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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/  ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Arealer Gå til side

Byggemåte:
- Etasjeskiller i betong
- Yttervegger i pusset og malt mur
- Flatt tak tekket med papp

Boligen er en nyere leilighet fra 2022 med gjennomgående 
moderne standard og normal bruksslitasje.
Innvendige overflater og kjøkken fremstår i god stand. Badet 
er et prefabrikkert våtrom fra byggeåret, og det er ikke 
registrert tegn til fuktskader ved overflatesøk

Tekniske installasjoner er moderne med blant annet rør-i-rør 
system, vannbåren gulvvarme og balansert ventilasjon. 
Utvendige bygningsdeler fremstår også som relativt nye, men 
terrassen vil over tid ha behov for normalt vedlikehold.

Samlet sett fremstår boligen med normal tilstand vurdert opp 
mot alder og byggemåte, uten vesentlige registrerte skader i 
rapportutkastet

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2020 og 2023

Et utvalg av vinduene er kontrollert ved visuell befaring basert på stikkprøver. Det gjøres oppmerksom på at punkterte eller gassfylte isolerglass kan være 
vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, å avdekke ved visuell inspeksjon alene.

Det må påregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer som følge av klimatiske påvirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser 
i bygningen

Beskrivelse

Dører

Type: Brann- og lydklassifisert entrédør. Balkongdør med isolerglass.
Alder: 2020

Det gjøres oppmerksom på at punkterte isolerglass kan være vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, å avdekke ved visuell inspeksjon.

Det må påregnes behov for periodisk justering av dører som følge av klimatiske påvirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser i bygningen.

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Terrasse
Adkomst fra: Stue
Konstruksjon: Bjelkelag i tre og rekkverk av glass.
Størrelse: ca. 40,5 m²
Undersøkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv. 
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersøkt, og det er ikke gjort inngrep eller åpning av konstruksjonen.

Type: Balkong.
Adkomst fra: Stue
Konstruksjon: Betongdekke. Rekkverk av glass.
Størrelse: ca. 8,8 m²

Undersøkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv. 
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersøkt, og det er ikke gjort inngrep eller åpning av konstruksjonen. 

Det bemerkes at terrasser har et generelt behov for vedlikehold og utskifting av bord og beising må påregnes.

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Parkett
Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater. 

Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
2022
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Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er i utgangspunktet ikke tillagt betydning i tilstandsvurderingen, da vurdering av overflater i 
stor grad er skjønnsmessig. Interessenter oppfordres derfor til selv å undersøke overflater ved visning og gjøre egne vurderinger.

Det er registrert bruksslitasje på overflater, herunder bruksmerker, noe som normalt må påregnes i brukte boliger. Vurdering av overflaters estetiske 
tilstand er i hovedsak subjektiv, og interessenter oppfordres derfor til å foreta egne vurderinger.

Det kan foreligge forhold som ikke er særskilt omtalt i rapporten, men som etter kjøpers egen vurdering kan medføre behov for utbedring.

Overflater i våtrom er omtalt i eget avsnitt i rapporten.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Type etasjeskiller: Etasjeskiller i betong
Synlighet: Skjult bak overflater, og ikke mulig å visuelt inspisere. 

Det er utført en enkel horisontalmåling på to måter:

1. Lokalt avvik: Måling av fem punkter innenfor et område på 2 meter på tilfeldig valgt sted.
2. Totalt avvik: Måling ved ett punkt langs hver vegg samt ett punkt omtrent midt på gulvet.

Målingene ble gjennomført med linjelaser som stikkprøver på tilgjengelige flater, uten å flytte møbler. Den avdekker ikke nødvendigvis alle skjevheter, og 
nye målinger kan gi andre resultater som kan påvirke vurderingen. For høyere nøyaktighet, eksempelvis ved legging av nye overflater, anbefales mer 
presise målinger.

Etasjeskilleren kontrolleres ved visuell observasjon av synlige overflater, samt enkel horisontal måling for å registrere eventuelle høydeforskjeller. Det 
gjøres en enkel belastningstest for å avdekke merkbar svikt eller vibrasjoner. Det foretas ingen åpning av konstruksjonen, og skjulte deler som bjelkelag, 
isolasjon eller undergulv blir ikke inspisert. Det kan være skjulte feil og mangler i konstruksjonen som ikke kan avdekkes under en slik befaring. Målinger 
eller beregninger av styrke og stivhet utføres ikke.  

Beskrivelse

Andre innvendige forhold

Oppvarming og romhøyde:
Oppvarming:
Vannbåren gulvvarme i alle rom

Romhøyde:
Det er målt 2,56 meter i stuen

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Badet er et prefabrikkert våtromskabin fra byggeåret. 

Mer om baderomskabiner kan leses her: https://www.sintef.no/siste-nytt/2019/erfaringer-med-prefabrikkerte-baderomsmoduler/ 

Alder: 2022

Generell opplysning – vedlikehold og bruk av våtrom
Våtrom er konstruksjoner med høy fuktbelastning og er særlig utsatt for slitasje og skader dersom vedlikehold ikke utføres jevnlig. Kontroll og vedlikehold 
av fuger, sluk, rørgjennomføringer og ventilasjon er viktig for å redusere risiko for fuktskader.

6. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Endret eller økt bruk, som for eksempel hyppigere dusjing, flere beboere eller overgang fra dusjkabinett til åpen dusjløsning, kan medføre økt belastning 
og redusert levetid på overflater og underliggende konstruksjoner.

Våtrom har en begrenset teknisk levetid, og riktig bruk samt løpende vedlikehold er avgjørende for å opprettholde funksjon og forebygge følgeskader. 

Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Sparklet og malte plater. 

Banketest:
Det er utført en enkel "banketest" på et utvalg fliser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersøkt. 

6. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

Det ble utført en enkel horisontalmåling med linjelaser for å undersøke to forhold:
1. Fall mot sluk - Fall er målt punktvis som en stikkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp.
2. Høydeforskjell mellom overkant gulv ved dør og topp slukrist - Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell membran kan være 
tilfredsstillende. Membranens plassering eller nøyaktige høyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utført en enkel "banketest" på et utvalg fliser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersøkt.  

6. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Stålsluk
Membran: Ikke synlig, membranens tilstedeværelse er basert på produsentens oppbygging av kabinen.
Alder: Ifølge eier fra 2022
Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjøring. 

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i å trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse og full tilstand kan ikke vurderes ved 
visuell inspeksjon i rommet.

6. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Sanitærutstyr og innredning

Badet er utstyrt med:
Dusjhjørne med to svingbare glassdører og togreps blandebatteri 
Profilert innredning med heldekkende servant og etgreps blandebatteri med avløpsrør i plast
Vegghengt toalett
Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel
Håndkletørker

6. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Avtrekk: Mekanisk
Tilluft: Via spalte under dørbladet

Her undersøkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra våtrommet, uten luftmålinger eller tekniske undersøkelser av ventilatorer. 

6. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking og fuktmåling i veggkonstruksjonen er ikke utført, da våtrommet er et prefabrikkert våtromskabin. I denne typen konstruksjon skal det ikke 
foretas hulltaking i henhold til forskrift til avhendingslova.

Det er gjennomført fuktsøk med overflateindikator på utsiden av veggene. Det ble ikke registrert indikasjoner på fuktskade. Metoden har imidlertid 
begrenset evne til å avdekke skjulte fuktskader, og resultatene må derfor ikke tolkes som en garanti mot slike skader..

6. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Innredning: Kjøkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate av Cæsarstone
Oppvaskkum av stål med etgreps blandebatteri og avløpsrør i plast
Alder på innredning: Ifølge eier fra 2022
Produsent innredning: HTH
Hvitevarer: Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøle/fryseskap

Kjøkkenet har komfyrvakt over platetoppen. 

6. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse
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Kjøkkenet er lekkasjesikret med waterguard under vask 

Undersøkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet og i innredning. Det er utført visuell vurdering uten å flytte inventar eller demontere 
bygningsdeler. Fuktsøk med overflateindikator er gjort stikkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert 
skjønnsmessig og overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp.

Kjøkkenet har noe bruksmerker, men er etter en helhetsvurdering gitt TG1. 

Avtrekk

Avtrekk: Mekanisk
Tilluft: Via ventiler i innervegger

Her undersøkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjøkkenet, uten luftmålinger eller tekniske undersøkelser av ventilatorer. 

6. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør). 
Alder: 2022
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.  
Lekkasjesikring: Lekkasjevann føres til sluk på badet

Der innvendige vannrør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er utført uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan 
være forhold som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Vanntrykk er enkelt testet ved å åpne to tappesteder samtidig, men uten 
å måle faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Beskrivelse

Avløpsrør

Type rør: Plast
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 

Der avløpsrørene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er utført uten spesialkompetanse på avløpsteknikk, og det kan være 
forhold som ikke oppdages. Der rørene er skjult, er vurderingen basert på alder. Avløpskapasitet er enkelt vurdert ved tapping fra to tappesteder. Det er 
gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avløpsanlegget i rommene, uten nærkontroll eller fysisk åpning av sluk eller tekniske komponenter. For en 
full teknisk vurdering må fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

Beskrivelse

Ventilasjon

Type ventilasjon: Balansert ventilasjon
Avtrekk: Mekanisk
Tilluft: Via ventiler i innerveggene

Spørsmål til eier: når var anlegget nytt, og når det sist ble inspisert, rengjort eller fornyet?
Selger har byttet filter på anlegget to ganger i året. Det anbefales å fortsette med dette.

Vurdering av luftutveksling: 
Ok.

Beskrivelse
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Om vurderingen:
Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig luftveksling. Luftmålinger er imidlertid ikke 
inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

Andre VVS-installasjoner

Det er montert tre stykk AC i leiligheten. Disse er kun visuellt kontrollert. For en fullstendig vurdering av installasjonen må det leies inn fagpersonell.
Beskrivelse

Vannbåren varme

Type: Vannbåren gulvvarme. 
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. Fordelerskap er lokalisert 

Reguleringsventiler:
Spørsmål til eier - er reguleringsventiler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei

Der rør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er utført uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan være forhold 
som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Reguleringsventiler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av 
en fagperson med spesialkompetanse innen rørteknikk. 

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da dette krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til å utføre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles 
strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales på generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatør/kontrollør 
foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget. 

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert på visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhørende fremvist dokumentasjon, samt 
standard sjekkliste (begrensede undersøkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).

Det er fremlagt dokumentasjon på avsluttet og godkjent tilsynssak 06.10.2025.

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

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

Beskrivelse
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1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Ja

2. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Spørsmål til eier

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Inntak og sikringsskap

Det er ikke avdekket feil eller mangler ved visuell kontroll, men dette gir ingen garanti for at anlegget er uten feil eller mangler. For full kontroll av det 
elektriske anlegget anbefales det en kontroll av en autorsiert elektrikker.

Generell kommentar
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Inkognitogata 41, 0255 OSLO
Gnr 213 - Bnr 457
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7

Oppdragsnr.:  22387-1244 Befaringsdato:  10.03.2026 Side: 14 av 18

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


    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

6. etasje 71 71 50

Kjeller 6 6

SUM 71 6 50
SUM BRA 77

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

6. etasje Entré, bad, to soverom, stue, kjøkken

Kjeller Bod

Kommentar
Leiligheten disponerer en kjellerbod målt til ca 6 kvm. Boden er merket 622.
Det medfølger garasjeplass nr 48 målt til ca 15 kvm. Det er montert elbillader på plassen

Det er ikke kontrollert om bodene tilhører leiligheten. Boder er definert som fellesareal, og styret har kompetanse til å omdisponere 
hvilke/antall boder boligen har bruksrett til.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

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

Nyere håndverkstjenester

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.3.2026 Jonas Haugane Takstingeniør

Trond Daae-Johansen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
213

bnr.
457

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Inkognitogata 41  

Hjemmelshaver
Daae-Johansen Trond

fnr. snr.
54

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

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

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

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

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

  
  
PERSONVERN  

  

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

Tilstandsanalysen følger Forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. 

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller 
skader kan fortsatt finnes

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller 
skader kan fortsatt finnes uten å være nevnt. Den viser vurderte 
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens 
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersøkelser etter forskrift til 
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger 
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi 
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun 
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For 
nøyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere 
undersøkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever 
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller 
forhold. 
Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 
på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en kvalifisert 
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis 
ikke.

Horisontal- og vertikalmålinger av gulv, vegger, himlinger og 
andre konstruksjoner inngår ikke i dette oppdraget. Skjevheter er 
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging 
forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, bør det 
gjøres nødvendige vurderinger med målinger av fagkyndig under 
visning før kjøp. Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersøkt 
eller vurdert i denne rapporten. Undersøkelse av pipe og ildsted 
anbefales utført av kvalifisert fagperson, i samråd med brann- og 
feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet. Boligen 
var møblert under befaringen. Tunge møbler og inventar ble ikke 
flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller skader 
som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten. 
Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, 
oppvarmingskilder, årstall og generelle opplysninger er basert på 
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet 
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand på 
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold 
eller skader som ikke oppdages med undersøkelsesmetoden. 
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar å melde 
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun 
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden. 

Forutsetninger

Inkognitogata 41, 0255 OSLO
Gnr 213 - Bnr 457
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7

Oppdragsnr.:  22387-1244 Befaringsdato:  10.03.2026 Side: 18 av 18

https://iverdi.no/Personvern/


EMERA NO1 AS 
Emera Oslo Vest v/Marte Olea Skjæret 
Løvenskiolds vei 4E, 1358 JAR 
E-post: marte.skjaeret@emera.no 
 
  
 
Deres ref.: 01250033 . Vår ref.: 2052-1-054                       Dato: 12.03.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Sommerrokvartalet Boligsameie 
Organisasjonsnr: 930859605 
Seksjonseier:  Daae-Johansen, Trond 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  054 
Adresse:  Inkognitogata 41, 0255 OSLO 
Seksjonsnummer:  54 
Gnr.            213 
Bnr.            457  

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Styregodkjenning: Nei 

• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 91542358. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Nei 

• Sikringsordning: Nei 

• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere 
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 

 
Parkeringseiendommen: garasje i gnr 213 bnr 458, de som eier eksklusiv/evigvarende bruksrett til garasje er tinglyst i 
eiendommen. Administrasjonsgebyr til forretningsfører ved eierskifte/bytte iht vedlagte prisliste. Felleskostnader for 
garasje kommer i tillegg. Parkeringsrettigheten kan kun overdras sammen med Seksjonen eller til annen seksjonseier i 
Sameiet, og Seksjonseier har således ikke adgang til å overdra Parkeringsrettigheten til tredjepersoner utover dette, jf. 
tinglyst bruksrett Forbruk til elbilladere faktureres direkte fra circle K til eier. 
Techem gjør avregning for fjernvarme og kjøling(bare noen leiligheter som har kjøling).  OBOS fakturerer den enkelte 
beboer a konto på vegne av Techem sammen med ordinær innkreving av felleskostnader. Techem avregner faktisk 
energiforbruk pr. år/pr. kvartal mot innkrevd akontobeløp. Avregning og evt. justering av akontobeløp skjer 
årlig/kvartalsvis. Ved salg av boligen må kjøper/selger lese av måler og selv sende inn avlesningsskjema til Techem 
Norge AS. Skjemaet kan lastes ned fra Techem sine sider http://www.techem.no For spørsmål om innhenting av 
målerdata i forbindelse med eierskifte, kontakt Techem på: Telefon 22 02 14 59, kl 09.00   14.00 på hverdager, eller e-
post: kundeservice@techem.no   Som beboer i Sommerokvartalet har eier automatisk et basismedlemsskap i 
Sommerro Hotell, som blant annet gir rabatt på inngang til Vestkantsbadets basseng og badstu, trenings- og 
velværeavdelingen, på måltider, overnatting og leie av lokaler. Man kan også gjøre avtale om leilighetsvask, 
vaktmestertjenester, kokk, bartender, feriepass med vanning av planter og rene, nystrøkne skjorter levert på døren, med 
mer. Avtalen gjelder i utgangspunktet for 2024 og kan være endret. Megler oppfordres derfor til å ta kontakt med hotellet 
for endelig informasjon om avtalen på følgende e-post: nabo@sommerrohouse.com 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

Ingen lån registrert på selskap. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 6 604,54,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Energiregnskap 2 A konto 2  

 
355,00  



Akonto energi 
 

1 420,00  
Felleskost likt 

 
507,25  

Felleskost brøk 
 

3 953,28  
TV/nett 

 
369,01     

 
 
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. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmåneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i 
måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 1 060,- 
Fradragsberettigede kostnader: 0,- 
Annen formue:   0,- 
Gjeld:    3 548,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet: 
Ingen lån registrert for leilighet. 
 
Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Silje Kyvik Storesund  pr. 
e-post: silje.kyvik.storesund@obos.no eller telefon: 22 86 75 47.  
 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Josefine Mathilde Høeg Sørensen, e-post: 
sommerrokvartalet@styrerommet.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no. 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Eierskiftegebyr er kr 6 725,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.  
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 

  

mailto:restanseforesporsel@obos.no
mailto:reservasjon.oef@obos.no


Eierskiftetjenester 2026 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 

Megleropplysninger i Ambita Infoland:  

Meglerpakke 1 med energimerke  4 950 kr 

Meglerpakke 1  4 375 kr 

Meglerpakke 2  3 125 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 250 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6 725 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr 

  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

  
 

Andre tjenester: 
 

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 345, og 0,8 R = kr 1 076) 

6 250 kr + 1 076 kr 

 



Energiattest

Adresse

Inkognitogata 41, 0255 OSLO

Dato for energimerking

11.03.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-269219

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

301107256

Gårdsnummer

213
Bruksnummer

457

Seksjonsnummer

54
Bruksenhetsnummer

H0602

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

2022
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

71,0 m²
Oppvarmet bruksareal

71,0 m²

Oppvarmet etasje

6
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

87,04 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

87,04 kWh/m²
Totalt levert pr. år

8 616 kWh



Inkognitogata 41, 0255 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Inkognitogata 41, 0255 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

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

Tiltak 3: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 4: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.



Tiltak 10: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak utendørs

Tiltak 11: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 12: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

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

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 15: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.



Om grunnlaget for
energimerket

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

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

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


 

 

VEDTEKTER 
FOR  

SOMMERROKVARTALET BOLIGSAMEIE 
 
 

1. NAVN, FORRETNINGSKONTOR, FORMÅL, ANTALL SEKSJONER 

Eierseksjonssameiets navn er Sommerrokvartalet Boligsameie (Sameiet). Sameiet har 

forretningskontor i Oslo kommune. Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes 

fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen, 

 
gnr. 213, bnr. 457 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art 

(Eiendommen). 

 
Eiendommen er en del av prosjektet Sommerrokvartalet. Sommerrokvartalet består i tillegg 

til Sameiets boligdel av en næringsdel på gnr. 213, bnr. 71, som inkluderer hotell, 

caféer/restauranter og øvrige næringsarealer (Næringseiendommen), og av en underjordisk 

parkeringskjeller som er fradelt Næringseiendommen med gnr. 213, bnr. 458 

(Parkeringseiendommen). 

 

Sameiet består av 56 boligseksjoner (snr. 1 – snr. 56) (Boligseksjonene) i henhold til tinglyst 

seksjoneringsbegjæring. Eierbrøken er fastsatt ut fra gulvareal i seksjonenes hoveddel, 

eksklusiv balkonger/terrasser. 

 

En liste over Boligseksjonene med eierbrøker, samt en skisse som viser bygningsmassen og 

hhv. Eiendommen, Næringseiendommen og Parkeringseiendommen, vedlegges vedtektene 

som bilag 1.  

 

Eiendommen og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av 
Boligseksjonene med tilleggsdeler, er fellesarealer.  
 
Eiendommen er fradelt Næringseiendommen, og er etablert som en egen anleggseiendom.  
 

2. RETTSLIG RÅDERETT 

Med de unntak som følger av eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den enkelte 

seksjonseier full rettslig råderett over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og 

pantsettelse. 

 

Det fremgår av avtalene mellom den enkelte eier av Boligseksjonene og eier av 

Parkeringseiendommen om bruksrett til biloppstillingsplass, at biloppstillingsplassene ikke 

kan overdras til andre enn ny(e) eier(e) av Boligseksjonen eller eiere av andre Boligseksjoner i 

Sameiet, se også vedtektenes punkt 12.  

 

 

3. BRUKEN AV SEKSJONER (BRUKSENHETER) OG FELLESAREALER 

Hver seksjonseier har eksklusiv rett til bruk av sin bruksenhet, herunder også av eventuell(e) 

tilleggsdel(er) i henhold til seksjoneringsbegjæringen. 



 

 

 

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet for seksjonen, og må 

ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjoner. 

Hver seksjonseier/bruker plikter å overholde bestemmelsene som følger av 

seksjoneringsbegjæringen, lov om eierseksjoner, vedtektene, og de generelle ordensregler (se 

bilag 2 til vedtektene) som til enhver tid måtte være fastsatt for Eiendommen. Ordensreglene 

skal anses som en integrert del av vedtektene. Brudd på ordensreglene anses som et brudd på 

seksjonseiernes forpliktelser overfor Sameiet.  

 

Årsmøtet kan vedta og endre ordensregler med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 

Det kan ikke gyldig vedtas ordensregler som begrenser seksjonseiernes lovlige bruk av 

Boligseksjonene i samsvar med vedtektene så lenge bruken ligger innenfor det som samsvar 

med tiden og forholdene.  

 

Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes.  

 
Mindre bygningsmessige endringer i Boligseksjonene krever forutgående godkjenning av 

styret der dette er bestemt i vedtektenes punkt 10 eller i eierseksjonsloven. Vesentlige 

endringer som har betydning for seksjonseiernes felles bygning eller felles bruk av 

Eiendommen krever forutgående vedtak av årsmøtet i medhold av vedtektene punkt 7. 

 
Seksjonseieren plikter å gi Sameiet eller den Sameiet utpeker adkomst gjennom bruksenheten 
til eksisterende tekniske anlegg, installasjoner o.l. (eksempelvis kjøleanlegg, ventilasjon mv.) 
for å utføre ettersyn, drift og vedlikehold i henhold til vedtektene.  
 
Nye ledninger, rør samt andre innvendige og utvendige installasjoner kan føres gjennom eller 
etableres i bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. 
Seksjonseieren skal på samme måte gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn, drift 
og vedlikehold av slike installasjoner. 

 
4. FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader er kostnader ved Eiendommens drift og vedlikehold som ikke er knyttet til 

den enkelte seksjonseiers bruksenhet. Som felleskostnader anses også kostnader til drift og 

vedlikehold av tekniske rom, tekniske anlegg og/eller innretninger og lignende som samtlige 

av seksjonseierne eventuelt er rettighetshavere til på annen eiendom, for eksempel på basis 

av tinglyste bruksrettigheter. I de tilfeller hvor bare enkelte av seksjonseierne, og ikke alle, er 

rettighetshavere til slike anlegg mv., skal kostnadene til drift og vedlikehold dekkes av den 

enkelte av rettighetshaverne, og være øvrige seksjonseiere uvedkommende. 

 
Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne slik det fremgår av dette punkt 4. 

Fordelingen er dels basert på nytte, dels på forbruk, dels på likedeling og dels på sameierbrøk. 

Kostnader som ikke er behandlet særskilt i disse vedtektene fordeles mellom seksjonseierne 

etter sameierbrøk. 

 
Felleskostnadene skal bl.a. omfatte følgende kostnader: 

- Vedlikehold og drift av tekniske anlegg. 

- Vedlikehold og utskifting av vinduer. 

- Vedlikehold og drift av heiser og adkomstarealer. 

- Vedlikehold, renhold og drift av inngangspartier, oppganger, 
adkomstarealer/fellesarealer/uteomhusarealer. 



 

 

- Kommunale avgifter. 

- Håndtering av avfall. 

- Forsikring. 

- Vaktmestertjenester. 

- Vekter- og alarmtjenester. 

- Kostnader til oppvarming og belysning. 

- Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg. 

- Utomhusarealer hvor Boligseksjonene har bruksrett på andres eiendom. 

- Egenandel fjernvarme/energi. 
- Sameiets eiendom, gnr. 213, bnr. 457. 

 

De her nevnte kostnader skal dekkes forholdsmessig mellom Boligseksjonene etter 

sameiebrøk.  

 

Forretningsførsel, honorar til tillitsvalgte, revisjon og andre administrasjonskostnader 

som gjelder samtlige seksjoner fordeles likt på Boligseksjonene uavhengig av 

sameierbrøk.  

 
Der hvor det er oppsatt målere, belastes de enkelte seksjonseiere etter målt forbruk. 
 

Kostnader til drift, vedlikehold og utskiftning i Parkeringseiendommen dekkes forholdsmessig 

mellom eier av Parkeringseiendommen og de av Boligseksjonene som har bruksrett til 

biloppstillingsplass etter avtale mellom disse. Dette omfatter bla andel kostnader til:  

- Vask og vedlikehold av nedkjøring til Parkeringseiendommen. 

- Vask og vedlikehold av kjørebane i Parkeringseiendommen. 

- Vaktmestertjenester knyttet til Parkeringseiendommen. 

- Vekter- og alarmtjenester som bare betjener Parkeringseiendommen. 

- Vedlikehold/drift av port/bom til Parkeringseiendommen. 

 

Disse kostnadene skal imidlertid faktureres sammen med felleskostnadene i Sameiet, jf. også 
vedtektenes punkt 12. 

 

Sameiet skal på vegne av seksjonseierne inngå nødvendig(e) avtale(r) for felles 

kommunikasjonsplattform (TV, bredbånd mv.). Dersom ikke annet blir bestemt i 

forbindelse med inngåelse av avtalen, skal kostnadene som Sameiet i avtalen(e) forplikter 

seg til å dekke, fordeles likt på Boligseksjonene uavhengig av sameiebrøk. 

 

Sameiet har panterett i hver seksjon for krav mot seksjonseieren som følger av 

sameieforholdet. Pantekravets størrelse utgjør det beløp for hver Boligseksjon som – 

dersom ikke lovgivningen anviser et høyere beløp – svarer til 2 ganger folketrygdens 

grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
5. VEDLIKEHOLD 

Innvendig vedlikehold av egen seksjon, inklusive tilleggsdel(er), og også inklusive tilvist bod 

mv. utenfor Eiendommen, påhviler fullt ut og for egen regning den enkelte seksjonseier. For 

private balkonger og takterrasser regnes innvendig vedlikehold fra og med konstruksjonen, 

hvilket vil si at overflaten/dekket på gulvet fullt og helt påhviler den enkelte seksjonseier, 

mens sameiet har seksjonseierne i fellesskap har ansvaret for membran, avløpsrør ol. For 

vann- og avløpsledninger regnes innvendig vedlikehold fra og med forgreningspunktet inn til 



 

 

seksjonen, og for elektriske ledninger regnes fra og med seksjonens sikringsboks. 

 
Ytre vedlikehold av Eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, felles anlegg 

og utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdører til oppgangene, er Sameiets 

ansvar. 

 
Som felles utvendig vedlikehold anses også slukene på eventuelle terrasser/balkonger, 

uansett om terrassene/balkongene er tilleggsdeler til seksjonene, del av seksjonenes 

hoveddel eller felles terrasser, se også vedtektene punkt 11. De enkelte seksjonseierne er 

likevel forpliktet, som ledd i sitt vedlikeholdsansvar for tilleggsdelene/Boligseksjonene, til å 

holde sine terrasser/balkongene, herunder slukene, fri for snø, is, blader og annet rusk. 

 

For Boligseksjoner med terrasser/balkonger etablert på taket tilhørende 

Næringseiendommen, følger seksjonseierens ansvar for vedlikehold og utskiftninger av den 

tinglyste bruksrettigheten.  

 
Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til framtidig vedlikehold. Med to 

tredjedels flertall kan årsmøtet vedta avsetning til påkostningsfond til bruk for bestemte 

tiltak for standardhevning. Når fondsavsetning er vedtatt, skal avsetningsbeløpene 

innkreves sammen med de månedlige beløpene til dekning av felleskostnadene. 

 
6. STYRET 

Sameiet skal ha et styre som består av minst 3 medlemmer og minst ett varamedlem. Styret 

velges av årsmøtet for to år, med mindre årsmøtet ved valget bestemmer en annen periode 

for ett eller flere av medlemmene. Kun fysiske personer kan være styremedlemmer. Styrets 

leder velges særskilt av årsmøtet. 

 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av Eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 

Sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet. Styret representerer 

seksjonseierne i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Seksjonseierne 

forpliktes i slike saker ved underskrift av styrets leder og ett styremedlem i fellesskap. 

 
Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 

annet følger av loven, vedtektene eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

 
7. ÅRSMØTET 

Den øverste myndighet i Sameiet utøves av årsmøtet. 
 

Ordinært årsmøte holdes hvert år innen 30. juni. Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret 

finner det nødvendig eller når minst to seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel 

av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker som ønskes behandlet. Saker som 

ønskes behandlet på årsmøtet må meldes skriftlig til styret. 

 
Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel på minst åtte og høyst 

tjue dager. I innkallingen skal de saker som skal behandles bestemt angis. Skal et forslag, som 

etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedelers flertall, 

kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

 
På det ordinære årsmøtet skal disse saker behandles: 



 

 

 
1. Konstituering (kun på det første årsmøtet). 

2. Styrets årsberetning. 

3. Behandling og godkjennelse av årsregnskap. 

4. Valg av styremedlemmer. 

5. Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

 
Med de unntak som følger av lov eller disse vedtekter avgjøres alle saker med alminnelig 

(simpelt) flertall av de avgitte stemmer.  

 
For fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser kreves minst to tredjedeler av de 

avgitte stemmene. Likeledes kreves det minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer for 

vedtak om: 

 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 

etter forholdene i Sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 

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

bruksenheter, 

c) salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i Sameiet som 

tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, andre rettslige disposisjoner 

over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 

d) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til 

annet formål eller omvendt, 

e) tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som 

går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk 

ansvar eller utlegg for seksjonseierne på mer enn 5 prosent av de årlige 

felleskostnadene. 

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

vedtak som innebærer vesentlige endringer av Sameiets karakter, kreves tilslutning fra 

samtlige seksjonseiere. 

 
Ved avstemninger på årsmøtet har hver av Boligseksjonene én stemme. 

 
8. REVISJON OG REGNSKAP 

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av årsmøtet og tjenestegjør 

inntil ny revisor velges. Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 

 
9. FORRETNINGSFØRER 

Sameiet skal ha forretningsfører. Første forretningsføreravtale kan inngås for inntil 5 år. 

 
10. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER M.V. 

Utskifting av utvendige vinduer og inngangsdører, oppsetting av markiser, endring av 

fasadekledning, endring av utvendige farger og lignende kan bare skje etter en samlet plan for 

Sameiet under hensyntaken til byggenes/områdets arkitektoniske formspråk samt andre 

generelle retningslinjer som måtte foreligge for Eiendommen. 

 



 

 

Det kreves forutgående godkjenning av styret for eventuell installering av varmeovn på 

balkongene/terrassene. 

 
For øvrig er seksjonseierne ansvarlig for å varsle forretningsfører om de bygningsmessige 

endringer som foretas inne i de enkelte seksjonene, slik at forretningsfører til enhver tid er à 

jour med detaljene i bygningsmessig status for byggene. Seksjonseierne er i denne forbindelse 

forpliktet til å fremskaffe den dokumentasjon som forretningsfører måtte be om. 

 

11. SÆRLIGE REGLER VEDRØRENDE TERRASSER SAMT FELLESAREALER 

De enkelte seksjonseierne er forpliktet til å sørge for at terrasser/balkonger/utearealer 

beholder sin orden og sitt kvalitetspreg og forsetter å være i samsvar med retningslinjer for 

beplantning og andre generelle retningslinjer som gjelder for Eiendommen.  Det er ikke tillatt 

med markiser, etablering av takkonstruksjoner, pergola eller vindseil på 

balkongene/terrassene/utearealet uten forutgående samtykke fra Sameiet. Det er heller ikke 

tillatt med bruk av parabolantenner eller lagring på balkonger/terrasser/utearealer til 

sjenanse eller ulempe for andre beboere. Den enkelte seksjonseier plikter å vedlikeholde og 

beplante blomsterkasser som er plassert i/ved grensen til egen seksjon. Hvor seksjoner deler 

blomsterkasser vedlikeholder seksjonseierne hver sin naturlige del. Sameiet har ansvaret for 

beplantning i grense mot Næringseiendommen (hotellet) på takterrasse i 4. og 7. etasje.  

 

Den enkelte seksjonseier kan ikke flytte eller endre på etablerte blomsterkasser på fellesareal 

uten forutgående samtykke fra Sameiet.  

 

Blomsterkasser/beplantning skal fremstå som ordentlig og vedlikeholdes slik at det ikke virker 

skjemmende eller er til ulempe for øvrige seksjonseiere. Ved valg av beplantning skal følges 

retningslinjer for beplantning, se ordensreglene inntatt som bilag 2 til vedtektene. 

 
På balkonger/terrasser/uteområder er det kun tillatt med elektrisk grill. Seksjonseieren må 

påse at installasjoner og bruk av terrassen/balkongen ikke påfører 

taket/membran/rør/fasaden skader, og er forpliktet til å gi representanter fra styret/Sameiet 

tilgang for inspeksjon og vedlikehold iht. vedtektene punkt 5. 

 
Installering av boblebad på balkong/takterrasse/terrasse er ikke tillatt. 

 

Inngangspartier, kjellerarealer og deler av utearealene vil kunne bli kameraovervåket. 

Overvåking må skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer. Styret 

skal melde fra til Datatilsynet før overvåking igangsettes og forplikte til enhver tid til å benytte 

den minst krenkende form for overvåking.  

 

12. SÆRLIG OM RETT TIL BRUK AV SYKKELPARKERING OG BILOPPSTILLINGSPLASSER I 
PARKERINGSEIENDOMMEN 

Parkeringseiendommen er etablert som en underjordisk parkeringskjeller bestående av 

biloppstillingsplasser, sykkelparkering og tekniske rom.  

 

Samtlige Boligseksjoner har evigvarende rett til bruk av sykkelparkering i 

Parkeringseiendommen. De evigvarende bruksrettighetene, som også regulerer ansvaret for 

drift, vedlikehold og utskiftning mv., er regulert i separate avtaler med eier av 

Parkeringseiendommen og den enkelte Boligseksjon. Boligseksjonenes bruksrettigheter til 



 

 

sykkelparkering er tinglyst på Parkeringseiendommen.  

 

For Boligseksjoner som er solgt med tilhørende biloppstillingsplass(er), er eksklusive og 

evigvarende bruksrettighet(er), som også regulerer ansvar for drift, vedlikehold og utskiftning 

mv., regulert i separate avtaler med eier av Parkeringseiendommen. Boligseksjonenes 

bruksretter er tinglyst på Parkeringseiendommen.  

 

Biloppstillingsplassene kan leies ut, men eierne av Boligseksjonene skal ha fortrinnsrett til leie 

på markedsmessige vilkår. Utleie av biloppstillingsplass(er) til en tredjepart som ikke er eier 

av en Boligseksjon i Eiendommen, må meldes skriftlig til Sameiets styre og forretningsfører for 

registrering. Ved utleie av biloppstillingsplassen(e) plikter Seksjonseier å påse at leietaker er 

kjent med og overholder Seksjonseiers forpliktelser overfor eier av Parkeringseiendommen, 

så vel som Sameiets vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av årsmøtet og styret i den 

grad de gjelder biloppstillingsplassen(e). 

 

Boligseksjonene plikter å dekke en forholdsmessig andel av kostnadene til drift, vedlikehold 

og utskiftninger i Parkeringseiendommen. Kostnadene fastsettes årlig av eier av 

Parkeringseiendommen basert på selvkostprinsippet, og kreves inn sammen med 

felleskostnadene i Sameiet, jf. også vedtektenes punkt 4. 

 

Tilrettelagte parkeringsplasser, markert med HC-symbol på bilag 3 til vedtektene, er 

forbeholdt Sameiets beboere som på grunn av nedsatt funksjonsevne har et dokumentert 

behov for tilrettelagt plass, HC-plass. Disse beboerne har krav på å få tilgang til plassen mot et 

midlertidig bytte av egen parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare der seksjonseieren med 

nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i Parkeringseiendommen. 

Retten gjelder så lenge beboeren har et dokumentert behov. Plassen byttes tilbake ved salg 

av seksjonen. 

 

 
13. MISLIGHOLD - PÅLEGG OM SALG - TVANGSFRAVIKELSE 

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

vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38.  Advarsel skal gis skriftlig og 

opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegget om salg 

skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke 

er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er 

mottatt. 

 
Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 

Eiendommen eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 

Eiendommens øvrige brukere, kan Sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter 

tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr. lov om eierseksjoner § 39. 

 

14. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For øvrig gjelder bestemmelsene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65. 
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HUSORDENSREGLER FOR SOMMERROKVARTALET BOLIGSAMEIE 

(Fastsatt i forbindelse med opprettelse av sameiet) 

1.  INNLEDNING  

1.1.  Ordensreglenes formål er å skape et godt miljø for beboerne i sameiet.  

1.2.  Ordensreglene gjelder for alle beboere i sameiet og eventuelle leietakere.  

1.3.  Seksjonseier er ansvarlig for å videreformidle husordensregler til leietakere ved utleie. 

1.4.  Styret har fullmakt til å påse at husordensreglene overholdes, og kan på sameiets vegne 

gripe inn ved overtredelser.  

1.5. Husordensreglene skal anses som en del av vedtektene. 

2.  FELLESAREAL  

2.1.  Det er ikke tillatt å sette fra seg gjenstander i fellesarealer. Slike gjenstander kan bli 

fjernet uten varsel. 

2.2.  Sykler og el-sykler skal plasseres i område i kjelleren avsatt til sykkelparkering eller i egen 

bod. El-sykler kan ikke lades andre steder enn på anvist plass innenfor område avsatt til 

sykkelparkering i kjeller.  

2.3.  Aktiviteter som kan føre til tilgrising av fellesareal er ikke tillatt. 

2.4.  Alle postkasser skal ha enhetlige postkasseskilt. 

2.5. Vedlikehold/opprustning av fellesarealer er en felles forpliktelse og styret organiserer 

derfor dugnader ved behov. 

3.  TERRASSER/BALKONGER OG FASADE 

3.1.  Det må ikke settes eller henges opp gjenstander som kan være til sjenanse, eller som kan 

falle ned fra terrassene/balkongene. Blomsterkasser må plasseres på innsiden av 

terrassene/balkongene. 

3.2.  Det er ikke tillatt å endre på terrassers/balkongers utseende, herunder sette opp 

levegger eller andre installasjoner uten forutgående godkjenning fra styret. Beplantning 

må ikke overstige 120 cm i høyde.   

3.3.  Det er kun lov til å grille med elektrisk grill på uteområde seksjonseieren har enerett til så 

sant dette blir gjort i henhold til brannforskrifter.   

3.4.  Beboerne plikter å fjerne snø og is fra terrassen. Hvis dette ikke utføres, kan seksjonseier 

bli ansvarlig for eventuell skade. 

4.  RO OG ORDEN  



 

 

4.1.  Det skal være ro i boligseksjonene fra kl. 23.00. Fra kl. 23.00 til kl. 06.00 må beboerne 

vise særlig hensynsfullhet.  

4.2.  Dersom det skal arrangeres selskap/sammenkomster som kan sjenere beboere må dette 

varsles i god tid.  

4.3.  Håndverksmessige arbeider innenfor egen leilighet skal bare skje i kortere perioder og i 

tiden mellom kl. 08.00 —21.00 på hverdager, og på lørdager og helligdager i tiden 

mellom kl. 10.00 – 16.00. Ved nødvendig arbeid utenfor disse tider skal naboer gis 

melding om dette i god tid og det skal vises særlig hensyn ved utførelsen av arbeidene. 

4.4 Det skal være ro på uteområdene fra kl. 21.00. 

5.  HUSDYR  

5.1.  Seksjonseier plikter å påse at husdyr ikke sjenerer andre beboere.  

5.2.  Hund skal alltid føres i bånd på sameiets fellesarealer.  

5.3.  Det er forbudt å mate fugler og ville dyr, da dette kan tiltrekke skadedyr som rotter og 

mus.  

6.  SØPPEL  

6.1.  Husholdningsavfall: Alt søppel skal pakkes godt inn, emballeres i hele poser knyttet med 

dobbel knute, og kastes i søppelcontainer/sjakt. Se til at posen ikke er for tung og 

størrelsesmessig passer i hullet/søppelcontaineren uten bruk av makt. Det må ikke kastes 

spesialavfall i søppelsjaktene/containerne. Matavfall skal i grønne poser med dobbel 

knute. Posene må ikke fylles for fulle, da disse lett blir for tunge. Plastavfall sorteres i blå 

pose med dobbel knute.  

6.2.  Papiravfall: Papiravfall skal kastes i sjakt/søppelcontainer merket med "Papir". Større 

papiresker og kartonger må deles slik at de ikke sitter fast i 

søppelsjakten/containeråpningen.  

6.3.  Øvrig avfall: Alt øvrig avfall, herunder glass og farlig avfall, skal av den enkelte beboer 

enten bringes til nærmeste miljøstasjon, eller til kommunens gjenvinningsstasjon.  

7.  MELDEPLIKT  

7.1.  Beboere plikter å underrette styret om lekkasjer, skader, mangler o.l., slik at skadenes 

omfang kan begrenses og utbedringer foretas så raskt som mulig. Alle beboere 

oppfordres til å holde øye med fasade utenfor egen bolig, henholdsvis ved inngangsparti 

og terrasser. Ved oppdagelse av eventuelle forandringer i fasaden, må styret kontaktes 

omgående.  

7.2.  Ved innbrudd eller tyveri bes det om at beboer melder ifra til styret. Ved eventuell 

forsikringssak meldes det også fra til politiet og forsikringsselskapet.  



 

 

7.3. Tap av nøkler til hoveddører skal meldes til styret omgående. 

8. BRUK AV FELLESAREAL PÅ TAKTERRASSEN 

8.1. Ved bruk av fellesareal på takterrassen er den enkelte pliktig til å holde plassen i orden. 

Det er ikke tillatt å lagre/etterlate private møbler eller andre ting på takterrassens 

fellesarealer. Slike gjenstander kan bli fjernet uten varsel. Felles solstoler, puter mv. skal 

plasseres på anvist sted etter bruk.   

8.2. Beboerne kan bruke sameiets fellesareal på takterrassen til mindre private 

arrangementer. Søknad om dette må sendes til styret i rimelig tid.   

8.3. Ved bruk av takterrassen må det vises hensyn til andre brukere av terrassen. Det må også 

tas hensyn til at støy fra takterrassen kan være sjenerende for boliger i nærheten.   

8.4. Små barn kan ikke oppholde seg på takterrassen uten tilsyn av voksne.  

8.5. Grilling på takterrassen er kun tillatt ved bruk av elektrisk grill.  

8.6. Det skal være ro på takterrassen fra kl. 23.00. 

8.7.  Skal man ha selskap/sammenkomster som kan sjenere beboere må dette varsles i god 

tid.  

8.8.  Alt søppel skal medbringes når man forlater taket.  

8.9. Vedlikehold/opprustning av takterrassens fellesarealer er en felles forpliktelse, jf. dog 

begrensninger i sameiets vedtekter, og styret organiserer derfor dugnader ved behov. 

8.10.  Beboere plikter å underrette styret om skader, mangler o.l. slik at skadenes omfang kan 

begrenses og utbedringer foretas så raskt som mulig.   

9.  BOD  

9.1.  Hver boligseksjon har anvist egen bod som tilleggsdel. Seksjonseiere/brukere kan ikke 

benytte andre boder enn det som er anvist til den aktuelle boligseksjonen, uavhengig av 

om andre boder står ledige.  

9.2.  Det er ikke tillatt å oppbevare brennbart materiale i boder, som eksempelvis drivstoff 

eller propan/gass.  

9.3. Det ikke er lov å stable/lagre gjenstander i en radius på 50 cm fra sprinklerhoder. 

9.4.  Det er ikke tillatt å koble seg til det elektriske anlegget i bodene. 

9.5. Fuktsensitive eiendeler bør ikke lagres i bodene.   

10.  BRUK AV SEKSJONENE 

10.1.  Det må ikke brukes noen form for kjemisk avløpsåpner, da dette tærer på plastrørene.  



 

 

10.2.  Den enkelte seksjonseier/bruker har ansvaret for at brannvernutstyret i seksjonene 

fungerer til enhver tid. Seksjonseierne/brukerne plikter å gjøre seg kjent med 

branninstrukser, rømningsveier, bruk av brannslokkingsutstyr mv. 

11.  REAKSJONER VED BRUDD PÅ HUSORDENSREGLENE 

11.1.  Seksjonseier er erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av 

overtredelse av husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. Seksjonseier er 

også ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av seksjonseierens 

husstand/leietaker eller andre personer som seksjonseieren har gitt adgang til 

eiendommen for øvrig.  

11.2.  Ved gjentatte brudd på husordensregler vil det bli sendt ut skriftlig advarsel til eier av 

seksjonen med minst én måneds frist til å rette opp de påklagede forhold. 

11.3.  Brudd på husordensreglene kan føre til pålegg om salg av seksjonen etter 

eierseksjonsloven § 38 hvis det innebærer at en seksjonseier til tross for advarsel 

vesentlig misligholder sine plikter. 

11.4.  Dersom seksjonseierens/beboerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller 

vesentlig forringelse av eiendommen, eller oppførselen er til alvorlig plage eller sjenanse 

for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 

bestemmelsene i eierseksjonsloven § 39. 

 



Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 2052
SOMMERROKVARTALET BOLIGSAMEIE



Velkommen til årsmøte i SOMMERROKVARTALET BOLIGSAMEIE

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

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 12. mai kl. 09:00 og lukker 15. mai kl. 09:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/2052

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

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

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

 •  Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som ønsker å delta i årsmøtet, må gjøre det gjennom en boligforvalter. Kontakt 
OBOS support i god tid for å få lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitne

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SOMMERROKVARTALET BOLIGSAMEIE
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Sondre K Steigen er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av en eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Tomm Fjellberg er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap
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b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes.

Vedlegg

1. Styrets arbeid styreåret 2024.pdf

2. Årsregnskap 2024.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 158 000,-.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 158 000,-.

Sak 6

Valg av tillitsvalgte

Alle nåværende styremedlemmer stiller til gjenvalg. I tillegg utvides styret med ett nytt medlem, Christian 
Johansen, som har meldt sitt kandidatur.

Roller og kandidater

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

 •  Josefine Mathilde Høeg Sørensen

 •  Nåværende leder stiller til gjenvalg.

Valg av 3 styremedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Christian  Johansen

 •  Nytt medlem.

 •  Ole-Martin Rognerud

 •  Nåværende medlem stiller til gjenvalg.

 •  Tomm Fjellberg
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 •  Nåværende medlem stiller til gjenvalg.

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

 •  Ann-Helen Hagh

 •  Nåværende vara stiller til gjenvalg. 
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Styrets arbeid styreåret 2024/2025 

I styreåret 2024/2025 har styret i Sommerrokvartalet Boligsameie avholdt 6 møter 

I tillegg har vi hyppig kommunikasjon og godt samarbeid over e-post og telefon. Administrative 

oppgaver slik som godkjennelse av faktura, dialog med leverandører og oppdatering til eiere via 

Vibbo gjøres fortløpende. 

Drift av sameiet 

Styret har hatt fokus på å sikre en god og effektiv drift av sameiet. Særlig har vi sett på 

samarbeidet med Sommerro Drift og hotellet. Styret har nøye gjennomgått felleskostnadene vi 

deler med driftsselskapet og hotellet, samt sikkerstilt at vi mottar underbilag på alt som bli 

viderefakturert til sameiet. 

Boligsameiets eiendom holdes vedlike gjennom service- og vaktmestertjenester fra Aspelin 

Ramm drift. Driftsselskapets tjenester leveres av Tron Nordhaug, som tjener som vaktmester for 

Boligsameiets eiendom. Tron har vært tilgjengelig for styret og beboere ved behov. 

Styret har også fremforhandlet oppdaterte nabo/beboerfordeler hos Sommerro House (hotellet). 

Vi ønsker å opprettholde en god kontakt med hotellet og ser frem til videre dialog gjennom 

2025/26. 

Styret har også engasjert LPO arkitekter for å utarbeide forslag til markiser som står i stil til 

resten av bygget og sende søknad om oppføring av markiser over eksisterende balkonger. 

Søknaden er innvilget, og vi har fått rammetillatelse fra Plan- og bygningsetaten. 

Alle fellesarealer gjennomgås av styret med jevne mellomrom i tillegg til vaktmesters ukentlige 

og daglige befaringer. 

Arbeid på felles takterrasse 

Gjennom 2024 og deler av 2025 har et vært pågående arbeider i forbindelse med utbedring av 

lekkasje på taket til Inkognitogata 41. Styret har fulgt opp arbeidet tett og mottatt ukentlig 

informasjon fra HENT via utbygger Aspelin Ramm. Arbeidet har tatt noe lenger tid enn først 

antatt og planlagt. Men vi ser frem til å åpne den felles takterrassen for bruk igjen i uke 20. 

Det har vært belastende for alle i sameiet, og spesielt seksjonene i plan 6 i nummer 41. Styret er 

glad for feilen er oppdaget, rettet og ser frem til å ta i bruk den felles takterrassen i vår og 

sommer. 

Planer for 2025-2026 

Styret er i kontakt med Agaia som drifter grøntarealene rundt Sommerrokvartalet. Vi ønsker å 

forbedre inngangspartiet på torget med å velge ut planter og utforming som fungerer godt i 

miljøet vårt. 

Å bo i Sommerrokvartalet 

Styret ønsker å bidra til å skape et godt bomiljø for alle beboere i Sommerrokvartalet. Vi hører 

gjerne fra deg via Vibbo, telefon, e-post eller i heisen. Forslag og innspill tas imot med takk. 

I slutten av mai inviterer styret til en offisiell åpning av felles takterrasse med servering fra 

hotellet. Vi håper så mange som mulig kan delta. Invitasjon vil bli sendt ut via Vibbo. 
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i SOMMERROKVARTALET BOLIGSAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til SOMMERROKVARTALET BOLIGSAMEIE.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
sameiets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

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

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

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

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

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

Urkedal, Hans Petter
Partner
Serienummer: no_bankid:9578-5994-4-644113
IP: 88.93.xxx.xxx
2025-05-09 21:12:40 UTC
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 3 542 208 4 814 622 3 542 000 3 602 880
Andre inntekter 3 43 654 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 3 585 862 4 814 622 3 542 000 3 602 880

Personalkostnader 4 -21 150 0 -14 000 -22 000
Styrehonorar 5 -150 000 0 -150 000 -154 500
Revisjonshonorar 6 -7 565 -13 991 -10 000 -15 000
Forretningsførerhonorar -98 770 -109 434 -99 000 -104 000
Konsulenthonorar 7 -127 220 -15 555 -10 000 -100 000
Drift og vedlikehold 8 -661 850 -374 237 -920 000 -1 220 000
Forsikringer -188 888 -155 638 -170 000 -205 000
Kommunale avgifter 9 -263 726 -241 951 -529 000 -519 000
Aspelin Ramm Drift AS, f.kostn. 10 -807 500 -1 093 750 0 0
Energi/fyring 11 -496 336 -1 063 634 -500 000 -270 000
TV-anlegg/bredbånd -234 474 -240 849 -225 000 -250 000
Andre driftskostnader 12 -595 761 -146 350 -888 000 -700 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -3 653 240 -3 455 388 -3 515 000 -3 559 500

DRIFTSRESULTAT -67 378 1 359 234 27 000 43 380

Finansinntekter 13 82 390 19 704 0 0
Finanskostnader 14 -1 112 -2 335 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 81 278 17 369 0 0

ÅRSRESULTAT 13 900 1 376 603 27 000 43 380

Til opptjent egenkapital 13 900 1 376 603

SOMMERROKVARTALET BOLIGSAMEIE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 930 859 605, KUNDENR. 2052
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Note 2024 2023

Restanser felleskostnader/kundefordringer 14 426 55 238
Forskuddsbetalte kostnader 60 142 58 619
Driftskonto OBOS-banken 459 200 1 391 079
Sparekonto OBOS-banken 2 079 860 2 007 312
SUM OMLØPSMIDLER 2 613 628 3 512 248

SUM EIENDELER 2 613 628 3 512 248

Opptjent egenkapital 1 390 503 1 376 603
SUM EGENKAPITAL 1 390 503 1 376 603

Forskuddsbetalte felleskostnader 369 881 128 692
Leverandørgjeld 171 796 1 528 394
Energiavregning 15 681 448 478 559
SUM KORTSIKTIG GJELD 1 223 125 2 135 645

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 613 628 3 512 248

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Josefine M. Høeg Sørensen Tomm Fjellberg Ole-Martin Rognerud

Oslo, 29.04.2025 
Styret i Sommerrokvartalet Boligsameie 

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

EGENKAPITAL

SOMMERROKVARTALET BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 930 859 605, KUNDENR. 2052

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

BALANSE
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Felleskostnader brøk 2 825 856
Felleskostnader lik 330 624
TV/Internett 200 928
Garasje 184 800
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3 542 208

Opprydding kundereskontro 35
Nøkler 28 855
Skilt 14 764
SUM ANDRE INNTEKTER 43 654

Arbeidsgiveravgift -21 150
SUM PERSONALKOSTNADER -21 150

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

av de enkelte fordringene.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

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

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. Andre varige driftsmidler
balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

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

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.
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Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 150 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 7 565.

Juridisk bistand -15 347
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -3 715
LPO Ariktekter AS -108 158
SUM KONSULENTHONORAR -127 220

Drift/vedlikehold bygninger -81 259
Drift/vedlikehold VVS -41 720
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -130 866
Drift/vedlikehold heisanlegg -277 695
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -97 138
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -33 171
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -661 850

Renovasjonsavgift -263 726
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -263 726

Felleskostnader 2024 -807 500
SUM ASPELIN RAMM AS, FELLESKOSTNADER -807 500

Elektrisk energi -435 763
Fjernvarme, umålt 2023 -60 573
SUM ENERGI / FYRING -496 336

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10

ASPELIN RAMM AS, FELLESKOSTNADER

NOTE: 11

ENERGI/FYRING

NOTE: 9

NOTE: 5

STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 9 145, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD
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Vaktmestertjenester -247 280
Renhold ved firmaer -315 786
Andre fremmede tjenester -20 266
Andre kostnader tillitsvalgte -9 145
Andre kontorkostnader -300
Bank- og kortgebyr -2 982
Øreavrunding -2
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -595 761

Renter av driftskonto i OBOS-banken 3 046
Renter av sparekonto i OBOS-banken 72 548
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 6 796
SUM FINANSINNTEKTER 82 390

Renter på leverandørgjeld -1 112
SUM FINANSKOSTNADER -1 112

Forskuddsinnbetalinger -1 358 280
SUM INNTEKTER -1 358 280

Techem 65 541
Fjernvarme 611 291
SUM KOSTNADER 676 832

SUM ENERGIAVREGNING -681 448

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokført i

NOTE: 12

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 13

FINANSINNTEKTER

NOTE: 14

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver enkelt.
På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir

FINANSKOSTNADER

NOTE: 15

ENERGIAVREGNING 01.01.24 - 31.12.2024

INNTEKTER FJERNVARME OG KJØLING

KOSTNADER

krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt årsmøte 2025

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

Årsmøtet åpnes 12.05.25 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 15.05.25
Selskapsnummer: 2052    Selskapsnavn: SOMMERROKVARTALET BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak 1 Valg av møteleder

Sondre K Steigen er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitne

Tomm Fjellberg er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot
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Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes.

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til 158 000,-.

For

Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

Josefine Mathilde Høeg Sørensen

Styremedlem (kun 3 skal velges)

Christian  Johansen

Ole-Martin Rognerud

Tomm Fjellberg

Varamedlem (kun 1 skal velges)

Ann-Helen Hagh
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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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Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

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

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Ferdigattest - Sommerrogata 1 - Inkognitogata 37 - 49 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for oppføring av bygg for 

hotell, boliger og bevertning, ombygging av vestkantbadet, mottatt 30.10.2023.  

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 

(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Godkjente tegninger og kart 
  

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201805990 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 
Oversiktsplan landskap L10-001 30.11.2018 10/45 

Landskapsplan L10-002 30.11.2018 10/46 

Takplan landskap L10-003 30.11.2018 10/47 

Snitt-tegninger landskap   10/48 

Fasader portrom A40_08 03.12.2018 10/78 

Situasjonsplan_ny_situasjon A10_01 18.02.2019 22/17 

Høyde_under_broforbindelse F32  22/18 

Fasader nordre tårn A-FA-SG1-200-005 19.06.2020 171/6 

Plan- og bygningsetaten 

HENT AS 

Vestre Rosten 69 

7072 HEIMDAL 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 16.01.2024 

Kaja Heir Senstad 201805990 - 404 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Edvard Bondi Knowles  

    

Adresse:  SOMMERROGATA 1 - 

INKOGNITOGATA 37 - 49 

Eiendom:  213/71/0/0 

Tiltakshaver:  SOMMERROGATEN UTVIKLING AS Søker:  HENT AS 

Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Oppføring 
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Fasader midtbygning og rotunde A-FA-SG1-200-008 19.06.2020 171/7 

Fasade nordøst og nordVest A40_21 19.06.2020 171/8 

Plan underetasje A-PL-SG1-200-U10 11.03.2021 197/5 

Plan 0 etasje A-PL-SG1-200-000 11.03.2021 197/6 

Plan 1 etasje A-PL-SG1-200-010 11.03.2021 197/7 

Plan 2 etasje A-PL-SG1-200-020 11.03.2021 197/8 

Plan 3 etasje A-PL-SG1-200-030 11.03.2021 197/9 

Plan 4 etasje A-PL-SG1-200-040 11.03.2021 197/10 

Plan 5 etasje A-PL-SG1-200-050 11.03.2021 197/11 

Plan 6 etasje A-PL-SG1-200-060 11.03.2021 197/12 

Plan 7 etasje A-PL-SG1-200-070 11.03.2021 197/13 

Plan 8 etasje A-PL-SG1-200-080 11.03.2021 197/14 

Plan 10 etasje A-PL-SG1-200-100 11.03.2021 197/16 

Snitt A-SN-SG1-200-001 11.03.2021 197/17 

Fasader vestre tårn A-FA-SG1-200-006 11.03.2021 197/18 

Fasader lysgård A-FA-SG1-200-007 11.03.2021 197/19 

Fasade frontbygg og østfløy A40_20 11.03.2021 197/20 

Fasade frontbygning med bakfasader A-FA-SG1-200-002 16.03.2021 197/21 

Fasader Inkognitogata 37 A-FA-SG1-200-003 16.03.2021 197/22 

Fasader østre fløy A-FA-SG1-200-004 11.03.2021 197/23 

Snitt D, E og J- Lysgård L-SN-SG1-760-03 Snitt D E og J 27.10.2021 244/16 

Snitt F og G - Lysgård -SN-SG1-760-04 Snitt F og G- Sø 27.10.2021 244/17 

Snitt K og L - Lysgård L-SN-SG1-760-06 Snitt K og L- S 27.10.2021 244/18 

Oppriss - Lysgård L-SN-SG1-760-07 Oppriss mur- Sø 27.10.2021 244/19 

Lysgård endring av høyder L10-002 30.11.2021 244/20 

Sommerrohage   244/24 

Lysgård   244/26 

Landskapsplan Inkognito plass L-PL-SG1-760-06 07.06.2022 283/7 

Landskapsplan øst L-PL-SG1-760-02 26.10.2021 283/8 

Plan 9 A-PL-SG1-200-090 09.05.2022 286/5 
 

Klagefristen er tre uker 
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. 

Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. 

§27b.  Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-

vedtak-i-byggesaker/ 

  

 

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
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ERKLÆRING OM BRUKSRETT TIL BIL- OG SYKKELPARKERING

Som eier og hjemmelshaver til gnr. 213 bnr. 458 (Parkeringseiendommen) og gnr. 213  bnr.  457 snr. 1-56

(Boligeiendommen), begge i Oslo kommune, gir Sommerrogaten Utvikling AS, org.nr. 915 149 375,

følgende rettigheter og forpliktelser til den som til enhver tid er eier av gnr. 213 bnr. 457 snr. 54 i Oslo

kommune (Seksjonseier):

1 BRUKSRETT TIL BILOPPSTILLINGSPLASS

Seksjonseier skal ha eksklusiv bruksrett til 1 biloppstillingsplass(er) i Parkeringseiendommen, som markert

med gult på kart inntatt som vedlegg 1 til erklæringen (heretter benevnt Parkeringsrettigheten).

Seksjonseiers biloppstillingsplass(er) er nummerert plass nr. 48. Parkeringsrettigheten er evigvarende og

vederlagsfri.

Seksjonseier plikter a folge de vedtekter og ordensregler som til enhver tid gjelder for

Parkeringseiendommen.

Seksjonseier skal dekke en forholdsmessig andel av kostnadene forbundet med drift, vedlikehold,

reparasjon og utskiftning av Parkeringseiendommen. Kostnadene fastsettes årlig av eieren av

Parkeringseiendommen basert på selvkostprinsippet. Kostnadene kreves inn sammen med

felleskostnadene i eierseksjonssameiet etablert på gnr. 213  bnr.  457 i Oslo kommune (Sameiet), som

deretter foretar felles innbetalinger til eier av Parkeringseiendommen. Det er tilrettelagt for lading av el-

biler innenfor rammen av gjeldende forskrifter. Strømforbruk og administrasjon for bruk av ladere dekkes

fullt ut av Seksjonseier.

Parkeringsrettigheten kan kun overdras sammen med Seksjonen eller til annen seksjonseier i Sameiet, og

Seksjonseier har således ikke adgang til å overdra Parkeringsrettigheten til tredjepersoner utover dette.

Ved overdragelse av Parkeringsrettigheten plikter Seksjonseier a informere eier av Parkeringseiendommen

og Sameiets forretningsfører.

Seksjonseier har rett til a leie ut biloppstillingsplassen(e), men slik at øvrige seksjonseiere i Sameiet har

fortrinnsrett til leie av biloppstillingsplassen(e) på markedsmessige vilkår. Utleie av biloppstillingsplass til

tredjepersoner som ikke er seksjonseier i Sameiet, må meldes skriftlig til Sameiets styre og Sameiets

forretningsfører for registrering. Ved utleie av biloppstillingsplassen(e) plikter Seksjonseier a pase at

leietaker er kjent med og overholder Seksjonseiers forpliktelser overfor eier av Parkeringseiendommen.

Seksjonseier har rett til a midlertidig bytte biloppstillingsplass til annen tilrettelagt biloppstillingsplass

markert med HC-symbol i Parkeringseiendommen. Bytteretten gjelder kun så langt det fremlegges

dokumentasjon på at en av hustandsmedlemmene i seksjonen har behov for tilrettelagt plass som følge av

nedsatt funksjonsevne. Biloppstillingsplassen byttes tilbake ved salg av seksjonen.

Doknr: 1236431 Tinglyst: 01.11.2022
ST9TENS KRTVERK
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2 BRUKSRETT TIL SYKKELPARKERING

Seksjonseier skal ha evigvarende og vederlagsfri bruksrett til totalt 3 plasser i de to bodene for

sykkelparkering i Parkeringseiendommen, som er markert med gult og oransje på kart inntatt som vedlegg

2 til erkleringen.

For denne bruksretten skal Seksjonseier dekke en forholdsmessig andel av kostnadene forbundet med drift,

vedlikehold, reparasjon og utskiftning av sykkelparkeringen på Parkeringseiendommen på samme måte

som angitt i erklæringens punkt 1 tredje avsnitt.

3 TINGLYSING

Denne erklæringen skal tinglyses som heftelse på gnr. 213 bnr. 457 snr. 54 og gnr. 213 bnr. 458 i

Oslo kommune.

4 VEDLEGG

Som vedlegg til denne erklæringen følger:

l. Kart som viser biloppstillingsplassen(e)s plassering i Parkeringseiendommen

2. Kart som viser sykkelparkeringen i Parkeringseiendommen

Side 2 av 3
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***

Sted: (J5lo / dato: J<;/JO-d;)_

for Sommerrogaten Utvikling AS,

org.nr. 915 149 375

.-
Mona Amalie Aarebrot Tangen, Christopher Utne,

styremedlem styremedlem

Dokument t kan tvses
ors « s..{ /]gt #is

Rett kopi bekreftes

t46e
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ERKLÆRING

Sommerrogaten Utvikling AS, org.nr. 915 149 375, er eier og hjemmelshaver til gnr. 213 bnr. 71

(Næringseiendommen}, gnr. 213 bnr. 457 snr. 1- 56 (hhv. Boligeiendommen og Seksjonene i

Boligeiendommen) og gnr. 213 bnr. 458 (Parkeringseiendommen), alle i Oslo kommune.

Næringseiendommen og Parkeringseiendommen er i felleskap benevnt Eiendommene. Eiendommene og

Boligeiendommen er i felleskap benevnt Sommerrokvartalet.

Ved denne erklæringen gis de som til enhver tid er eier av Seksjonene i Boligeiendommen følgende

forpliktelser overfor de som til enhver tid er eier av Eiendommene:

1 PLIKT TIL Å BIDRA TIL DRIFT, VEDLIKEHOLD, REPARASJON OG UTSKIFTNING PÅ EIENDOMMENE

Eier av Seksjonene på Boligeiendommen plikter adekke en andel på 5842/30407 av kostnadene forbundet

med drift, vedlikehold, reparasjon og utskiftning (heretter benevnt Tjenestene) av den felles

infrastrukturen i Sommerrokvartalet (heretter benevnt Infrastrukturen). Drift, vedlikehold, reparasjon og

utskiftning av Infrastrukturen skal ha den kvalitet og omfang som eier av Eiendommene finner

hensiktsmessig. Tjenestene omfatter eksempelvis renhold, vedlikehold av heis og ventilasjon, fjernvarme,

grøntanlegg, fiber med videre.

Kostnadene kreves inn sammen med felleskostnadene i eierseksjonssameiet som er etablert på

Boligeiendommen, som deretter foretar felles innbetalinger til eier av Eiendommene eller den

vedkommende utpeker.

2 TINGLYSING

Denne erklæringen skal tinglyses som heftelse på gnr. 213 bnr. 71, gnr. 213 bnr. 457 snr. 1- 56 og gnr. 213

bnr. 458 i Oslo kommune.

Dok
O:0. d

o DNE

r t t- kan+ glyses

G0m As
Doknr; 1235844 Tinglyst: 01.11.2022
STATENS KARTVERK

Rett kopi/gjenpart bekreftes
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Eiendomsmegler
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##

sa. 'uh ra.. 5//-2g

for Sommerrogaten Utvikling AS,
org.nr. 915 149 375

Mona Amalie Aarebrot Tangen,
styremedlem

Christopher Utne,
styremedlem
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Søknadom seksjonering
Tlnglysln,srekvlrenten (kommunen)
Kommunen skal fyle ut dette feltet og sende skjemaet tll Kartverket.

Kommunens navn IKommunens adresse IKo,otaktperso ¾ _ V(!-
Oslo, Plan- og bygningsetaten Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo er, 't

4C.<f'1?1 2.

1. Opplysninger om Innsenderen
Feltet skal fyllesut av den som sender inn søknaden til kommunen. Dette kan være den som eler eiendommen (hjemmelshaveren), men også en advokat
eller annen med fullmakt fra hjemmelsllaveren(e).

Navn Fsdselsnr./Org.nr E-postadresse

Sommerrogaten Utvikllng AS 915149 375

Adresse Postnummer Poststed ITelefonnummer

Vulkan 16 0178 Oslo

2. Opplysninger om eiendommen
Kommunenr. IKommunens navn

0301 Oslo I
Gårdsnr.

213 I
Bruksnr.

457
IFestenr.

3. Hvem eier/fester eiendommen? (Hjemmelshaver(e)
fllldselsnr./Org.nr. (11/9 sifferl Navn Eierandel (oppgis

som brøk)

915149 375 Sommerrogaten Utvikling AS 1/1- -  - - --

4. Søknad (ønsket oppdeling av eiendommen)
Eiendommen søkes oppdelt Ieierseksjoner slik det fremgår av fordeflngshsten nedenfor.

Dersom eiendommen ønskes oppdelt I flere enn seksti seksoner, ma du fortsette utfyllingen på søknadens siste side.

Seksjons• Seksjonens formll Samelellnlk (tde,) Tlllegs areal
nummer B• Boli,seksjon (omfaner oesl Her skriwr du telleren til seksjonen. Nederst fytl ut denne kolonnen hvis seksjonen skalha tilleøsareal.

ffiticlsbollgerj skrivet du nevneren, som vil vzre summrn 8 c Ullewareat byning
N=nzrtngssek1Jon av tellerne t11samtli,e seksjonerIsam..iet, (i  • rillegsareal i grunn Ikreverappmålinøsfonetnln,)
SB =somleseksjon boHø B<i=lllleqsareal i bygning og grunn (krever oppmalingstorretning)
SN =nmlenksion nærlnø

S.nr For-  8rfk Tillegg  S.nr For· rat Tilleggs- S.nr Fort-  Brek Tlllegs-  S.nr For• Brøk rineaøs· Snr For- Brtlk lllleSBS·
mil (teller)  areal mll (teller)  areal mål !telle,) areal mål (teller) areal mil lteller) areal

1 B '-12. 413 8 t/5 % 25 8 15' tj 37 B 15 p,1 49 B 3 B8.
2 B 4¢ 14 B 45 % 26 B 70 % 38 B I "l-1 PJi 50 B 43 8
3 B 105 e 15 B Yl 0 27 B 3 \j 39 B 1s4 di 51 B 43 07
4 B 45 3 16 B 54 , 28 B + 8 40 B JU>

%
52 B </"/ 7

5 i 3
,.,

2 -
5 B 17 B 'f I 29 B '-/J l1 41 B 277 53 B o_
6 B Jq 18 B 3 g 30 B 103 1 42 B 44 4 54 B '.?I r,_
7 B 5# ,7, 19 B 17€ 3 31 B 70 43 B {, l ·n 55 B 13

_
8 B 65 e 20 B II{I '1 32 B {.2.. \1 44 B +IJ ·(3 56 B <j'/ 6_
9 B

,, 3 21 B 17 - 33 B '-/( 0 45 B l.fJ 6 57t
10 B 1-/2. 1 22 B /LIi 8 34 8 6 0 46 B '8(; . i3 58

11 B 48 3 23 8 ?tia_ 0 35 B 15'/ "1 47 B 57 ..,
59I')

12 B 10.f I} 24 B IOl. 
_

36 B I -Z..I 8 48 B 45 6 60
Sum teUere 'i'\OG& Nevner= <.cqoea.

IDato

Fastsatt av Kommunal• og modernlserlngsdepartementet med hjemmel I forskrift
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Side 5 av 25Attestert kopi av dok.nr. 2022/1218317/200
Attesteringstidspunkt 2026-03-11 16:04

5. Ndvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med seksjoneringen
Her skal  søkerkun gi opplysninger om dokumenter som er nødvendige for at seksjoneringen skal kunne tinglyses, for eksempel dokumenter som
inneholder opplysninger om fordeling av opprinnelige sameieandeler

6.  Egenerklæring om at vilkårene I elerseksjonsloven er oppfylt

Hjemmelshaver(ne) erklarer at:

a) l8Jhver seksjonseier har enerett til abruke en bruksenhet

b) 18]hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning på eiendommen og har egen inngang fra fellesareal,
fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel

c) 58det er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til å sikre det antallet parkeringsplasser som følger av byegetillatelsen eller plangrunnlaget

d) seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen

e) 80seksjoneringen omfatter bare en grunneiendom, festegrunn eller anleggseiendom, eller at kommunen med samtykke fra Kartverket har gjort
unntak fra vilkåret

f) 8 det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til boligformål eller annet formål, og bruksformålet er i samsvar med arealplanformålet,
eller annen bruk det er gitt tillatelse til

) rammetillatelse eller igangsettingstillatelse er gitt dersom seksjoneringen gjelder planlagt bygning eller søknadspliktige tiltak i eksisterende
bygg

hl 8 arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal,
seksjoneres til fellesareal

) 5 det er fastsatt vedtekter.

Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart aavgi eller benytte uriktig erklæring, jf. straffeloven§ 365

7. Egenerklæring om at lovens tilleggsvllkr for seksjonering tll bolig er oppfylt

Hjemmelshaver(ne) erklaerer at:

l8JHver boligseksjon er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygnings loven og har kjøkken, bad og wc innenfor hoveddelen av

bruksenheten og at bad og wc er Ieget eller egne rom

eller

D boligseksjonen skal brukes til fritidsbolig,

eller

D alle boligene Inngår i en samleseksjon bolig

Dato

fastsatt av kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering Side 2 av 4
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8. Vedleggsomskal følge søknaden

;al SltuasJonsplan over eiendommen som tydelig angir eiendommens grenser. omrisset av bebyggelsen og grensene for eventuelle utendørs
tilleggsdeler som skal inngå i bruksenhetene

bl Plantegninger over etasjene I bygningen, inkludert kjeller og loft. På tegningene skal bruksenhetens arealer og avgrensinger, forslag til
seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom angis tydelig

cl Sameiets vedtekter

d} Rekvisisjon av oppm#lings torretning dersom noen av bruksenhetene har utendørs tillensareal

e) Dokumentasjon på at boligseksjoner oppfyller kravene til å være selvstendige boenheter etter plan- og bygningsloven. Som regel vl sllk
dokumentasjon fremgå av tillatelse etter plan- og bygningsloven, men 0&5å opplysnmger fra matrikkelen, tinglyste klausuler eller annet dokument
kan tjene som dokumentasjon

fl Samtykke fra rettighetshaver hvis det er tinglyst urådighetserklæring som går ut på at eiendommenIkkekan disponeres over uten samtykke fra
rettighetshaver. Samtykket må være med original signatur

cl Dersom det er flere hjemmelshavere til eiendommen som skal seksjoneres, skal skjemaet «Fordeling av sameieandeler ved scksjonering
vedlegges.

9., Innsendte plantegninger

[]  somhjemmelshaver(e) ekrefer jee/vi at de vedlagte plantegningene stemmer overens med den faktiske planløsningen

10. Underskrifter
Sted og dato (J?l,O Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

"/-&& fltt?itLWll- /an rn€Gt
Sted og dato v() r. Gjenta navn med blokkbokstaver

3p52 7 4t 5?4€ o7ge
Sted og date Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjermelshavers under skrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjemme/shavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjemmelsnderskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjermelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

11. Kommunens saksbehandling

al O Kommunen har utarbeidet og vedlagt matrikkelkart for utendørs tllleggsdeler

b) 0 Brev med orientering om vedtaket er sendt til Innsenderen (må krysses av)

12. Kommunen bekrefter at tillatelsetil seksjonering ergitt for(!!!! fyllesut):
Kommunenr,

0301
Kommunens navn

Oslo

Dato Underskrift

Gårdsnr.

21
Bruksnr.

1-1
Festenr.

Stempil.  • • • • p
::::: 'Iai- 6g
; ·::
EHJe.J:.

TEKNISK FAGAVDE a «

Dato j1nnsenderens underskrift

ttitu
Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert sknad om seksjonering Side3 av4
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4. Søknad (ønsket oppdeling av eiendommen), fortsettelse.
Eiendommen søkes oppdelt i eierseksjoner slik det fremgår av fordelingslisten nedenfor

SeksJons- Sekus[onensformal $amelebrsk (teller) T7lleggsareal
nummer =oligseksjon (omfatter ogsa Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst Fyllut denne kolonnen hvis seksjonen skalha tilleggsareal.

fritidsboliger) skriver du nevneren, som vl vaeresummen •  tilleggsareal i bygning
N naningsseksjon av telierne tilsamtllge seksjoner l sameiet. G= tilleggsareal I grunn Ikrever oppmillngsforretnlng)
S8 - samleseksjon bolig ØG  • tllleggsareal I bygning og grunn (krever oppm.llingsforretningJ
S  +samleseksjon naering

S.nr For- 8rek Tilleggs- S.nr For- Brok Title&gs S.nr  for-  Brk Tileggs S.nr  For- rk Tilleggs- Snr  For- Bret TIiieggs-
mål (teller) areal mal (teller) areal mal (teller)  areat mai (teller) areal mal (teller) areal

61 85 109 133 157

62 86 110 134 158

63 87 111 135 159

64 88 112 136 160

65 89 113 137 161

66 90 114 138 162

67 91 115 139 163

68 92 116 140 164

69 93 117 141 165

70 94 118 142 166

71 95 119 143 167

72 96 120 144 168

73 97 121 145 169

74 98 122 146 170

75 99 123 147 171

76 100 124 148 172

77 101 125 149 173

78 102 126 150 174

79 103 127 151 175

80 104 128 152 176

81 105 129 153 177

82 106 130 154 178

83 107 131 155 179

84 108 132 156 180

Sumtellere. Never

Dato

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel I forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert s•knad om seksjonering Side 4 av  4
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OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for Sommerrogata 1 og lnkognitogata 37 og
Sommerroparken
Regulerings bestemmelser
Detaljregulering for gnr/bnr Gnr.213 bnr.414 /Gnr. 213 bnr.71/Gnr. 213. bnr.72 mfl.

Kartnummer OIB- 201603027-1, datert 06.01.2017 og revidert 04.12.2017.

Planens hensikt
Intensjonen med reguleringsplanen med tilhørende bestemmelser er å legge til rette for
etablering av hotell, kontor, bevertning, bad, klubbscene og boliger i eksisterende og ny
bebyggelse for abidra til utviklingen av et flerfunk:sjonelt byområde. Formålet med planen er
samtidig asikre regulering av bevaringsverdig bebyggelse og interiør, samt åpenhet og
grøntarealer mot naboeiendommer i nordøst.

Bestemmelser til arealformål
1 Bestemmelser for vertikalniva 1
1.1 Kombinert bebyggelse og anleggsformål
Området kan benyttes i tilknytning til underetasjer i tilliggende bygg/byggefelt.

Det tillates innpasset fordrøyningsbasseng for overvann.

2 Bestemmelser for vertikalnivå 2
2.1 Kombinert bebyggelse og anleggsformål
2.1.1 Utnyttelse
Maks tillatt bruksareal innenfor felt 1 og felt 2 samlet er BRA= 27 500 m' inklusive
bevaringsverdig bebyggelse.

BRA skal regnes uten tillegg for tenkte plan.

Målbare plan som har en himling lavere enn 1,5 mover terrengets gjennomsnittsnivå rundt
bygningen, regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets BRA. Plan som har
himling lavere enn 0,5 m over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen, regnes ikke med
i bygningens bruksareal.

2.1.2 Plassering og høyder
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser, bestemmelsesgrense og maksimale
kotehøyder som angitt på plankartet.

Der byggegrense ikke er vist, er byggegrense lik formålsgrense.

Innenfor bestemmelsesgrense «kjeller» kan det bygges ut til formalsgrensen. Terreng over
kjeller kan ha varierende kotehøyde.

Balkonger og utvendige rømningstrapper tillates trukket ut over byggegrense, grenser for
regulerte kotehøyder og innenfor bestemmelsesgrense «utkraging» med inntil 1, 7 meter
utenfor fasadeliv. Balkonger mot gnr/bnr 213/224 tillates likevel ikke kraget ut nærmere enn 5
meter fra eiendomsgrensen.
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Innenfor bestemmelsesgrense «bro» kan det tillates broforbindelse mellom bebyggelsen i felt
I og felt 2. Fri høyde under en evt. bro skal være 4 meter.

For områder med maksimal kotehøyde under kote 49,0 tillates kotehøyde som vist på
plankartet for 100 % av arealet. Åpne rekkverk og andre installasjoner som ikke er del av
målbart BRA kan vurderes plassert over kotehøyden på plankartet, men skal ikke utgjøre mer
enn 10 % av tilhørende takflate.

For områder med maksimal kotehøyde over kote 49,0 skal det innenfor de øverste 3,5 meter
av maks kotehøyde kun tillates heis-/trappeoppbygg, tekniske installasjoner,
ventilasjonsanlegg, rom for klimaskjerming på takterrasser og åpne rekkverk på tak.
Takoppbygg og installasjoner kan utgjøre maksimum 20 % av tilhørende takflate.

Innenfor bestemmelsesgrense «rotunde» tillates kotehøyde som vist på plankartet for 100 %
av arealet.

2.1.3 Bruk
Min. 5 700m2 BRA skal avsettes til boligformål beregnet f.o.m plan 0. Boligenheter tillates
bare etablert fra 3. etasje, med egne innganger fra plan 0.

Arealer på bakkeplan mot torg og gatetun skal for felt2i hovedsak ha utadrettede funksjoner
med innganger.

Den enkelte forretningsenhet skal ikke overskride 300 m2.

Det skal sikres innendørs varelevering.

2.1.4 Utforming
Ny bebyggelse skal ha høy arkitektonisk kvalitet og gis et helhetlig uttrykk som gjenspeiler
bygningens plassering og komplettering av et bevaringsverdig bygningsmiljø. Skillet mellom
ny og gammel bebyggelse skal fremstå tydelig, og den nye bebyggelsens tilslutning til den
bevaringsverdige bebyggelsen må tillegges særlig vekt. Materialvalg skal begrunnes ved
innsendelse av rammesøknad.

Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.

Innenfor bestemmelsesgrense rotunde tillates påbygg på eksisterende bygning. Rotunden skal
gis et helhetlig, gjennomskinnelig uttrykk og stram form. Nederste etasje i påbygget ut mot
Sommerrogata skal trekkes tilbake min 11 meter fra eksisterende gesims.

2.1.5 Bokvalitet og uteoppholdsareal
Området skal ha variert leilighetssammensetning med utgangspunkt i:

Maks. 40 % pa 35-50 m'
Min. 20 % paover 80 m
Felles uteoppholdsareal for boligene skal utgjøre minst 16 % av boligens målbare BRA.
Felles uteareal på takterrasse kan medregnes i uteoppholdsarealet. Felles utearealer skal
opparbeides for lek og opphold for ulike aldersgrupper og funksjonsnivå.
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Uteoppholdsareal på bakken skal ha parkmessig karakter. Min. 15%av arealet skal være
grønne arealer, med et vekstlag med minimum 1 m tykkelse. I resterende arealer skal 50 %
være permeable overflater. Området skal være allment tilgjengelig, og utformet med varierte
leke- og oppholdsarealer.

Det skal opparbeides en allment tilgjengelig gangforbindelse fra torget til gatetunet og videre
til regulert friområde på gm/bnr 213/226. På grunn av stor høydeforskjell kreves det ikke at
forbindelsen har universell utforming.

Felles takterrasse
Uteoppholdsareal på felles takterrasse skal utformes som grønne takhager med variert
utforming, slik at det skapes uterom med attraktive kvaliteter. Min. 20%av felles takterrasse
skal kunne beplantes, med minimum 40 cm vegetasjonsdekke for robust vegetasjon i ulike
høyder.

2.1.6 Utomhusplan
Sammen med søknad om rammetillatelse for nybygg skal det innsendes detaljert utornhusplan
i 1 :200 (takplan i1:100) for areal innenfor byggeomrdet og for regulert gatetun.

Utomhusplanen skal angi:
- Omsokt tiltak og eventuell eksisterende bebyggelse.

- Eksisterende og planlagt terreng samt terrengtilpasninger

- Arealer for lek og opphold, gangveier og sykkelparkering

- Eksisterende trær som skal bevares/felles og ny vegetasjon

- Tykkelse på vekstlag og betingelser for beplantning

- Tilgiengelighet for bevegelseshemmede

- Håndtering av overvann innenfor området.

- Allment tilgjengelig gangvei

Utornhusplan skal godkjennes samtidig med rammetillatelse, og utornhusarealene skal
opparbeides i henhold til godkjent utomhusplan. Når det gis midlertidig brukstillatelse for et
tiltak skal utornhusareal som tilhører tiltaket være opparbeidet.

2.1.7 Avkjorsel
Avkjørsel fra Inkognitogaten skal opprettholdes via gatetunet som vist med pil på plankartet.

2.1.8 Parkering
Frem til ny parkeringsnorm er vedtatt av bystyret, skal parkering for bil og sykkel
opparbeides etter følgende beregning:

Bil:
- Fra 0,4 til 0,8 plasser pr. 100 m2 bolig
- Fra 5,4 til 9 parkeringsplasser pr. 1000 m2 forretning
- Fra 0,6 til 1,8 parkeringsplasser pr. 10. rom for hotell
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- Fra 1,2 til 4,2 parkeringsplasser pr. 1000 m' kontor
- Fra Otil 0,6 parkeringsplasser per 10 seter for bevertning
- Fra Otil 1,2 parkeringsplasser pr. 10 årsverk for undervisning
- Fra 1,2 til 4,2 parkeringsplasser pr. 1000 m2 offentlig eller privat tjenesteyting

Minst 5 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for personer med funksjonsnedsettelse.

Det skal legges til rette for lading av elbiler i parkeringsanlegget.

Sykkel:
- Fra 3 plasser pr. l 00 mboligkompleks
- Fra 18 plasser pr. 1000 m2 BRA for forretning
- Fra 8 plasser pr. 1000 m' for hotell
- Fra 21 plasser pr. 1000 mfor kontor
- Fra 30 plasser pr. 1000 mfor bevertning
- Fra 30 plasser pr. 1000 m2 for undervisning
- Fra 21 plasser pr. 1000 mfor offentlig eller privat tjeneste yting

Deretter skal den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm gjelde.

For boligene skal min. 80 % av sykkelplassene etableres under terreng.

Eventuelle tiltak knyttet til sambruk av sykkelplasser skal godkjennes ved rammesøknad.

2.1.9 Miljøfaglige forhold
Støy
Det kan etableres boliger i gul og rød sone forutsatt at boliger har minimum en fasade som
vender mot stille side. Halvparten av oppholdsrom og minimum et soverom skal vende mot
stille side.

Støy på uteoppholdsareal skal på søknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i
retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442/2016 eller senere vedtatte
retningslinjer som erstatter disse.

Overvann
Lokal og åpen overvannshåndtering skal i størst mulig grad legges til grunn ved
detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Sammen med søknad om rammetillatelse for
nybygg skal det redegjøres for håndtering av overvann og valg av løsning skal begrunnes.
Dersom valgt løsning innebærer påslipp av overvann til kommunal avløpsledning, skal
løsningen være godkjent av Vann- og avløpsetaten før det gis tillatelse til tiltak.
Etablering av fordrøyningsbasseng tillates innenfor felt 1, felt 2 (vertikalnivå 1 og 2), torg og
gatetun.

I anleggsfasen tillates ikke ført urenset overvann inn på kommunens ledningsnett eller til
resipient.

Fjernvarme
Tiltak innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes
fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo
skal legges til grunn.
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Kvalitetsprogram for miljø- og energi
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge et kvalitetsprogram for miljø og
energi, jf. kommuneplanens § 9 .1. Kvalitetsprogrammet skal redegjøre for prosjektets
miljøkvalitet og oppfølging av dette med hensyn til transport, energibruk, utslipp,
materialvalg og massehåndtering. Programmet skal også beskrive hvordan prosjektets
miljøkvalitet skal følges opp i bygge- og anleggsfasen. Plan- og bygningsetaten skal
godkjenne innholdet i programmet.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
3.1 Kjørevei
Kjørevei skal være offentlig

Det tillates bussoppstillingsplass i kjøreveien.

3.2 Fortau
Fortauet skal være offentlig.

3.3 Torg
Torget skal være offentlig.

Det skal tilrettelegges for gående, med soner til offentlig opphold på plassen. Det kan tillates
uteservering langs tilstøtende fasader.

Det tillates etablert sykkelparkering på torget.

Eksisterende trær markert i plankartet skal bevares. Det skal plantes to nye trær i forlengelse
av bevart trerekke. Trær som felles skal erstattes av nye trær.

Det skal etableres en sykkeltrase gjennom omradet fra Henriks Ibsens gate/ Inkognitogata til
Henrik Ibsens gate/ Frognerveien. Sykkeltraseen skal utformes som enveis sykkelfelt i
minimum 2 meters bredde langs Henrik Ibsens gate fra Inkognitogata i øst. Foran
Sommerrogata 1 skal sykkeltraseen ledes over torget, via shared-space-sone med minimum
3,5 meters bredde vestover mot Frognerveien.

Det tillates kjøring for atkomst, varelevering og renovasjon til gnr 213, bnr 415 og 416 og
kjøring for beredskaps- og utrykningskjøretøyer.

Kfr. også punkt 4.4 H570_3 Sommerrogata - torg.

3.4 Byggeplan
Sammen med soknad om rammetillatelse skal det sendes  inn  en byggeplan for offentlige
samferdselsanlegg. Byggeplanen skal godkjennes av Bymiljøetaten før det gis
rammetillatelse.

3.5 Gatetun
Gatetunet skal være felles for g.nr./b.nr. 213/414, 213/71 og 213/215. Det tillates kjøring for
varelevering, renovasjon, atkomst til parkeringsanlegg og kjøring for beredskaps- og
utrykningskjøretøyer.

Det tillates etablert sykkelparkering i gatetunet.
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Gatetunet skal være allment tilgjengelig og utformes som et shared-space-areal. Det tillates
ikke bilparkering i gatetunet.

Gatetunet skal ha høy kvalitet med innslag av grønt og vegetasjon.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8)
4 Bevaring av kulturmiljø
4.1 Kulturmiljo - bebyggelse, felles for felt 1 (H570_1) og felt 2 (H570_2)
Bygningene som omfattes av hensynssonene tillates ikke revet, fjernet, flyttet eller tilbygget
såfremt ikke annet fremgår av bestemmelsene knyttet til hensynssonen. Bygningenes
eksteriør, bærekonstruksjoner og hovedstruktur, samt utvalgte interiør med veggfast inventar
som angitt, skal bevares uendret eller føres tilbake til opprinnelig/eldre utførelse i tråd med
dokumentasjon og kulturminnefaglig anbefaling. Mindre endringer av fasade,
bærekonstruksjoner eller hovedstruktur kan tillates etter søknad, dersom det ikke går på
bekostning av bygningenes kulturminnefaglige og estetiske verdier.

Det tillates ikke takoppbygg innenfor hensynssonen. Omfang og utforming av balkonger inn i
hensynssonen skal avklares med Byantikvaren.

Ved restaurering eller reparasjon av eksteriøret skal opprinnelige/eldre materialer og
elementer, som vinduer, dører, kledning, taktekking m.m. bevares med sin opprinnelige
plassering. Der verdifulle eldre elementer er tapt skal uttrykk og kvalitet med hensyn til
utforming, materialbruk, farger og utførelse tilbakeføres.

Alle søknadspliktige tiltak skal legges frem for Byantikvaren før det gis tillatelse til tiltak.

Dersom bygningene eller deler av bygningene må rives på grunn av brann eller annen
uopprettelig skade, tillates det oppført bebyggelse med samme dimensjoner, høyder og
plassering.

4.2 Felt 1: H570_1, Inkognitogata 37 med forhage
Hagen skal bevares og beholde sitt historiske preg av beplantet forhage. Det kan tillates
etablert en forbindelse mellom plan 1 i bygningen og hagen. Utforming av forbindelsen skal
godkjennes av Byantikvaren før rammetillatelse kan gis.

Det tillates for øvrig ikke oppføring av nye konstruksjoner, biloppstillingsplass, undergraving
for etablering av kjeller e.l.

Eksisterende tre markert i plankartet skal bevares.

4.3 Felt 2: H570_2, Sommerrogata 1
4.3.1 Frontbygning
Fasade mot nord og tilhørende deler av tak tillates bearbeidet og påbygget til kote angitt på
plankartet. Påbygget på nordre del av taket skal gis et renskåret og stramt arkitektonisk
uttrykk som viderefører underliggende fasadeliv mot bakgård og kortveggene. Påbygget mot
østre kortvegg mot Inkognitogata skal være tilbaketrukket min 2 meter fra takutstikk.

Lyssjakten over sentraltrappen skal videreføres for agi  trappen overlys. Det tillates ikke
etablering av oppholdsareal på fremre del av takflaten.
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Det tillates oppføring av et påbygg (rotunde) med maks. kotehøyde og radius som angitt på
plankartet, kfr. punkt 2.1.4.

På ytre del av eksisterende tak og gesims regulert med kotehøyde +49,0 mot Sommerroparken
tillates verken takoppbygg, rekkverk eller andre nye installasjoner.

4.3.2 Midtbygning
Midtbygningen t.o.m. plan 3 med opprinnelig kantine skal bevares iht. punkt 4.1. Bygningen
tillates bygget til på plan 1-3 og bygget på fra plan 4. Det tillates forsterking av søyler og
andre konstruktive elementer som må utføres uten å svekke opplevelsen av sentralhallen og
badet.

Fasade på plan Omot gårdsrom skal bevares iht. punkt 4.1 og eksponeres mot det fri.

På plan 1 tillates et transparent tilbygg som fundamenteres på slanke søyler i gårdsrommet.
Den eksisterende fasaden videreføres som konstruksjon og skal være lesbar fra gårdsrommet.
Det tillates at eksisterende vindusåpninger på plan 1 utvides ned til gulvplanet.

4.3.3 Østfløyen
Fasade mot gårdsrom opp til gesims over plan 4 skal bevares iht. punkt 4.1. Bygningen tillates
bygget på og til som angitt på reguleringskartet. Bærekonstruksjonen, utenom trapperom med
tilhørende rom og konstruksjoner, skal bevares og inngå i ny bygningsmasse. Det tillates
etablert en passasje på bakkeplan inn til gårdsrommet i søndre del av østfløyen. Det tillates at
vinduer på plan  O mot gårdsrom kan utvides ned mot terreng. Utforming av passasjen og
vinduene skal godkjennes av Byantikvaren før rammetillatelse kan gis.

4.3.4 Bevaring av rom og interiør
Følgende rom og interiører i bygningsanlegget skal bevares iht. punkt 4.1:

- Hovedinngang fra Sommerrogata med tilhørende vestibyle. Himling inklusiv lampe og
klokke tilbakeføres etter evt. tekniske arbeider over himling.

- Hovedtrapperom inklusiv belysning og glasstak over plan 5.

- Direktorkontor inklusiv våtrom og forværelse plan 3.

- Vestkantbadet inklusiv trapp fra plan 1, sirkelformet vestibyle, svømmehall med
basseng og integrert mosaikk av Per Krogh, garderobeanlegg med skifteavlukker,
romerbad med basseng og garderober, karbadavdeling med garderober. 1nnredning og
interiørdetaljer tillates tilpasset realistisk drift innenfor bevaringsverdienes tålegrenser.

- Forgang tilknyttet hovedtrapperom f.o.m. plan 2 t.o.m. plan 5.

- Opprinnelig ekspedisjonshall plan 1. Freske av Per Krogh skal bevares og være synlig.
Framtidig romforløp skal underbygge og forsterke opplevelsen av kunstverket.

- Opprinnelig kantine plan 3. Takmaleri i 16 felt av Per Krogh skal bevares og være
synlig. Framtidig romforløp skal underbygge og forsterke opplevelsen av kunstverket.
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Tilrettelegging for ny bruk av disse rommene er mulig innenfor bevaringsverdienes
tålegrenser, men skal da skje i samråd med Byantikvaren. Avklaringen skal gjøres i
forbindelse med første igangsettingssøknad som omfatter rommene.

Ved rivesøknad skal det gjøres en grundig gjennomgang/katalogisering av andre interiør- og
bygningselementer med sikte på gjenbruk i fremtidig prosjekt.

4.3.5 Gårdsrom
Gårdsrom skal videreføres som et offentlig tilgjengelig areal med harde overflater. Lystårn
skal bevares men tillattes flyttet i samråd med Byantikvaren.

4.4 H570_3, Sommerrogata - torg
Torget skal holdes åpent, og det tillates ikke bygningsmessige tiltak innen området eller andre
tiltak som kan bidra til aredusere virkningen av den bevaringsverdige bygningen i miljøet.
Sommerrogata skal fortsatt oppleves som et historisk gateløp.

Deler av torget skal ha et grønt preg, og eksisterende trær markert i plankartet skal bevares.

Statuen, «Mannen med nøklene» av August Rodin, skal tilbakeføres til området.

Alle søknadspliktige tiltak som berører bevaringsverdiene skal legges frem for Byantikvaren
før det fattes vedtak. Plassering av skulpturen «Mannen med nøklene» skal gjøres i samråd
med Kulturetaten, Oslo kommune.

Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring
5 Før rammetillatelse

Dokumentasjonskrav

Før det gis rammetillatelse for ny bebyggelse innenfor planområdet, skal det etableres et
målesystem for aovervake og dokumentere endringer i grunnvannstanden og
grunnsetninger i løsmassene mellom planområdet og Oslo-tunnelen.

Før det gis rammetillatelse for ny bebyggelse innenfor planområdet, skal det dokumenteres at
det blir gjennomført tiltak for asikre at byggegropa blir tett både i anleggsfase og permanent.

6 Før igangsettingstillatelse
Før det gis igangsettelsestillatelse til nybygg, hovedombygging eller bruksendring for
bebyggelse i felt 1 og/eller felt 2 skal sykkelløsning i Henrik Ibsens gate fra Drammensveien
til Stortingsgata være sikret opparbeidet i tråd med byggeplan som er utarbeidet av
Bymiljøetaten.

7 Før bebyggelse tas i bruk
7.1 Før det gis midlertidig brukstillatelse for nybygg, hovedombygging eller bruksendring for
bebyggelse i felt 1 og/ eller felt 2, skal offentlig torg være opparbeidet. Opparbeidelse skal
skje i samsvar med byggeplan godkjent av Bymiljøetaten.

7 .2 Før det gis midlertidig brukstillatelse for boliger skal følgende være opparbeidet:
Gatetun
Fortau langs Inkognitogata innenfor planområdet
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7.3 Før det gis midlertidig brukstillatelse for boliger skal regulert offentlig friområde inntil
planområdet, gnr./bnr 213/226 vere oppgradert. Oppgradering skal skje i samråd med
Bymiljøetaten.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 05.09.2018 sak 261.

Bestemmelsene er  i  samsvar med bystyrets vedtak.

Byrådsavdeling for by

, l-,
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