renhold 
Borettslaget har avtale med firmaet Absolutt Rent AS om renhold i Borettslagets fellesarealer.  
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Parkering og garasjer 
Borettslaget har 100 garasjeplasser som fordeles etter ventelister. Vi har i tillegg 20 
parkeringsplasser forbeholdt de som står på venteliste for garasjeplass. Utfyllende retningslinjer for 
garasjeleie og parkering ligger på Vibbo.  
 
 
Vedlikehold av uteområdene 
Borettslaget har avtale med firmaet Uterom AS for tjenester som gjelder uteområdene i 
sommerhalvåret.  Dette innebærer blant annet gressklipping, vedlikehold av beplantning og annet 
forefallende arbeid.  
 
Snørydding 
Avtale om snørydding / brøyting er inngått med Novak AS som er vårt vaktmesterfirma. 
 
 
Heiser 
Borettslaget har avtale med Schindler AS angående service og vedlikehold av samtlige heiser i 
borettslaget.  
 
Avfallsbrønnene 
For service og vedlikehold av avfallsbrønnene benytter borettslaget firmaet Strømbergs AS. 
 
Sentralfyringsanlegget 
Det ble etablert bergvarme i borettslaget ved årsskifte 2019 /2020.  Vi har serviceavtale med 
Nordisk Energikontroll AS på varmepumpene og det sentrale fyringsanlegget. 
 
Rørleggerfirma 
Borettslagets foretrukne rørleggerfirma er Sanitær og Varmevakta AS.  Dette firmaet kjenner godt 
rørsystemet i borettslaget og hadde også en vesentlig rolle i forbindelse med etableringen av 
bergvarme.  De utfører vedlikehold av rørsystemene i alle fellesrom samt på radiatorene i 
leilighetene. 
 
Callinganlegget og adgangskontroll 
Safe Nordic AS er vår leverandør av callinganlegget.  Avtalen vi har med Safe Nordic AS omfatter 
service og vedlikehold av callinganlegget, samt alle låser i fellesområdene.  De leverer også nøkler 
som styret programmerer etter behov. 
 
Nøkler/skilt 
Nøkler til blokkens inngangsdør, vaskeritavler og fellesarealer kan kjøpes av styret. Når det gjelder 
postkassene og egne leiligheter, har ikke styret noen universalnøkler til disse. All merking av 
postkasser skal utføres av styret og det er ikke tillatt å klistre egne merkelapper på postkassene.  
Ved navneendringer kan andelseier sende inn en melding fra Vibbo, sende en epost til styret, eller 
legge et skriv i styrepostkassen.  
 
 
TV og internett 
Telia er borettslagets leverandør av TV-tjenester og internett. Vi fremforhandlet en ny prisgunstig 
kollektiv avtale med Telia i 2023 som også innbefattet oppgradering av infrastrukturen og bytte av 
veggkontakter. Oppgraderingen ble utført vinteren 2024. I fellesutgiftene inngår det TV-pakke og 
internett med hastighet 100 Mbps.  Andelseiere har nå flere valgmuligheter og de kan selv velge 
om de ønsker å oppgradere hastigheten på internettet.  Utfyllende informasjon ligger på Vibbo. 
 
Borettslaget har også installert fibernett fra Lynet AS i blokkene, men vi har ingen avtale med Lynet 
AS. 
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Vaskeriene 
Det er fellesvaskeri i hver blokk som skal brukes i henhold til gjeldende regler. Utgiftene til 
vaskeriene dekkes av felleskostnadene. Dersom man har mistet nøkkel eller sylinder til vasketavla, 
kan ny kjøpes ved henvendelse til styret fra Vibbo, sende en epost eller legge et skriv i 
styrepostkassen. 
 
Elektriske installasjoner 
Kjelsås Elektro AS er vår foretrukne leverandør av elektriske installasjoner i fellesområdene og 
vedlikehold av disse.  Beboere får også gunstige rabatter på private installasjoner som f.eks. 
oppgradering av sikringsskap i de enkelte leilighetene. Kjelsås Elektro AS kan kontaktes på tlf. 
22221040. 
 
Forsikring 
Borettslagets eiendommer er forsikret i Protector Forsikring ASA. Forsikringen dekker bygningene, 
fellesareal og boliger med veggfast utstyr. Den dekker også bygningsmessige tilleggsinnretninger 
og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det vannskader, så dekker borettslagets forsikring 
skader på gulv, vegger, tak og fastmontert utstyr i leilighetene.  Borettslaget har også egen 
skadedyrforsikring. 
 
Oppstår det skade i leiligheten, skal beboer sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Dersom skaden dekkes av borettslagets forsikring, skal 
skaden alltid meldes til styret som tar dette videre med forsikringsselskapet.  Ved tvil om hvem 
som dekker skaden, så er det en god regel å alltid melde skaden til styret.  Dersom det oppdages 
skadedyr i leiligheten, så er det svært viktig at dette meldes umiddelbart til styret, slik at vi får 
iverksatt strakstiltak med bekjempelse. 
 
Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av egenandelen 
dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.  
 
Den enkelte andelseier må selv sørge for å ha innboforsikring som dekker innbo og løsøre.  
 
Norsk Brannvern og brannsikringsutstyr. 
Borettslaget har avtale med Norsk Brannvern om årlig befaring av leilighetene for kontroll av 
nødvendig brannsikringsutstyr. 
Ifølge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn skal alle leilighetene ha minst en 
godkjent røykvarsler, samt manuelt slukkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er 
borettslagets ansvar å anskaffe og utlevere slukkeutstyret, mens det er andelseiers ansvar å sørge 
for å montere røykvarslere m.m. samt ha tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden.  
Styret har også en serviceavtale med Norsk Brannvern for ettersyn og vedlikehold av det sentrale 
varslingsanlegget i fellesområdene. 
 
 
HMS-Internkontroll 
Internkontroll innebærer at borettslaget er pålagt å risikovurdere, planlegge, organisere, utføre, 
vedlikeholde og dokumentere alt som har med helse, - miljø- og sikkerhet å gjøre i borettslagets 
regi. Styret ivaretar internkontrollen til blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og 
lekeplassutstyr. For borettslaget ansatte må̊ det også̊ oppfylle kravene i arbeidsmiljøloven om vern 
av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjøp av tjenester og ved dugnad er det spesielle 
rutiner som sikrer forsvarlig HMS. Kjelsås Elektro bistår styret i å oppdatere HMS planen som 
gjelder det elektriske, og Norsk Brannvern bistår styret i forbindelse med brannsikkerhet. 
 
 
Garantert betaling av felleskostnader 
Borettslaget har avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. 
OBOS garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko 
for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. 
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Utleie av egen bolig (Bruksoverlating) 
Det er ikke tillatt å leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke og 
godkjennelse av andelseier. Søknadsskjema for utleie/bruksoverlating fås ved henvendelse til 
OBOS, eller at man benytter «Min bolig» på Vibbo.  Regler for utleie ligger på Vibbo. 
 
Forkjøpsrett 
Forkjøpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg fastsatt 
en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist).  Ved spørsmål om forkjøpsretten, kan 
OBOS kontaktes på̊ tlf. 22865800. 
 
Avtale om leveranse av elektrisk kraft 
Entelios AS er borettslagets kraftleverandør. 
 
Energimerking 
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. På̊ www.energimerking.no kan 
andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig. 
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede økonomiske 
utvikling er omtalt i årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er nærmere omtalt i 
årsregnskapet under noten for udekket tap.  
 
Vesentlig avvik  
Driftskostnadene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak posten drift og 
vedlikehold. 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift.  
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Større vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 3 152 000 til vedlikehold som omfatter 
ordinær drift, vedlikeholdsprosjekter m.m. 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en økning på 8 % for 
renovasjon, 20,3 % for vann- og avløp. Eiendomsskatten følger egne satser. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Lillo Terrasse 
Borettslag.  
 
Lån 
Lillo Terrasse Borettslag har lån i OBOS-banken. 
Lånet har månedlig forfall og har en flytende rente på 5,59 % pr 13.03.2024. Lånet løper til 
mai 2049. 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 
 
Forretningsførerhonorar og medlemskontingent 
Forretningsførerhonoraret til OBOS har økt med 5,3% i 2024.  
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024. 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 
 
Budsjettet er basert på uendrede felleskostnader for året 2024. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet. 
  

15 av 34Vedlegg 1 s. 173 Årsrapport generalforsamling 2024.pdf

119



9  Lillo Terrasse Borettslag 

 
 

 

 
 

16 av 34Vedlegg 1 s. 173 Årsrapport generalforsamling 2024.pdf

120

10  Lillo Terrasse Borettslag 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
  

17 av 34Vedlegg 1 s. 173 Årsrapport generalforsamling 2024.pdf

121



11  Lillo Terrasse Borettslag 

 
 

 

LILLO TERRASSE BORETTSLAG 
ORG.NR. 948 308 290, KUNDENR. 173 

        
INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET 

        

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I 
tillegg krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer 
informasjon. Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og 
utarbeide en oversikt over de disponible midlene i årsregnskapet. Det vil også være 
informasjon om borettslagets økonomi i styrets årsmelding. På de neste sidene 
presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhørende noter.  

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over 
borettslagets disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en 
oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar 
ikke hensyn til en del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible 
midler. Dette gjelder for eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av 
anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget 
har til rådighet, og de defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på 
de disponible midlene kan blant annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre 
størrelsen på innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er 
behov for å ta opp lån eller om det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld. 

        

   DISPONIBLE MIDLER   

 

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2 022 2023 2024 

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01.   6 072 174 5 645 054 6 072 174 5 782 022 
B. ENDRING I DISP. MIDLER: 

Årets resultat (se res.regnskapet) 781 354 1 868 942 -743 626 -304 038 
Tilbakeføring av avskrivning 16 39 429 42 374 0 34 129 
Fradrag for avdrag på langs. lån 18 -1 104 530 -1 479 378 -161 000 -1 006 000 
Red. annen langs. gjeld  2 200 -3 400 0 0 
Innsk. øremerk. bankkto  -8 606 -1 417 0 0 

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -290 153 427 121 -904 626 -1 275 909 

        
C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   5 782 022 6 072 175 5 167 548 4 506 113 

        
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER: 
Omløpsmidler   6 867 397 7 413 240   
Kortsiktig gjeld   -1 085 375 -1 341 065   
C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   5 782 022 6 072 175   
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LILLO TERRASSE BORETTSLAG 
ORG.NR. 948 308 290, KUNDENR. 173 

        
RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 
DRIFTSINNTEKTER: 
Innkrevde felleskostnader 2 10 966 872 10 487 064 13 859 000 11 581 000 
Garasjer   10 480 000 479 600 480 000 480 000 
Andre anlegg  11 2 893 440 2 893 440 2 890 000 2 890 000 
Andre inntekter  3 6 144 10 893 10 000 10 000 

SUM DRIFTSINNTEKTER   14 346 456 13 870 997 17 239 000 14 961 000 

        
DRIFTSKOSTNADER: 
Personalkostnader  4 -63 450 -56 400 -56 400 -63 450 
Styrehonorar  5 -450 000 -400 000 -430 000 -450 000 
Avskrivninger  16 -39 429 -42 374 0 -34 129 
Revisjonshonorar  6 -15 500 -14 625 -12 000 -15 000 
Forretningsførerhonorar  -269 670 -258 800 -271 740 -285 850 
Konsulenthonorar  7 -121 569 -93 663 -75 000 -75 000 
Kontingenter   -52 800 -52 800 -52 800 -52 800 
Drift og vedlikehold  8 -3 051 376 -2 920 817 -7 702 500 -3 152 500 
Forsikringer   -460 517 -408 737 -450 000 -506 569 
Kommunale avgifter  9 -1 992 503 -1 619 843 -1 917 500 -2 323 650 
Garasjer   10 -384 656 -107 548 -200 000 -350 000 
Andre anlegg  11 -476 406 -807 217 -600 000 -600 000 
Energi/fyring   -1 284 066 -1 516 462 -1 350 000 -1 650 000 
TV-anlegg/bredbånd   -1 163 548 -995 123 -950 000 -1 210 090 
Andre driftskostnader 12 -1 365 453 -1 334 355 -1 438 500 -1 459 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -11 190 944 -10 628 764 -15 506 440 -12 228 038 

        
DRIFTSRESULTAT   3 155 512 3 242 233 1 732 560 2 732 962 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 
Finansinntekter  13 139 956 43 302 0 0 
Finanskostnader  14 -2 514 114 -1 416 593 -2 476 186 -3 037 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2 374 158 -1 373 291 -2 476 186 -3 037 000 

        
ÅRSRESULTAT     781 354 1 868 942 -743 626 -304 038 

        
Overføringer: 
Reduksjon udekket tap  781 354 1 868 942   
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LILLO TERRASSE BORETTSLAG 
ORG.NR. 948 308 290, KUNDENR. 173         

BALANSE 

        
    Note  2023 2022 

EIENDELER 
        
ANLEGGSMIDLER 
Bygninger   15  45 727 647 45 727 647 
Tomt      505 953 505 953 
Andre varige driftsmidler  16  2 102 749 2 142 178 
Miljøbankkonto, øremerket    406 270 284 448 
SUM ANLEGGSMIDLER       48 742 618 48 660 226 

        
OMLØPSMIDLER 
Forskuddsbetalte kostnader    362 103 0 
Driftskonto OBOS-banken    1 806 842 2 838 067 
Driftskonto OBOS-banken II    5 393 5 653 
Sparekonto OBOS-banken    4 693 059 4 569 520 
SUM OMLØPSMIDLER       6 867 397 7 413 240 

        
SUM EIENDELER         55 610 016 56 073 466 

        
EGENKAPITAL OG GJELD 
        
EGENKAPITAL 
Innskutt egenkapital 264 * 100    26 400 26 400 
Udekket tap   17  -2 023 661 -2 805 016 
SUM EGENKAPITAL       -1 997 261 -2 778 616 

        
GJELD 
        
LANGSIKTIG GJELD 
Pante- og gjeldsbrevlån  18  53 689 686 54 794 216 
Borettsinnskudd   19  2 217 600 2 217 600 
Annen langsiktig gjeld  20  218 369 216 169 
Avsetning bomiljøtiltak  20  396 247 283 031 
SUM LANGSIKTIG GJELD       56 521 902 57 511 016 

        
KORTSIKTIG GJELD 
Leverandørgjeld     743 749 1 329 656 
Påløpte renter     256 913 11 409 
Påløpte avdrag     84 713 0 
SUM KORTSIKTIG GJELD       1 085 375 1 341 065 

        
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     55 610 016 56 073 466 

        
Pantstillelse   21  64 329 100 64 329 100 
Garantiansvar       

        
Oslo, 03.04.2024 
Styret i Lillo Terrasse Borettslag 
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Gorm Arne Dahl-Eriksen /s/ Kjell-Jostein Sivertsen /s/ Thomas Sletmo /s/ 

        

        
Magnhild Eltoft /s/       

        
NOTE: 1 
REGNSKAPSPRINSIPPER 
Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps- 
skikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag. 

 
INNTEKTER 
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. 
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til 
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. 
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom 
verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt 
beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomført 
vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige 
driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
SKATTETREKKSKONTO 
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 
myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        
NOTE: 2 
INNKREVDE FELLESKOSTNADER 
Felleskostnader      10 922 504 
Eiendomsskatt      46 368 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     10 968 872 

        
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD 
Garasje       -2 000 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     10 966 872 
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NOTE: 3 
ANDRE INNTEKTER 
Automatpenger      1 050 
Nøkler       5 094 

SUM ANDRE INNTEKTER         6 144 
        

NOTE: 4 
PERSONALKOSTNADER 
Arbeidsgiveravgift      -63 450 

SUM PERSONALKOSTNADER       -63 450 
Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 
        
NOTE: 5 
STYREHONORAR 
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 450 000.  
I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 7 800, jf. noten om andre driftskostnader. 
        
NOTE: 6 
REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 15 500. 

        
NOTE: 7 
KONSULENTHONORAR 
Juridisk bistand      -89 844 
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -30 291 
Andre konsulenthonorarer     -1 435 
SUM KONSULENTHONORAR       -121 569 

        
NOTE: 8 
DRIFT OG VEDLIKEHOLD 
Drift/vedlikehold bygninger     -290 956 
Drift/vedlikehold VVS     -826 093 
Drift/vedlikehold elektro     -197 859 
Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -400 023 
Drift/vedlikehold heisanlegg     -582 489 
Drift/vedlikehold brannsikring     -139 714 
Drift/vedlikehold vaskerianlegg     -535 847 
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg    -44 819 
Egenandel forsikring      -20 990 
Kostnader dugnader      -12 587 
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -3 051 376 

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

        
NOTE: 9 
KOMMUNALE AVGIFTER 
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Eiendomsskatt      -47 297 
Vann- og avløpsavgift     -1 380 748 
Feieavgift       -128 
Renovasjonsavgift      -564 330 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -1 992 503 

        
NOTE: 10 
GARASJER 

        
INNTEKTER GARASJER 
Leieinntekter      480 000 

SUM INNTEKTER GARASJER       480 000 

        
KOSTNADER GARASJER 
Elektrisk energi      -240 656 
Driftskostnader      -144 000 

SUM KOSTNADER GARASJER       -384 656 
                
SUM GARASJER           95 344 

        
NOTE: 11 
ANDRE ANLEGG 

        
INNTEKTER ANDRE ANLEGG 
Leieinntekter      2 893 440 

SUM INNTEKTER ANDRE ANLEGG     2 893 440 

        
KOSTNADER ANDRE ANLEGG 
Leie       -46 536 
Drift/vedl.hold      -126 645 
Elektrisk energi      -303 225 

SUM KOSTNADER ANDRE ANLEGG     -476 406 
                
SUM ANDRE ANLEGG         2 417 034 
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NOTE: 12 
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Lokalleie       -4 500 
Container       -31 887 
Skadedyrarbeid/soppkontroll     -16 955 
Driftsmateriell      -12 536 
Vaktmestertjenester      -449 523 
Vakthold       -116 089 
Renhold ved firmaer      -592 310 
Snørydding      -56 875 
Andre fremmede tjenester     -7 474 
Kontor- og datarekvisita     -23 350 
Trykksaker      -5 798 
Møter, kurs, oppdateringer mv.     -6 000 
Andre kostnader tillitsvalgte     -7 800 
Andre kontorkostnader     -27 706 
Porto       -620 
Gaver       -3 045 
Bank- og kortgebyr      -2 986 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -1 365 453 

        
NOTE: 13 
FINANSINNTEKTER 
Renter av driftskonto i OBOS-banken    7 811 
Renter av sparekonto i OBOS-banken   132 145 

SUM FINANSINNTEKTER         139 956 

        
NOTE: 14 
FINANSKOSTNADER 
Renter og gebyr på lån i OBOS Boligkreditt   -2 514 114 

SUM FINANSKOSTNADER         -2 514 114 

        
NOTE: 15 
BYGNINGER 
Kostpris/bokført verdi 1962     13 013 447 
Oppskrevet 1972      1 595 800 
Tilgang 1994           31 118 400 

SUM BYGNINGER           45 727 647 

Tomten ble kjøpt i 1986. 
Gnr.77/bnr.160 
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er 
gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold. 
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NOTE: 16 
VARIGE DRIFTSMIDLER 
Tørketrommel 2 
Tilgang 2016     49 477  
Avskrevet tidligere     -45 353  
Avskrevet i år     -4 123  

       1 
Tørketrommel 3 
Tilgang 2017     49 498  
Avskrevet tidligere     -36 633  
Avskrevet i år     -7 071  

       5 794 
Tørketrommel 4 
Tilgang 2019     36 437  
Avskrevet tidligere     -17 293  
Avskrevet i år     -4 612  

       14 532 
Tørkeskap 
Tilgang 2019     35 381  
Avskrevet tidligere     -18 954  

      -5 054  
       11 373 

Tørkeskap 
Tilgang 2019     36 881  
Avskrevet tidligere     -19 758  
Avskrevet i år     -5 269  

       11 854 
Tørkeskap 
Tilgang 2019     38 028  
Avskrevet tidligere     -20 373  
Avskrevet i år     -5 433  

       12 223 
Tørketrommel 
Tilgang 2019     55 078  
Avskrevet tidligere     -29 506  
Avskrevet i år     -7 868  

       17 703 
Garasjeanlegg 2 
Kostpris      2 029 268  

       2 029 268 

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER       2 102 749 

        
SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER       -39 429 
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NOTE: 17 
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 
Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant 
bygningene, står bokført til opprinnelige priser. 

 
Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler 
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den 
totale verdien av selskapets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdien. Dermed 
vurderes den faktiske egenkapitalen til å være positiv av styret i selskapet. 
        
NOTE: 18 
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 
OBOS Boligkreditt AS 
Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,45 %. Løpetiden er 30 år. 
Opprinnelig 2019     -59 421 528  
Nedbetalt tidligere     4 627 312  
Nedbetalt i år     1 104 530  

       -53 689 686 
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     -53 689 686 

        
NOTE: 19 
BORETTSINNSKUDD 
Opprinnelig 1962           -2 217 600 
SUM BORETTSINNSKUDD         -2 217 600 
                
NOTE: 20 
ANNEN LANGSIKTIG GJELD 
Avsetning bomiljøtiltak     -396 247 
Andre innskudd      -218 369 
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD       -614 616 

        
NOTE: 21 
PANTSTILLELSE 
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant: 
Borettsinnskudd      2 217 600 
Pantelån       53 689 686 
Påløpte avdrag      84 713 
TOTALT             55 991 999 

 
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 følgende bokførte verdi: 
 
Bygninger      45 727 647 
Tomt       505 953 
TOTALT             46 233 600 
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Annen informasjon om borettslaget 
 
 
Forsikring 
Borettslagets eiendommer er forsikret i PROTECTOR FORSIKRING med polisenummer 
1386796. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også 
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.  
 
Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar. 
Den enkelte andelseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 
 
 
Garantert betaling av felleskostnader 
Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader. 
OBOS Factoring AS garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar 
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. 
 
Forkjøpsrett 
Forkjøpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg 
fastsatt en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil 
benytte forkjøpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen på www.obos.no. 
Ved spørsmål om forkjøpsretten kan du henvende deg til OBOS på telefon 22865500. 
 
 
Større vedlikehold og rehabilitering 
2023-2024 Oppgradering av radiatorene i alle 

leiligheter 
 

2020 Nye postkasser med digitale skilt  
2019 - 2019 Byttet oppvarmingskilde til 

bergvarme 
Overgang til bergvarme. 

2017 Nye parkeringsplasser under 
REMA 1000 

  

2017 Sentralt brannvarslingsanlegg Som ledd i HMS planen har Norsk 
Brannvern opprettet sentralt 
brannvarslingsanlegg for fellesareal. 

2017 Ny takpapp på alle blokkene Det har blitt lagt ny takpapp på alle 
blokkene for å unngå vannlekkasje. 

2016 Nye inngangsdører montert i alle 
blokker 

  

2013 Nye branndører Korridorene er pusset opp. 
Energibesparende lyskilder montert. 
Avfallsbrønner er montert. 
Nytt porttelefon og låssystem montert. 

2012 Korridorer, fellesvaskeri og 
barnevogn- 

Rom pusset opp. 

2011 - 2011 Våtrom Utover våtromsrehabiliteringen har det 
vært mindre utbedringer. To 
vaskemaskiner av den eldre typen er 
byttet ut i BK 13. Sentrifugen som var 
plassert i BK 7 er flyttet til BK 15 da de 
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nye vaskemaskinene i BK 7 har integrert 
sentrifuge. I 2011 har styret prioritert 
brannsikkerhet og har gjennom firmaet 
Brannservice Øst gjennomført en 
omfattende kontroll og forbedring av 
borettslagets brannsikkerhet. 

2010 - 2010 Heis Alle heiser er byttet ut, og i forbindelse 
med dette er dørene malt på begge 
sider. Det 
er også utført oppgradering på 
merkingen av parkeringsplasser, og det 
er etablert oppmerking og skilting av 
sykkelparkering. Etter vedtak på 
generalforsamling, er det anlagt nye 
sandkasser. Styret har fått utarbeidet en 
vedlikeholdsrapport med hjelp fra OBOS 
Prosjekt AS. Her fikk borettslaget et til 
skudd på kroner 75 000,- av 
Husbanken. Dette vil være styret sitt 
verktøy i forbindelse med større 
vedlikeholdsoppgaver. 
Videre er alle varmtvannsberedere 
skiftet ut med nye og det er installert 
varmepumper i alle blokkene. Her har 
styret også vedtatt å bruke 
overskuddsvarme fra varmepumpene til 
å varme opp baderomsgulvene med 
vannbåren varme i stedet for 
elektriske varmekabler. I forbindelse 
med de nye varmtvannsberederne, er 
problemet 
med legionellabakterien godt ivaretatt. 
På grunn av våtromsrehabiliteringen vil 
det i 2011 ikke bli foretatt større 
vedlikehold enn det som er høyst 
nødvendig. 

2009 - 2009 El-anl. garasjer, 
varmepumpeanlegg+div 

Det elektriske anlegget i garasjene ble 
skiftet ut, med nye stikkontakter for 
motorvarmer og elektriske åpnere, samt 
at vi monterte nye lysarmaturer med 
fotocelle og bevegelses sensor.  
Vi har også byttet ut gamle og slitte (og 
ulovlige) lekeapparater, og erstattet dem 
med nye.  
Det er montert et nytt luft til vann 
varmepumpeanlegg i BK 7, som et 
pilotprosjekt. Når resultatene av dette 
foreligger, bestemmer vi om vi går 
videre med resten av blokkene. 
Vi startet også med prosjekteringen av 
rehabilitering av heisene.  
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Styret har også avtalt med OBOS 
Prosjekt om en vedlikeholdsnøkkel, som 
prioriterer vedlikeholdet i borettslaget i 
årene som kommer. Støydemping av 
oljekjele i fyrhus er gjennomført i 
forbindelse med klage fra beboer. 

2008 - 2008 Støyisolert vaskeri Vaskeriet i nr. 11 ble støyisolert for 
annen gang, og det ble satt inn 3 nye 
vaskemaskiner der. Støynivået fra 
rommet er nå under 5 db og dermed 
langt under kravet til tekniske 
installasjoner. Samtlige vaskerier har 
også fått nye branndører med 
dempende dørlukkere. 

2007 - 2007 Forprosjekt våtrom Styret har igangsatt forprosjekt for 
våtromsrehabilitering. 

2007 Diverse planer I garasjene ble gulvene i 20 garasjer 
utbedret fordi det var store groper i 
betongen. Garasjene vil bli malt 
utvendig og lysarmaturene i 
inngangspartiene vil bli skiftet ut våren 
2007. 
Balkongene vil bli undersøkt pga 
rustflekker i armeringsjernet og skruer. 
Som et ledd i HMS-kontrollen ble fire 
multilekeapparater som ikke var HMS-
godkjent fjernet. Det foreligger planer 
om å erstatte disse og skifte sand under 
huskene. Oljetanken er kontrollert og 
funnet i orden, det elektriske anlegget i 
fellesarealene er kontrollert og de 
mangler som ble påpekt er utbedret. 
Alle leiligheter fikk utdelt nye 
brannslukningsapparater i september 
2006.  
I fyren er  Heatline  installert, som 
sørger for automatisk veksling mellom 
olje og strøm etter hva som er rimeligst.  
Kjøp og fordeling av garasjeplasser i nr 
15 B er gjort, og borettslaget har gått 
over til AkerPdrift, som leverer oss 
tjenesten med parkeringskontroll uten 
omkostninger. 
Asfalten i stikkveiene opp til blokkene er 
oppsmuldret hva som bør gjøres er til 
vurdering. Gangveien mellom nr 9 og nr 
11 er bratt og ulendt, styret jobber med 
å finne ut hva som kan gjøres med 
dette. Gulvbeleggene i alle gangene er 
de opprinnelig og er svært nedslitte og 
bør derfor skiftes ut. Dørene til både 
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hoved- og baktrapper og etasjeskillerne 
midt i gangen skiftes ut fordi disse er 
utette og ikke tilfredsstiller dagens krav 
til brannforebygging. Lysarmaturene i 
ganger og trapper er i ferd med å 
smuldre opp, ved utskifting bør det 
samtidig bli installert 
bevegelsessensorer som vil gi en 
strømbesparing samtidig. 
Ordningen med søppelsjakter må 
vurderes avviklet. I stedet må vi gå over 
til søppelbrønner. 
Det vil bli montert ny 
varmereguleringsautomatikk og 
shuntventiler i undersentralene til fyren, 
og det planlegges å gjennomføre en 
ENØK analyse. 

2006 - 2007 Låser-
nøkkelsyst./pumper/garasjetak 

I løpet av våren vil låser og 
nøkkelsystemet bli skiftet ut, det vil bli 
montert nye pumper og etterisolert rør i 
alle berederrommene. Garasjetakene 
viser seg å ha råteskader, og må 
repareres i løpet av våren/forsommeren. 

2005 - 2006 Nødlysanl./maling/dører/gulvbeleg
g mm. 

Nødlysanleggene er oppgradert til 
dagens krav, i alle søppel-rommene er 
gulver og vegger malt, og alle 
søppeltraktene er rengjort, og dørene er 
skiftet ut, alle blokkene har fått nye 
hovedinngangsdører, det er lagt nye 
gulvbelegg i alle heisene, alle 
varmtvannsberederne med tilhørende 
installasjoner er rengjort, gulvene i 
bunnen av alle hovedtrappene, og deler 
av vaskerigulvene i nr 11 og 13 er malt 
for å lette renholdet. 

2004 - 2004 Fotolister i heiser Alle heisene har fått fotolister i stedet for 
fotoceller 

2003 - 2003 Rehabilitering yttervegg Rehabilitering av yttervegg (øst) Betzy 
Kjelsbergs vei 13 

1998 - 1998 12 nye vaskemaskiner / 4 nye 
lekeplasser 

  

1996 - 1996 Ny oljetank og fyrkjele   
1994 - 1994 Omlegging av alle tak   
1989 - 1993 Vinduer/balkonger/garasjeport/elkj

ele mm 
Isolert fasader, utskifting av vinduer og 
balkongdører, nye balkonger, nye 
garasjeporter, nye varmtvannsberedere, 
installasjon av elektrokjele, restaurert 
inngangspartiene, varmekabler i 
oppkjørsel. 
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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 HUSORDENSREGLER FOR LILLO TERRASSE BORETTSLAG 

Vedtatt på generalforsamling 11. mai 2005, med endringer vedtatt på generalforsamling 4. mai 2006. 

Emdringer vedtatt på generalforsamling 29. april 2008. BF. Etter fullmakt gitt i ordinær generalforsamling 18. april 2012, 

har styret endret punkt 8. Endret etter vedtak i ordinær generalforsamling 21.03.13.Endret etter vedtak i ordinær 

generalforsamling 05.05.14. Endret på styremøte den 23.02.17.Endret i ordinær generalforsamling 24.03.2021.  

  
  

1. GENERELT 

 
Beboere og andelseiere er ansvarlige for at bestemmelsene i husordensreglene blir 
fulgt. Reglene er gitt med utgangspunkt i at alle skal kunne ha et trygt, rolig og godt 
bomiljø. Adferd og bruk av leiligheter, og eiendom for øvrig, må derfor ikke 
være slik at ting ødelegges eller at naboer sjeneres unødvendig. Det er i alles 
interesse å gjøre sitt beste for at dette ivaretas. Reglene består av plikter og 
rettigheter. I tillegg til konkrete regler (i uthevet skrift), gir dette dokumentet også 
uforpliktende bo-råd vedr. beboernes eget bomiljø og sikkerhet. 
Oppslag og rundskriv fra styret eller vaktmester skal følges. Disse har 
samme betydning som husordensreglene. 
 
2. FELLESAREALER 
 
Fellesarealene er viktige områder for fremkommelighet og nytte. Sportsutstyr, 
barnevogner, sykler, skotøy, søppel og lignende, må en derfor unngå å sette 
i korridorer, inngangspartier eller der hvor dette ikke hører naturlig hjemme - 
dette ivaretar brannsikkerhet, tilgjengelighet og hindrer ulykker. Alle har boder. 
Barnevogner og sykler har egne rom og oppstillingsplasser. Styret eller vaktmester 
vil kunne fjerne gjenstander plassert i strid med disse reglene. Unødig opphold kan 
også nektes i og på eiendommen. 
Utearealene skal også være til rekreasjon og glede. Alle må derfor unngå 
forsøpling og hensetting av uønskede gjenstander her. 
Hoveddører, dører til fellesrom, vaskerier  kjeller- og boddører skal 
være låst. 
 
3. RO I LEILIGHETENE 
 
Betong og rør bærer lyd langt. Det må vi ta spesielt hensyn til. Boring, hamring og 
lignende aktiviteter må kun skje på hverdager mellom kl 08:00 og kl 19:00 og på 
lørdager mellom kl 09:00 og kl 17:00. Det skal være ro i leilighetene, på balkongene 
og i fellesarealer alle dager mellom kl 22:00 og kl 08:00. TV, radio og musikkanlegg 
må ikke forstyrre naboer. Det samme gjelder musikkundervisning og - øvelser. 

4. DYREHOLD 
 

Dyrehold som sjenerer andre er ikke tillatt. Det er tillatt med husdyr som anses som 
vanlige som f.eks hund, katt, kanin, hamster, marsvin etc. Øvrige kategorier dyr 
anses ikke som husdyr og er dermed forbudt.  

144

Hvis hensyn når du skaffer et husdyr, og sørg for at det ikke blir en plage for 
naboene. Bjeffing og sterk lukt er plagsomt og skal ikke forekomme over tid. Det 
gjelder både på balkonger, inne i leilighetene og rett utenfor blokkene. Det blir å anse 
som støy og sjenanse. Pass også på å plukke opp avfall utendørs som dyr kan 
etterlate. Hvis naboer i nært område er meget plaget av allergier, burde man sterkt 
revurdere anskaffelse av husdyr. Derfor er det lurt å sjekke med naboene hvis du 
skal ha dyr som beveger seg ofte utendørs. 
 

5. YTRE RENHOLD 
 
Beboeres vask av fellesarealer er positivt og kan foregå på egne initiativ. 
Rengjøring av fellesarealer skjer ellers i fellesskapets regi ved dertil egnet byrå 
eller lignende ordning. Ved oppussing og frakting av materialer som f. eks 
gipsplater o.l. er andelseier alltid ansvarlig for å rengjøre fellesarealer og heiser 
fortløpende. 



6. SØPPELHÅNDTERING 
 
Utenfor hver blokk er det plassert to avfallsbrønner: en for restavfall og en til papp 
og papir. Store pappgjenstander må skjæres opp og brettes sammen slik at man 
ikke blokkerer nedkastet i avfallsbrønnen.  

7. HEISENE 
 
Barn må ikke kjøre heis alene. Heisstans kan oppfattes som traumatisk. Ved stans 
som ikke oppheves, må alarmen benyttes. Hold knappen inne noen sekunder. Da 
aktiveres en telefonlinje til vaktselskapet, og vekter eller vaktmester vil komme til 
unnsetning. 
 

8. VASKERIER OG TØRKEPLASSER 
 
Vaskeriene representerer store investeringer. Før maskiner brukes, må en derfor 
sette seg inn i hvordan de virker. Alt i vaskeriene skal i tillegg holdes rent og 
ryddig. Skade ved uforsiktighet vil kunne medføre plikt til erstatning. Feil og skader 
meldes til fortrinnsvis til vaktmester, alternativt til styret. Kun beboeres tøy skal 
vaskes. 
  
Vaskeriene er tilgjengelig på hverdager fra kl 08:00 til kl 22:00. På lørdag, søndag og 
helligdager er vasketiden fra 10:00-22:00. De er regulert med tidsstyrt strømbryter. 
Vasketid er 2 timer og reserveres ved bruk av reservasjonstavle.  
 

9. BALKONGER 
 

Balkongene skal være til glede og rekreasjon, også for naboen din. Støy og 
virksomhet som forstyrrer andre må unngås. Løse blomsterkasser må av 
sikkerhetshensyn ikke henges løst på rekkverk eller utvendig. De faste kassene har 
innmat i form av plastkasser på stativ. Tepper og klær må ikke henge over rekkverk 
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eller ned fra tak. Balkongene må ikke brukes til banking av tepper eller lignende - 
støvet kan sjenere naboer i balkongene under. 

10. BAD, WC OG RØR 
 
Bad og rør kan forårsake store og kostbare skader. Den enkelte skadevolder kan bli 
holdt ansvarlig. Sluk og avløp må holdes åpne og rene. Dette er andelseiers ansvar. 
Leilighetene har stoppekran for varmt og kaldt vann på badet ovenfor toalettet. Gå 
aldri fra åpen eller lekk vannkran. Skade på rør, avløp eller radiatorsystemet må 
meldes umiddelbart til vaktmester, rørlegger, vaktselskap eller til styret. 
 

11. GARASJER 
 
For garasjene gjelder egen leieavtale senest revidert med virkning fra januar 2005. 
Garasjer leies ut etter ansiennitetsprinsippet. Garasjen følger ikke leiligheten og 
fremleie eller overdragelse er normalt ikke tillatt. 
 
12. BODER 
 
Hver leilighet disponerer to boder i kjeller. Bruker er ansvarlig for renhold og 
låsing av disse. Skade eller tyveri må eventuelt dekkes av brukerens egen 
forsikring. 

13. OPPKJØRSEL OG PARKERING 
 
Parkering må bare skje på oppmerkede plasser og slik det til enhver tid er 
bestemt. Parkering må ikke skje i oppkjørsel uten etter spesiell tillatelse. Stans 
ved rekkverk er heller ikke tillatt av hensyn til bevegelseshemmede. 
Urettmessig parkering medfører gebyr og i grove eller gjentatte tilfeller, borttauing. 
Sykler og barnevogner skal heller ikke settes slik at de hindrer adkomst eller 
ferdsel. Borettslagets utearealer må ikke benyttes til reparasjoner eller vask av 
kjøretøyer. Egen skilting er ikke tillatt, heller ikke opplag og hensetting av 
avskiltede kjøretøy, campingvogner e.l. 
Parkeringsplassene på øverste plan åpnes for bruk også i sommerhalvåret. 

14. Røyking 
 
Røyking i borettslaget oppganger, vaskerier og øvrige fellesrom er ikke tillatt. 
Røyking er ikke ønskelig fra balkonger, og den enkelte beboer må ta hensyn til andre 
beboere så disse ikke blir sjenert av røyk. 
 

15. SANKSJONER 
 
Brudd på husordensreglene er alvorlig. Grove eller gjentatte forhold, som er påtalt, 
vil kunne medføre utkastelse eller tvangsfravikelse, særlig dersom forholdet gjentas 
eller ikke opphører. 
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Nabolagsprofil
Betzy Kjelsbergs vei 13 - Nabolaget Lillo terrasse - vurdert av 74 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Etablerere
Familier med barn
Godt voksne

Offentlig transport

Nydalen stasjon 6 min
Linje FB3, 23, 24 0.5 km

Nydalen/Tamburveien 7 min
T-bane, buss 0.6 km

Nydalen stasjon 8 min
Linje RE30, R31 0.6 km

Nydalen 12 min
Linje 4, 5 1 km

Glads vei 14 min
Linje 11, 12 1.1 km

Skoler

Grefsen skole (1-7 kl.) 6 min
724 elever, 37 klasser 0.5 km

Fernanda Nissen skole (1-7 kl.) 14 min
521 elever, 25 klasser 1.2 km

Tåsen skole (1-7 kl.) 18 min
655 elever, 28 klasser 1.6 km

Engebråten skole (8-10 kl.) 12 min
705 elever, 41 klasser 1 km

Morellbakken skole (8-10 kl.) 12 min
392 elever, 30 klasser 1 km

Nydalen videregående skole 14 min
960 elever 1.1 km

Blindern videregående skole 4 min
810 elever, 24 klasser 3.1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 86/100

Naboskapet
Høflige 65/100

Aldersfordeling

13
.8

 %
14
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 %

14
.5

 %

4.
6 

%
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%

7.
2 

%
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 %
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 %

36
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 %
39

.3
 %

38
.9

 %

14
.3

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Lillo terrasse 1 360 768

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Grefsen Kirkes barnehage (1-5 år) 8 min
31 barn 0.6 km

Bråtenalleen barnehage (1-5 år) 7 min
108 barn 0.6 km

Nydalen barnehage (1-5 år) 12 min
32 barn 1 km

Dagligvare

Rema 1000 Lillo 3 min
Post i butikk, PostNord 0.3 km

Coop Mega Nydalen 12 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

147



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

3. Tog/t-bane

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 82/100

Sport

Grefsen skole 5 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.4 km

Engebråten skole - idrettshall 12 min
Aktivitetshall 1 km

SiO Athletica Nydalen 11 min

EVO Nydalen 11 min

Boligmasse

2% enebolig
3% rekkehus
89% blokk
7% annet

«Fantastisk utsikt, nær byen og nær
marka. Kjøpesenter i nærheten.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Torgbygget 12 min

Apotek 1 Nydalen 12 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

41% i barnehagealder
34% 6-12 år
14% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 54%

Lillo terrasse
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 23% 33%

Ikke gift 62% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom

Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og 

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 1 480 for enebolig/fritid/tomt) samt 

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com




























1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

Christoffer Vindum
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

christoffer.vindum@emera.no
+47 918 19 365
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!



Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Christoffer Vindum
christoffer.vindum@emera.no
918 19 365

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222



Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.



 




