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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den 

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1 

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig 

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG3
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Bygningsdeler med TG2
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

02.09.2025 02.112025

Hjemmelshavere

Navn: Arman Bahrami Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Telefon:

Firma: Epost:

90418516

th@din-takst.no

Adresse:

Tore Haugstulen

Din Takst AS

Fjellrabben 12b, 2022 Gjerdrum

Informasjon om boligen

Adresse: Sinsenveien 51 C, 0585 OSLO

Kommunenr: 301 Gårdsnr: 83 Bruksnr: 550 Festenr:

Seksjonsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:

Boligtype:

Andelsnr:

5. Arealinformasjon
1 etg.

Entre : Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt himling med downlight. glatte dører. sikringsskap.

Soverom 1 : Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt himling, garderobeskap. 

Soverom 2: Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt himling, garderobeskap. Utgang til ca 7m2 østvendt balkong.

Bad 1: Grå 30x30 fliser på gulv med varme, beige 30x30 fliser på vegger, Innfellbare dusjvegger, stål himling med downlight, vask 

med møbel under, speil, innebygd wc, Mekanisk avtrekk. 

Bad 2: Grå 30x30 fliser på gulv med varme, beige 30x30 fliser på vegger, Innfellbare dusjvegger, stål himling med downlight, vask 

med møbel under, speil, innebygd wc, opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk. Rørfordelingsskap med stoppekran.  

Kjøkken : Mørk HTH kjøkkeninnredning, med lys laminat benkeplate, integrerte hvitevarer. Mekanisk avtrekk. 

Stue : Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt himling. 

Utebod  i kjeller merket 41.
7m2 østvendt balkong fra soverom. 
Parkeringsplass i kjeller med billader merket 6.

Det er termostatstyrt vannbåren gulvvarme tilknyttet fjernvarmeanlegg i gang, stue/kjøkken og på bad. 

41

2024 - Kilde Norges Eiendom 

Boligblokk

Byggemåte
Bæresystem og yttervegger:
Bygget er oppført med bæresystem hovedsakelig utført i stål og betong. Etasjeskiller er levert som betongelementer. Yttervegger og fasader er utført hovedsakelig av bindingsverk med 
kledning som
angitt i avsnitt under.

Fasader og balkonger:
De sammenhengende bygningsvolumene er brutt opp med sprang i fasaden og variasjon av høyder. Ulike materialer understreker nedbrytningen av bygningsvolumene. Det er 
benyttet ulike materialer i form av tegl, puss og platekledning.

Alle balkonger har betongelementer. Avrenning fra balkonger ned i sluk og nedløp til bakken. Undersiden av balkonger er det ubehandlet betong. Noen leiligheter vil ha akustiske 
plater på undersiden av balkonger.
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Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

1.      etasje 90 85 5 0

Totalt m2 90 85 5 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

1.       etasje 85 85 0 2 Soverom, Entre, Stue, Kjøkken og 2 bad.

Totalt m2 85 85 0

Kommentar til arealberegning

"Arealer for balkong/veranda/terrasse (TBA) er målt etter beste evne. Det kan ikke utelukkes avvik over 2%. Arealene må anses som omtrentlige."

TBA (terrasse- og balkongareal)

7

7

https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html
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6.4 Balkong, terrasse, platting

Type Balkong 

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Ja

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

6. Hovedrapport

6.11 Etasjeskille og gulv på grunn

Type Betongdekke 

Høydemålinger på etasjeskiller er tilfredstillende etter NS3600 tolleransekrav.

Ved enkel nivellering på tilfeldige steder med linjelaser ble følgende rom målt:

Stue måles en maksimal høydeforskjell på ca. 2mm over en lengde på 500cm(hele rommet) og  

ca 1mm over 2m.

Entre måles en maksimal høydeforskjell på ca. 2mm over en lengde på 200cm(hele rommet) 

og 1mm over 2m. 

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1
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6.12 Ildsted/Skorstein

6.13 Kjøkken

Overflater og innredning

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Avtrekk

Type avtrekk Mekanisk

Oppsummering av avtrekk TG-1

6.14 Lovlighet

Rombenevnelse er iht dagens bruk på befaringstidspunkt, uten hensyn til byggeforskriftens krav. Det 

er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør om rommet defineres som P-ROM eller S-

ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse 

i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg. 

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Kjøkkeninnredning fra HTH med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vaskekum.  Integrerte hvitevarer 

Oppsummering av overflater og innredning TG-1
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Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

6.15 Vinduer og dører

Vinduer med 3-lags isolerglass fra 2024. Balkongdør med 
3-lags isolerglass,  Hvite  innerdører. 

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og dører TG-1
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6.18 Elektrisk

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Type anlegg Skjult

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei

Oppsummering av elektrisk TG-1

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 etter retningslinjer fra FEL (forsirkrift for elektrisk lavspenningsanlegg) da dette krever 
spesiell kompetanse og autorisasjon.
Iht. veileder fra direktoratet for byggkvalitet skal ikke den bygningssakkyndige sette tilstandsgrad på det elektriske 
anlegget (https://www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-bolighandel).

6.19 Avløpsrør

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Staking kan gjennomføres via avløp til installasjoner og sluk.

Oppsummering av avløpsrør TG-1
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6.21 Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon med varmegjenvinning, med eget aggregat for hver leilighet. Avtrekk fra 
kjøkken, bad og bod via avtrekksventiler. Tilluft til øvrige rom via ventil i vegg/tak og avtrekk via spalte 
under dør. Luftinntak i fasade og avkast over tak

Type ventilering Mekanisk ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-1

6.20 Vannledninger

Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Stoppekran er plassert i bad og fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av vannledninger TG-1



Sinsenveien 51 C, 0585 OSLO 13 av 14

6.22 Våtrom: 

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Det er balansert ventilasjon med varmegjenvinning, med eget aggregat for hver leilighet. Avtrekk fra kjøkken, 
bad og bod via avtrekksventiler. Tilluft til øvrige rom via ventil i vegg/tak og avtrekk via spalte under dør. 
Luftinntak i fasade og avkast over tak

Oppsummering av bad TG-1

Bad 1: Grå 30x30 fliser på gulv med varme, beige 30x30 fliser på vegger, 
Innfellbare dusjvegger, stål himling med downlight, vask med møbel under, speil, innebygd wc
Bad 2: Grå 30x30 fliser på gulv med varme, beige 30x30 fliser på vegger, Innfellbare 
dusjvegger, stål himling med downlight, vask med møbel under, speil, innebygd wc, opplegg 
for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk. Rørfordelingsskap med stoppekran. 

Sanitærutstyr

Badene er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk og dusjvegger,ett greps dusjbatteri. 
Vegghengt toalett. servant skap med glatte fronter. hvit servant med ett greps blandebatteri. 
Speil over servanten. 

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Sanitært utstyr fungerer som tiltenkt

Ventilasjon

Rommet har mekanisk avtrekk og tilluft ved dør.

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Avtrekk er testet med papir og fungerer som tiltenkt 

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Fuktmåling

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved fuktmåling? Nei

Det registreres ingen fukt og fungerer som tiltenkt

Oppsummering av fukt TG-0
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6.23 Overflater

Alle overflater Nye 2024

Oppsummering av overflater TG-1

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei
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Adresse Sinsenveien 51C

Postnummer 0585

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 83

Bruksnummer 550

Seksjonsnummer 41

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300895754

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2024-43015

Dato 24.10.2024

Innmeldt av Bygg Control AS v/ TOMAS DUDA

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.energimerking.no/


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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2024
Bygningsmateriale:
BRA: 85
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon
Ventilasjon

https://www.energimerking.no/beregninger


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

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Sinsenveien 51C 300895754 H0101 41 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2024

Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

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

Areal yttervegger 28 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 85 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 14 m²
Oppvarmet BRA 85 m²
Totalt BRA 85 m²
Oppvarmet luftvolum 215 m³
U-verdi for yttervegger 0,20 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,15 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,92 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 16,4 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 104,8 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 22.02.2024
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 84 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 84 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 2,00 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 86 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 55 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)



Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,59
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,14
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,92
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

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

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

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,86
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,86

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

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

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

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 21.10.2024



Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma Bygg Control AS
Navn person Tomas Duda

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 26,1 kWh/år
Ventilasjonsvarme 4,4 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 7,3 kWh/år
Pumper 0,9 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 97,4 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 8 700 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 102,60 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 5 552 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 102,60 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 8 700 kWh/år

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

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 3 552 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 5 148 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 8 700 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 25,8 %



 

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

 

Midlertidig brukstillatelse del 4 - Sinsenveien 51 - 53 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om midlertidig brukstillatelse for deler av 
tiltaket som vi mottok 09.10.2024. Tillatelsen er hjemlet i plan- og bygningsloven § 21-10 
tredje ledd. Det gjenstår mindre vesentlige arbeider.  Plan- og bygningsetaten gir 
brukstillatelse som beskrevet nedenfor.  

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for bygg A med tilhørende uteoppholdsarealer. 
Dette illustreres i søknadens følgebrev, dokument 102, fil 3. 

Gjenstående arbeider 
Ansvarlig søker har oppgitt følgende arbeider som gjenstår: 

• Klatreplanter på sydfasadens gavl. 

Gjenstående arbeider skal være utført innen mai 2025. 

Søknad om ferdigattest skal foreligge 31.09.2025. 

Vilkår i den videre prosessen 
Vilkår for midlertidig brukstillatelse 

Plan- og bygningsetaten 

LØVSETH + PARTNER AS 
St. Olavs plass 3 
0165 OSLO 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 24.10.2024 
 202101480 - 105 

Oppgis alltid ved 
henvendelse 

Hannah Waaler Koppang  

    

Adresse:  SINSENVEIEN 51 - 53 Eiendom:  83/61/0/0 
Tiltakshaver:  SKANSKA EIENDOMSUTVIKLING 

AS 
Søker:  LØVSETH + PARTNER AS 

Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Oppføring 
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Dersom dere søker om midlertidig brukstillatelse før dere søker om ferdigattest, må dere sende 
oss følgende dokumentasjon: 

•  Overvannsløsninger skal være opparbeidet før første søknadspliktige byggetiltak etter 
planen tas i bruk, jf. reguleringsbestemmelsene § 1.1 i S-5102, vedrørende overvann. 

•  Utomhusanlegg skal være ferdig opparbeidet før det gis brukstillatelse til tilhørende 
byggetrinn, jf. reguleringsbestemmelsene § 2.4 i S-5102, vedrørende utomhusplan og 
takplan. 
○  Det er gitt dispensasjon for oppføring av støttemurer over 2 meter. Det må dokumenteres 

at murene er utført i henhold til tegninger, perspektiver og beplantningsplan; henholdsvis 
tegl bekledning med horisontalt spill og beplanting. 

 
Vilkår for ferdigattest 
Hvis det er satt vilkår for brukstillatelse må disse være oppfylt før dere kan få ferdigattest. Når 
dere søker om ferdigattest, må dere sende oss følgende dokumentasjon: 

•  sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker 
○  Plan- og bygningsetaten vil vurdere å føre tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og 

bygningsetaten skal føre tilsyn med at tiltak gjennomføres i samsvar med gitte tillatelser 
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1. 

•  bekreftelse/kvittering på at sluttdokumentasjon er mottatt av Vann- og avløpsetaten 
○  Sluttdokumentasjonen kan for eksempel være som bygget-tegninger, foto og opplysninger 

om hva som er installert. 

•  bekreftelse fra Bymiljøetaten på at de har overtatt fortau med gatetrær på østsiden av 
Sinsenveien langs Felt 1 (ved søknad om ferdigattest for hus A) 

•  bekreftelse fra Bymiljøetaten på at de har overtatt gang/sykkelveg samt gatetun ut mot Dag 
Hammarskjølds vei innenfor planområdet (ved søknad om ferdigattest for hus C) 

•  bekreftelse fra Vann- og avløpsetaten på at sluttdokumentasjon er mottatt skal legges ved 
anmodning til PBE om ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse. 

Søk via byggesakens prosjektside 
Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan søke om midlertidig brukstillatelse og 
ferdigattest. Prosjektsiden finner dere på 
http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202101480 
 

Ferdigstillelse 
Dersom de ansvarlige foretakene ikke har utført de gjenstående arbeidene, og dere ikke har søkt 
om ferdigattest innen fristen, vil vi kreve at dere ferdigstiller prosjektet. Dette er hjemlet i plan- 
og bygningsloven (pbl.) § 21-10. Se også Byggesaksforskriften (SAK10) kap. 12 for 
bestemmelsene om ansvar. 

http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202101480
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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/ 

Følg saken på Saksinnsyn 
Dere kan følge med på saken via Saksinnsyn på våre nettsider. Der kan dere også velge å 
abonnere på saken og bli oppdatert om endringer per e-post. 

 

 

Vennlig hilsen 
 
Hannah Waaler Koppang - saksbehandler 
Celine Jødal - for enhetsleder Aleksander Stein Engvoll 
  
enhet byggesaker indre by øst 
 
 
 
Kopi til: 
SKANSKA EIENDOMSUTVIKLING AS, Postboks 1175 Sentrum, 0107 OSLO  
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https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
http://www.oslo.kommune.no/saksinnsyn
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Utskrift basert på matrikkeldata
Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse
Matrikkelenhet: Gårdsnr 83, Bruksnr 550, Seksjonsnr 41 Kommune: 0301 Oslo

Bydel: 2 Grünerløkka
 
Adresse:
Veiadresse:
(fra bruksenhet)

Sinsenveien 51 C, gatenr 16403 Grunnkrets: 4309 Løren vest
0585 Oslo Valgkrets: 202 Sinsen skole

Oppdatert: 11.09.2023 Kirkesogn: 1041001 Sinsen
Tettsted: 801 Oslo

 
Eiendomsopplysninger
 
Matrikkel:
Type: Best. eierseksjon Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 23.04.2024 Har festegrunn: Nei Formål: Bolig
Areal: 7,0 kvm Skyld: Sameiebrøk: 85/3 907
Arealkilde: Beregnet Areal Areal felles tomt: 888,9 kvm
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:
Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert på matrikkelenheten.
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Forretninger:
Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
22.03.2024
27.08.2024

Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt

0301/83/550
0301/83/550/0/1
0301/83/550/0/2
0301/83/550/0/3
0301/83/550/0/24
0301/83/550/0/25
0301/83/550/0/41
0301/83/550/0/42

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

 
Seksjonering Forretning:

Matrikkelført:
22.03.2024
17.04.2024

Avgiver
Berørt
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

0301/83/550
0301/83/553
0301/83/550/0/4
0301/83/550/0/5
0301/83/550/0/6
0301/83/550/0/7
0301/83/550/0/8
0301/83/550/0/9
0301/83/550/0/10
0301/83/550/0/11
0301/83/550/0/12
0301/83/550/0/13
0301/83/550/0/14
0301/83/550/0/15
0301/83/550/0/16
0301/83/550/0/17
0301/83/550/0/18
0301/83/550/0/19
0301/83/550/0/20
0301/83/550/0/21
0301/83/550/0/22
0301/83/550/0/23
0301/83/550/0/26
0301/83/550/0/27
0301/83/550/0/28
0301/83/550/0/29
0301/83/550/0/30
0301/83/550/0/31
0301/83/550/0/32
0301/83/550/0/33
0301/83/550/0/34
0301/83/550/0/35
0301/83/550/0/36
0301/83/550/0/37
0301/83/550/0/38
0301/83/550/0/39
0301/83/550/0/40
0301/83/550/0/43
0301/83/550/0/44
0301/83/550/0/45
0301/83/550/0/46
0301/83/550/0/47
0301/83/550/0/48
0301/83/550/0/49
0301/83/550/0/50
0301/83/550/0/51
0301/83/550/0/52
0301/83/550/0/1
0301/83/550/0/2
0301/83/550/0/3
0301/83/550/0/24
0301/83/550/0/25
0301/83/550/0/41
0301/83/550/0/42

-86,1
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

17,3
10,9
11,4
11,0
12,9

7,0
15,6
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter
Stort frittliggende boligbygg på 5 etg. el. mer
Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Nr Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Sinsenveien 51 C H0101 Bolig 85,0 Kjøkken 3 2 2
 
Bygningsopplysninger:
Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse: 15.06.2021
Bygningsstatus: Midlertidig brukstillatelse BRA bolig: 1 818,0 Igangset.till.: 17.08.2021
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 1 818,0 Midl. brukstil.: 24.10.2024
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger: 12
Bygningsnr: 300895754 Antall etasjer: 9
 
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 2 216,0 216,0
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på bygningen.
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Dato:	03.12.2025

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	SINSENVEIEN	51C

Gnr/Bnr:	83/550

PlottID/Best.nr:	333124/	86523174

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	63976/
ANMO@MSEMERA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	hkn

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-15,	KDP-17
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Originalformat:	A3

Adresse:	SINSENVEIEN	51C
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Deres	ref.:	63976/
ANMO@MSEMERA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	hkn

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-15,	KDP-17
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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OSLO KOMMUNE

Reguleringsbestemmelser

Reguleringsplan for Sinsenveien 51-55

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr/bnr: 83/61, 83/501, 83/32, 83/397, 83/399, 83/465, 999/592.
Kartnummer ONOR 201617067 av 04.07.2018 og revidert 03.06.2019, 18.12.2019 og 12.05.2020.

Planens hensikt
Intensjonen med reguleringsplanen er å legge til rette for boligbebyggelse i åpen karréstruktur, med 
noe utadrettet virksomhet mot gateplan. Reguleringsplanen skal sikre at det opparbeides nødvendig 
sosial infrastruktur gjennom etablering av barnehage og gode byrom i form av park, torg og gang-/ 
sykkelvei. Denne utviklingen av planområdet har til hensikt å bidra til transformasjonen av Løren til et 
tett byområde med stor andel boliger, der både bymessige kvaliteter og boligkvaliteter sikres.

Fellesbestemmelser
1.  Fellesbestemmelser for hele planområdet
1.1   Overvann
Overvann skal tas hånd om åpent og lokalt. Det skal avsettes areal for lokal overvannshåndtering, 
fordrøyning samt for trygge flomveier i tilfelle ekstremsituasjon. Ved søknad om rammetillatelse skal 
det dokumenteres hvordan lokal overvannshåndtering er ivaretatt, og hvor valg av løsning er 
begrunnet. Valgt løsning skal forelegges Vann- og avløpsetaten for forhåndsuttalelse før tillatelse til 
tiltak. I anleggsfasen tillates ikke ført forurenset overvann inn på kommunens ledningsnett eller til 
resipient. Overvannsløsninger skal være opparbeidet før første søknadspliktige byggetiltak etter 
planen tas i bruk. 

2. Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg
2.1 Plassering og høyder 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og regulerte høyder som vist på plankartet.
Parkeringskjeller under terreng skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense #1for underjordisk 
parkering som vist på plankartet. Terreng/lokk over p-kjeller er i plankart angitt med maksimale 
kotehøyder.

Skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten skal ligge minimum 4,25 meter under regulert 
høyde for samtlige bygg. Over skjæringen tillates kun oppført parapet, heis- og trapperom og tekniske 
rom, fellesrom, skjermvegger og transparente rekkverk, innenfor maksimal utstrekning på 30 % av 
takflaten. 

Følgende tiltak tillates plassert utenfor byggegrense innenfor formålsgrensen:

- Balkonger og karnapper kan plasseres over byggegrense inntil 2,0 m ut fra fasadeliv mot 
gårdsrom, park og Sinsenveien. Mot Dag Hammarskjølds vei og gang-/sykkelveg tillates 
balkonger og karnapper over byggegrense inntil 1,3 m ut fra fasadeliv. Nødvendige 
trapper/ramper, tekniske anlegg, anlegg for renovasjon og overvannshåndtering, 
nedkjøringsramper og forstøtningsmurer. Høyden på konstruksjonene skal ikke overstige 2m.

- Skille- og levegger i inntil 2,0 meters høyde, 15cm bredde og inntil 2,5m lengde målt fra 
fasadelivet.

- Trafo, uthus og boder begrenset til 120 m2.

Boder tillates ikke plassert utenfor byggegrense mot vei.
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2.2 Utforming av bebyggelsen
Langs Dag Hammarskjølds vei kan første etasje benyttes til næring/bevertning og publikumsrettet 
virksomhet og/eller fellesarealer for boliger, og etasjen skal være minimum 4 meter høy, målt mellom 
overkant gulv i første etasje til overkant gulv i andre etasje, langs minimum 30 % av fasadelengden. 

Bebyggelsen skal ha variasjon i høyder ut mot Sinsenveien og Dag Hammarskjølds vei.
Bygningene skal brytes ned volummessig ved hjelp av sprang i fasade mot Dag Hammarskjølds vei.

Fasademateriale mot Dag Hammarskjølds vei og Sinsenveien skal i hovedsak være lys, fortrinnsvis 
rød tegl. Fasademateriale for øvrig som gir et mørkt totaluttrykk skal unngås. 
Fasadeoppdeling, materialvalg og sprang i vertikalretningen skal gi variasjon i lange
fasadeløp.

Takene skal være flate og 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.

Rekkverk, pergolaer og skjermvegger på takflater trekkes minimum 1,5 m inn fra fasadeliv, med 
unntak av hus A3 hvor rekkverk kan trekkes helt ut til gesims. På takterrasser tillates plantekar og 
annen møblering med høyde inntil 1,5 m over hovedtakflate, samt pergolaer og bod med høyde inntil 
2,5 m.

2.3 Uteoppholdsarealer
Innenfor områder som er regulert til bebyggelse og anlegg, skal uteareal på terreng,
som ikke benyttes til gangveier, kjøring, parkering, private forhager og fysiske installasjoner, 
opparbeides parkmessig, som felles uteoppholdsarealer.
Det skal etableres uteoppholdsarealer for alle aldersgrupper. Planområdets utearealer på bakkenivå 
skal behandles som et helhetlig og sammenhengende område.

Minste felles uteoppholdsareal (MFUA) for boligene skal utgjøre minimum 20 % av
boligenes BRA. I BRA bolig, som grunnlag for MFUA, medregnes ikke balkonger. Takterrasser kan 
medregnes i uteoppholdsarealet MFUA. Minimum 60 % av MFUA skal være på terreng eller lokk. 
Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i beregningene, med mindre de gis en hensiktsmessig bruk for lek 
og opphold. Trappe-/amfianlegg medregnes som MFUA. Arealer avsatt til kjørevei eller parkering tas 
ikke med i beregningene.

Uteoppholdsareal på lokk må sikres tilstrekkelig jorddybde for beplantning av trær og annen 
vegetasjon (minimum 100 cm) på minimum 20 % av arealet. Det tilstrebes 20 cm jorddybde på 
resterende uteoppholdsarealer med vegetasjon. Overflate av vekstmedium (jord) kan stikke inntil 50 
cm opp over angitt terrengkote. 

1. mai skal 40 % av MFUA på terreng/lokk være solbelyst til sammen 5 timer. Minimum 3 av disse 
timene skal være mellom kl. 15-20. Felt F2 kan medregne arealer på felles takterrasse for de siste 1,5 
timene mellom kl. 15-20.

For å skjerme uteoppholdsarealer på Felt 1, kan det etableres midlertidig støygjerde mellom Felt 1 og 
Felt 2. 

2.4 Utomhusplan og takplan
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i målestokk 1:200. Planen 
skal vise utforming og materialer på uteoppholdsarealet med trær/ beplantning, vegetasjonsflater, 
møblering, boder og leskur, trapper, gangadkomster inkludert gangforbindelse mellom Lille Løren park 
og Dag Hammarskjølds vei. Planen skal vise hvordan de ubebygde delene av tomten skal 
opparbeides, herunder sykkelparkering, eksisterende trær som skal bevares og ny vegetasjon, 
renovasjonsløsning, oppstillingsplass for utrykningskjøretøy, gjerder, støttemurer, løsning for 
overvannshåndtering og snøopplag, stigningsforhold, belysning og skilting som ivaretar universell 
utforming. Planen skal redegjøre for fremtidig og eksisterende terreng. Utomhusplanen skal 
godkjennes samtidig med rammetillatelse. Utomhusanlegg skal være ferdig opparbeidet før det gis 
brukstillatelse til tilhørende byggetrinn. 



3

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det sendes inn takplan i målestokk 1:200 som viser 
hele takflaten, og redegjøre for opparbeidelsen av utearealer og materialbruk på takflaten.

2.5 Adkomst og avkjørsel
Planområdet skal ha avkjørsel fra Sinsenveien som vist med pil i plankartet. 

Adkomst fra Dag Hammarskjølds vei via gatetun er kun tillatt for nødkjøring og renovasjon.

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

- Bil: Fra 0,4 plasser til 0,6 plasser pr. 100 m2 BRA bolig.
- Bil: Maks 9 plasser pr 1000 m2 forretning/tjenesteyting/kontor.
- Sykkel: Min 3 plasser per 100 m2 BRA bolig
- Sykkel: Min 6 plasser pr 10 årsverk i barnehage.
- Sykkel: Min 18 plasser pr 1000 m2 næring/kontor.

Deretter skal den til enhver tid gjeldende norm gjelde.

Parkeringsnormen gjelder for planområdet som sådan, uten hensyn til senere tomtedelinger innenfor 
reguleringsfeltene. 
For boligene skal minst 50 % av sykkelplassene etableres innendørs. 
Minimum 5 % av bilparkeringsplassene skal være tilpasset personer med funksjonsnedsettelse. 

Minimum 50 % av bilene skal ha tilgjengelig strømuttak, med mulighet for å tilrettelegge samtlige 
parkeringsplasser for ladning av elbiler på et senere tidspunkt.

Parkeringsareal for sykkel og ladepunkt for el-sykkel skal være lett tilgjengelig. Minimum 30 av 
sykkeloppstillingsplassene skal være dimensjonert for transport- eller familiesykler. Det skal etableres 
anlegg for vask og reparasjon av sykkel.

2.7 Leilighetsfordeling og krav til bokvalitet 
Leilighetsfordelingen skal ha følgende sammensetning:

Maks 35 % leiligheter med 35-50 m2 BRA.
Minimum 40 % leiligheter over 80 m2 BRA, hvorav inntil 20 % kan bygges som kombinasjonsbolig 
med utleieenhet på ca. 20 m2 BRA integrert.

Leilighetsfordelingen gjelder innenfor både Felt 1 og Felt 2, for hvert felt.
Det tillates ikke boenheter under 35 m2 BRA. 
Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord og/eller nord-øst. 

2.8 Renovasjon
Renovasjonsløsning for bolig skal løses med nedgravde avfallsbrønner innenfor formål bebyggelse og 
anlegg. 
Renovasjonsløsning skal plasseres slik at det ikke virker dominerende i uterom, og vanskeliggjør 
frisikt eller ferdsel for fotgjengere og syklister.

2.9 Fjernvarme 
Tiltak over 1.000 m2 innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes 
fjernvarmeanlegget. På søknadstidspunktet for ramme skal de til enhver tid gjeldende retningslinjer for 
bruk av fjernvarme i Oslo legges til grunn.

2.10 Støy 
Støynivå på uteoppholdsareal og utenfor fasader med vindu til rom for støyfølsomt bruk, skal på 
søknadstidspunktet for rammetillatelse, tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i Retningslinje for 
behandling av støy i arealplanleggingen T-1442/2016, eller senere retningslinje som erstatter denne. 
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Barnehagen skal ha minst en fasade mot stille side og uteoppholdsareal med soner med støynivå 
under anbefalt grense i henhold til tabell 3 i T-1442/16. Ved rammesøknad skal det fremlegges en 
støyfaglig utredning og nødvendig dokumentasjon på at kravene i denne bestemmelse kan oppfylles. 
Det tillates boliger i gul og rød støysone under forutsetning av at boligene skal ha minimum en fasade 
som vender mot stille side. Halvparten av oppholdsrom og minimum et soverom skal vende mot stille 
side. Det skal tilbys bruksmessig egnede private eller felles private uteoppholdsareal med soner med 
støynivå under anbefalt grense, iht. tabell 3 i T-1442/2016 eller senere retningslinjer som erstatter 
denne. 
For å oppnå bedre lydforhold kan transparent/tett balkongbrystning og/eller delvis innglassing av 
balkong tillates.

Ved rammesøknad skal det fremlegges en støyfaglig utredning og nødvendig dokumentasjon på at 
kravene i denne bestemmelsen kan oppfylles. 
Tiltak som er nødvendig for å oppfylle støykravene skal være gjennomført før brukstillatelse for boliger 
gis. 

2.11 Krav til blågrønn faktor
Boligprosjektet skal tilfredsstille kommunens til enhver tid gjeldende norm for blågrønn faktor. 
Sammen med skjema for blågrønn faktor skal det ved første rammesøknad leveres en 
illustrasjonsplan for vann- og vegetasjonshåndtering for hele planområdet. Planen legges til grunn for 
beregning av BGF i det enkelte delområde. Parkområde inngår i tillegg til bygge- og anleggsområde i 
BGF- beregning.

2.12 Krav om fossilfri bygge- og anleggsplass
Bygge- og anleggsplassen skal være fossilfri. 

Alle maskinene på bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal bruke 
elektrisitet, bærekraftig biodrivstoff eller andre klimanøytrale og bærekraftige energikilder. 

Kjøretøy som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, løsmasser og lignende til 
og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt drivstoff. Unntaket gjelder 
ikke for frakt internt på bygge- og anleggsplassen.

Bestemmelser til arealformål
3 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)

3.1  Felt 1 - Bolig/forretning/barnehage/annen offentlig eller privat tjenesteyting 
(kultur, helse, velvære)/kontor/bevertning.
3.1.1 Utnyttelse
Samlet bruksareal over terreng skal ikke overstige BRA = 27.800 m2. Teoretiske plan skal ikke regnes 
med i BRA. Det skal avsettes minimum 700 m2 BRA til barnehage. Maksimum 200 m2 BRA kan være 
forretning, annen offentlig eller privat tjenesteyting, kontor eller bevertning.
Arealer til parkering, kjøring, ganger, tekniske rom, lager og boder som har himling høyre enn 1,5 m 
over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen regnes med i 25 % av planens bruksareal. Arealer 
med slik bruk som har himling lavere enn 1,5 m over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen, 
regnes ikke med i utnyttelsen.
Garasjenedkjøring, inngang til sykkelparkering i kjeller og anlegg for renovasjon medregnes ikke i 
BRA. 

3.1.2 Plassering 
Barnehagen skal plasseres i første etasje i hus D og hus E. 

3.1.3   Utforming av bebyggelsen
Det skal være minimum 2 gjennomganger fra Dag Hammarskjølds vei inn til det indre gårdsrom. 
Gjennomganger skal sikre adkomst til øvre og mellomliggende nivå av gårdsrom.
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3.1.4   Parkering
Krav til parkering må ivaretas på eget felt.

3.2   Felt 2 - Kombinert formål, bolig/forretning/annen offentlig eller privat 
tjenesteyting (kultur, helse, velvære)/kontor/bevertning. 

3.2.1 Utnyttelse
Samlet bruksareal over terreng skal ikke overstige BRA = 3.375 m2. Teoretiske plan skal ikke regnes 
med i BRA. Det skal avsettes minimum 700 m2 BRA til forretning, annen offentlig eller privat 
tjenesteyting, kontor eller bevertning.

Arealer til parkering, kjøring, ganger, tekniske rom, lager og boder som har himling høyre enn 1,5 m 
over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen regnes med i 25 % av planets bruksareal. 

Arealer med slik bruk som har himling lavere enn 1,5 m over terrengets gjennomsnittsnivå rundt 
bygningen, regnes ikke med i utnyttelsen.

3.2.2 Adkomst og avkjørsel
Felt 2 skal ha adkomst til p-kjeller fra Sinsenveien via Felt 1. 

Det tillates midlertidig avkjørsel fra Sinsenveien til Felt 2 frem til både Felt 1 og 2 er bygd ut.

3.2.3 Parkering
Krav til parkering må ivaretas på eget felt.

3.2.4 Uteoppholdsarealer
Uteoppholdsareal på tak skal være minimum 100m2, og arealet skal gis en variasjon i utforming. 

3.3  Felt 2 -Bebyggelse- og anleggsformål kombinert med samferdselsanlegg – 
teknisk infrastruktur: bolig/forretning/annen offentlig eller privat tjenesteyting 
(kultur, helse, velvære) /kontor/bevertning/Torg (BAA)3.3.1 Utnyttelse og 
utforming

3.3.1 Utnyttelse og utforming
Bebyggelse tillates kraget ut mot torg 1 som vist på plankartet. Det skal være minimum fri høyde på 4 
m over torget. Maksimum BRA for Felt BAA er 425 m2. Arealet under bebyggelsen skal utformes som 
torg i henhold til bestemmelser fastsatt i reguleringsbestemmelsene.
Arealer til parkering, kjøring, ganger, tekniske rom, lager og boder som har himling høyre enn 1,5 m 
over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen regnes med i 25 % av planets bruksareal. 

Arealer med slik bruk som har himling lavere enn 1,5 m over terrengets gjennomsnittsnivå rundt 
bygningen, regnes ikke med i utnyttelsen.

3.3.2 Adkomst og avkjørsel
Felt 2 skal ha adkomst til p-kjeller fra Sinsenveien via Felt 1. 

Det tillates midlertidig avkjørsel fra Sinsenveien til Felt 2 frem til både Felt 1 og 2 er bygd ut.

3.3.3 Parkering
Krav til parkering må ivaretas på eget felt.

3.4 Vertikal nivå 1 – Under grunnen 
Det tillates parkeringskjeller under torg som vist med bestemmelsesgrense #2 på plankart.

3.5 Annet uteoppholdsareal (barnehage).
Det skal være tilstrekkelige uteoppholdsarealer for barnehage med 4 avdelinger, med minimum 19 m2 
pr barn. 
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Inntil 20 % av barnehagens uteareal tillates overdekket. Fri høyde under overdekte deler av 
barnehagens uteareal skal være minimum 5,5 m.

Det tillates satt opp lekeapparater og nødvendig bod for daglig drift.

Barnehagens utearealer skal utformes med varierte overflater i naturlige materialer
og tilrettelegges for flerbruk, bevegelse og allsidig lek.

Barnehagens utearealer skal ved vår- og høstjevndøgn ha minimum 40 % solfylt areal i 3 timer i 
tidsrommet 9 til 16.
Barnehagens utearealer skal ved 1.mai ha minimum 40 % solfylt areal i 5 timer i tidsrommet 9 til 16.

Barnehagens utearealer skal være tilgjengelige for beboere utenom barnehagens åpningstid.

4. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
4.1    Fellesbestemmelser for Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Før det gis igangsettingstillatelse skal det foreligge byggeplan for offentlig Samferdselsanlegg, som 
skal godkjennes av Bymiljøetaten.  

Alle samferdselsanlegg med unntak av Torg 1 og Torg 2 skal være offentlig. 

4.1.2   Fortau
Fortau skal opparbeides med gatetrær som vist på kart og i tråd med kommunal norm.
Ved søknad om igangsettingstillatelse skal det sendes inn dokumentasjon som viser at etablering av 
fortau med gatetrær ikke kommer i konflikt med vannrør i Sinsenveien. Dokumentasjonen skal 
godkjennes av Vann- og avløpsetaten.
Lomme for varelevering skal opparbeides i tråd med kommunal norm som vist med 
bestemmelsesgrense #3 på plankart.

4.1.3   Torg, T1 og T2
Torg 1 og Torg 2 skal være felles for Felt1 og Felt 2 og opparbeides allment tilgjengelig. 
Torggulvet skal belegges med betong, gatestein eller annet belegg utenom asfalt, og skal møbleres 
med sittebenker. 

4.1.4   Gatetun
Gatetunet skal opparbeides med en helhetlig utforming og materialbruk. Bilkjøring tillates kun for 
nødkjøring (helse, brann, sikkerhet) og kjøring for renovasjonsbiler i gatetunet.
Gatetunet skal utformes for lav kjørehastighet, og det skal etableres trafikksikkerhetstiltak. 
Eventuelle trafikksikkerhetsmessige tiltak skal utformes i henhold til Oslo kommunes til enhver tid 
gjeldende gate- og veinormaler. 
Det skal utarbeides en byggeplan, som skal vise belegg, kotehøyder, trafikksikkerhetstiltak, siktlinjer, 
installasjoner, belysning, eksisterende og nye trær. 
Før det gis igangsettingstillatelse skal det foreligge byggeplan for gatetun, som skal godkjennes av 
Bymiljøetaten og Staten vegvesen.

4.1.5 Gang/sykkelveg 
Gang- og sykkelveien skal utformes primært for opphold, gang- og sykkeltrafikk. 

5 Grønnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)
5.1 Park
Parken skal være offentlig, og utformes for ulike aldersgrupper og funksjonsnivå, men med ungdom 
som en prioritet.  
 
Parken skal fremstå med en overordnet grønn karakter, og ha helhetlig utforming og materialbruk. Det 
skal i størst mulig grad benyttes naturmaterialer. Det skal etableres tidligblomstrende og 
allergivennlige trær, som har mulighet til å vokse seg store. Det skal etableres naturhermende 
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biotoper med variert og flersjiktet vegetasjon. Overvann skal brukes som et element for opplevelse og 
økologi i utformingen av utearealene.  
 
Parken skal utformes med minst ett sammenhengende areal som har tilstrekkelig størrelse for ulik 
fysisk aktivitet. I tillegg skal det opparbeides områder med utforming og møblering som legger opp til 
opphold og rolig rekreasjon. Et mindre område av parken kan opparbeides med torgmessig utforming.  
 
Eventuelle terrengsprang skal utformes bevisst for opphold, aktivitet, eller andre funksjoner som kan 
aktivisere parken. Parkens avgrensning skal markeres.  
 
Det skal etableres en forbindelse med hardt dekke og med minimum 3,5 meter bredde gjennom 
parken fra interngate i nord (som vist i Veiledende plan for det offentlige rom – Løren Økern) til 
Kanonhallveien i sør.  
 
Belysning skal gi parken en stedegen identitet og fremheve parkens kanter. Belysningen skal i 
hovedsak skje gjennom belysning av overflater, og skal ikke være blendende.  

 

5.2 Landskapsplan  
Sammen med søknad om rammetillatelse for grønnstruktur – park skal det innsendes landskapsplan i 
målestokk 1:250. Planen skal vise gangarealer, anlegg for aktivitet, møblering, belysning, beplantning, 
snøopplag og eventuelle forstøtningsmurer. Planen skal også vise gammelt terreng og nytt terreng og 
overvannshåndtering. Planen skal vise sammenheng med og avgrensning mot tilliggende 
boligbebyggelse og parkopparbeidelse i sør og øst.  
Landskapsplanen skal godkjennes av Bymiljøetaten, og det skal foreligge uttalelse fra Bydel 
Grünerløkka og Vann- og avløpsetaten.

6 Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring (pbl § 12-7 nr.10)
6.1 Før rammetillatelse 
Sammen med søknad om rammetillatelse for grøntstruktur – park, skal det vedlegges rapport som 
dokumenterer forhold for biologisk mangfold, herunder insekter, og lister opp mulige tiltak. 

Ved søknad om rammetillatelse skal det foreligge en samlet plan for det samlede offentlige 
parkarealet (Lille Løren park) på del av gnr/bnr 83/94, 399 og 517 i målestokk 1:250. 

6.2 Før igangsettingstillatelse (IG)
Før det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak skal følgende tiltak være sikret opparbeidet: 

- Oppgradering av Sinsenveien fra Dag Hammarskjølds vei til Lørenveien.
 - Løren aktivitetspark med flerbrukshall, på gnr/bnr 124/199.

6.3 Før bebyggelse tas i bruk
Før det gis midlertidig brukstillatelse for hus A på Felt 1 skal fortau med gatetrær på østsiden av 
Sinsenveien langs feltet være opparbeidet. 

Før det gis midlertidig brukstillatelse for hus C på Felt 1 skal gang/sykkelveg, samt gatetun ut mot Dag 
Hammarskjølds vei innenfor planområdet være opparbeidet.

Før det gis midlertidig brukstillatelse for hus D på Felt 1 skal park innenfor planområdet være 
opparbeidet.

Før det gis midlertidig brukstillatelse for hus E på Felt 1 skal Torg T2 innenfor planområdet være 
opparbeidet.

Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste hus av hus A, B, C, D og E på Felt 1 skal Barnehage (4 
avd.) og regulert uteareal til barnehagen være opparbeidet.
Før det gis midlertidig brukstillatelse for hus A2 og A3 på Felt 2 skal fortau med gatetrær og 
vareleveringslomme på østsiden av Sinsenveien langs feltet være opparbeidet. 

Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste hus av hus A2, A3 og B2 på Felt 2 skal Torg T1 være 
opparbeidet.
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Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste hus av hus A2 og B2 på Felt 2 skal midlertidig gjerde 
mellom Felt 1 og Felt 2 fjernes.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble

egengodkjent ved bystyrets vedtak av 16.12.2020 sak 360.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byrådsavdeling for byutvikling, den 01.02.2021

Kjersti Simonnæs, bem.



EMERA NO2 AS 
Emera Oslo Øst v/Anders Eggen Mogseth 
Løvenskiolds vei 4E, 1358 JAR 
E-post: anders.mogseth@emera.no 
 
  
 
Deres ref.: 02250120 . Vår ref.: 4521-1-41                       Dato: 03.12.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Borgen 2 Boligsameie 
Organisasjonsnr: 934305930 
Seksjonseier:  Bahrami, Arman 
Medeier:        Reder, Linnea   
Leilighetsnummer:  41 
Adresse:  Sinsenveien 51 C, 0585 OSLO 
Seksjonsnummer:  41 
Gnr.            83 
Bnr.            550  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Nei 
• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 94027625. 
• 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.  
 

 
Garasje: eget sameie 6703 Borgen Garasjesameie gnr 83 Bnr 584 , totalt 116 andeler for p-plass til bil hver utgjørende 
32/4673. Den ideelle eierandelen er tinglyst som med realkobling tilde  boligseksjonene som eier plassen. Eierandelen 
følger bolig ved salg, men kan om den ikke skal følge med kun overdras til andre eiere av eierseksjon i Borgen 1 
Boligsameie, Borgen 2 Boligsameie eller Borgen 3 Boligsameie.  Det tilkommer ett administrasjonsgebyr til 
forretningsfører ved eierskifte.I tillegg kommer egne felleskostnader for andelen som faktureres fra garasjesameiet. 
Fjernvarme til oppvarming og varmt tappevann avregnes direkte fra Smartly/Lyse til seksjonseier etterskuddsvis hver 
mnd, går ikke via sameiet. 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  
Ingen lån registrert på selskap. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 4 474,00,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Felleskostnader fordelt likt 

 
350,00  

Bredbånd 
 

299,00  
Felleskostnader brøkfordelt 

 
3 825,00     

 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 

mailto:restanseforesporsel@obos.no


 
Innberetningspliktige inntekter: 4,- 
Fradragsberettigede kostnader: 0,- 
Annen formue:   8 148,- 
Gjeld:    0,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet: 
Ingen lån registrert for leilighet. 
 
Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Thanh Trung Nguyen  pr. 
e-post: thanh.nguyen@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
 

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/Roger Ison-Haug, e-post: 
borgen2@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 6 570,– 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 gjør oppmerksom på at det blir en liten økning/endring av priser på våre tjenester med virkning fra 1.1.2026. 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
  

mailto:reservasjon.oef@obos.no


Eierskifterelaterte  
tjenester 2025 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 
Megleropplysninger i Ambita Infoland:  
Meglerpakke 1 med energimerke  4 758 kr 

Meglerpakke 1  4 038 kr 

Meglerpakke 2  2 750 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 063 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6 570 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr 
Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 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 1 314, og 0,8 R = kr 1 051) 6 000 kr + 0,8R 

Sist oppdatert 4.12.24 
 



Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 4521
BORGEN 2 BOLIGSAMEIE



Velkommen til årsmøte i BORGEN 2 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 19. juni kl. 09:00 og lukker 22. juni kl. 09:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/4521

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.  Innføring av parkeringsapp

7. Gruppe for tilby/låne P-plass

8. innglassering

9. Filterbytte

10. Forsterking av dør til bodene i oppgang C

11. Husordensregler for Borgen 2 Boligsameie

12. Valg av tillitsvalgte

 

2 av 20



Med vennlig hilsen,
Styret i BORGEN 2 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 

Roger Ison-Haug

Sak 2

Valg av protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Irene Elise Rasmussen og Mark Antony Ison-Haug er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Årsmøtet bes om å godkjenne innkallingen.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

 

4 av 20



b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital

Vedlegg

1. 4521 Borgen 2 Boligsameie - regnskap til årsmøte.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styrehonoraret settes til totalt kr 113/400 for vårt sameie med 54 enheter. Dette tilsvarer kr 2/100 per enhet, som 
er i tråd med nivået for tilsvarende OBOS-forvaltede selskaper.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr 113/400

Sak 6

 Innføring av parkeringsapp

Forslag fremmet av: 
Christer Rene Andresen og Maria Andresen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

- Innføring av parkeringsappen "Sameieparkering" (fra Elma utvikling).
Denne gir oss en brukervennlig plattform til å leie og leie ut p-plasser (internt i sameie), oss naboer i mellom.

Styrets innstilling

Parkering forvaltes av Borgen garasjesameie, Om Borgen2 innfører dette så vil vi kun kunne dele denne med 
de beboere som tilhører Borgen2. Styret fraråder at boligselskapet skal innføre dette i regi av Borgen 2 
Boligsameie, men tar forslaget med til Borgen garasjesameie og fremmer det der.

Forslag til vedtak 

Borgen 2 innfører parkeringsapen "Sameieparkering"

 

5 av 20



Sak 7

Gruppe for tilby/låne P-plass

Forslag fremmet av: 
Oddmund Hansen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Ønsker at vi opprettet en gruppe der vi kunne forespørre/tilby å låne parkeringsplasser av hverandre når vi 
har besøk eller av andre grunner har behov for en ekstra P-plass. Jeg tenker da primært på kortvarige besøk.

Styrets innstilling

For å få maksimal effekt av en slik gruppe, bør det skje i regi av Borgen Garasjesameie, slik av vi da treffer alle 
som har parkeringsplasser i Borgen.

Forslag til vedtak 

Opprette en gruppe der beboerne kan spørre om eller tilby lån av parkeringsplasser ved kortvarige behov, for 
eksempel ved besøk

Sak 8

innglassering

Forslag fremmet av: 
Christer Rene Andresen og Maria Andresen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

- Utredning om mulighet for innglassering av balkonger.

Ønsker at styret formelt søker om tillatelse opp mot kommunen. Forslaget begrunnes med at Sinsenveien er 
en relativt støybelastet og trafikkert vei. Fasademessig vil det passe fint inn med eksisterende glassrekkverk. 
Viser forøvrig til flere sameier/borettslag som har fine innglasserte balkonger i nærheten her på Løren.

Styrets innstilling

Styret har allerede startet dette arbeidet, og er possitive til dette forslag. 

Forslag til vedtak 

Styret utarbeider sammen med mulig leverandør forslag til innglassing, samt innhenter eventuelle 
godkjenninger.
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Sak 9

Filterbytte

Forslag fremmet av: 
Christer Rene  og Maria Andresen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Ønsker  å legge til forslag om fast filterbytte (tilhørende ventilasjonen) 2 ganger i året. Vi bor i et byområde med 
mye trafikk og det medbringer en del veistøv. Et filterbytte på vår og høst tar også høyde for pollensesongen og 
sikrer et godt inneklima

Styrets innstilling

Styret støtter viktigheten av jevnlige filterbytter og har allerede innarbeidet skifte to ganger årlig (vår og 
høst) i den vedtatte vedlikeholdsplanen. Styret utfører i tillegg ekstra filterbytter ved behov, som følge av 
varierende forurensning og pollensituasjon. Styret anbefaler derfor årsmøtet å stemme nei til forslaget om 
å låse filterbyttene til kun to ganger per år, for å opprettholde nødvendig fleksibilitet.

Forslag til vedtak 

Fast filterbytte til ventilasjon gjennomføres to ganger per år (vår og høst) for å ta hensyn til trafikk, veistøv og 
pollensesong, og for å sikre et godt inneklima

Sak 10

Forsterking av dør til bodene i oppgang C

Forslag fremmet av: 
Oddmund Hansen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Jeg mener at dører inn til boder, (tenker da pa bodene til oppgang C som ligger i bunn av heis) forsterkes. I tillegg 
bor det monteres en ny lås som gjor at døren automatisk går i lås når døren lukkes. Den hyggelige anmodningen 
om at man ma huske & låse dren fungerer tydeligvis ikke. NB! Det kan være at dette gjelder andre boder ogsa, 
men dette har ikke jeg oversikt over.

Styrets innstilling

Styret støtter dette. Arbeid med skallsikkring er pågående, og denne spesifikke dør venter vi på at skal sikkres.

Forslag til vedtak 

Sikring av døren samt smekklås innføres.
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Sak 11

Husordensregler for Borgen 2 Boligsameie

Forslag fremmet av: 
Roger Ison-Haug

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Per i dag har Borgen 2 Boligsameie kun vedtekter, og disse regulerer ikke viktige forhold som støy, bruk av 
balkonger, brannvern og lignende detaljerte bomiljøhensyn. For å sikre et godt bomiljø og tydelige retningslinjer 
for alle beboere, foreslås det derfor at sameiet vedtar egne husordensregler.

Forslag til vedtak 

Vedlagte husordensregler vedtas

Vedlegg

2. 4521 Borgen 2.pdf

Sak 12

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Andreas Horst Søraker

 •  Wei Qing  Yu

 •  Er vara nå , har stilt i styremøter gjennom hele perioden og vært en aktivt del av styret.

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

 •  Predrag  Glogovac

 •  Wei Qing  Yu

 •  Er vara nå , har stilt i styremøter gjennom hele perioden og vært en aktivt del av styret.
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Styrets årsrapport

Årsrapport for Borgen 2 Boligsameie – periode november 2024 til juni 2025

Styrets sammensetning: Styret har i perioden bestått av Roger Ison-Haug som styreleder, med Wei Qing Yu 
og Rune E. Damm som styremedlemmer. Oddmund Hansen var opprinnelig medlem, men måtte trekke seg fra 
vervet på grunn av arbeidsforpliktelser etter oppstart. Styret takker Hansen for hans innsats.

Drifts- og vedlikeholdsaktiviteter: Siden overtakelsen av bygget i november 2024 har styret jobbet aktivt for 
å få alle driftsavtaler og tjenester etablert og stabilisert. Avtaler har blitt inngått med Minel for vedlikehold av 
brannalarm og nødlyssystemer, Pegasus Facility Services har overtatt ansvaret for det ukentlige renholdet, og 
OBOS fungerer som sameiets forretningsfører. Defigo leverer ringetablåene, hvor vi dessverre opplevde tyveri 
av tablået i oppgang C. Som et direkte resultat av dette har styret besluttet å montere nye ringetablåer med 
ekstra sikkerhetsrammer i alle tre inngangene for å unngå tilsvarende problemer fremover.

Innkjøringen av heisene levert av OTIS var utfordrende med flere tekniske feil som krevde hyppig oppfølging og 
ekstraarbeid. Dette førte til betydelig engasjement og ressursbruk fra styrets side for å sikre tilfredsstillende 
drift.

På grunn av gjentatte utfordringer med VVS-installasjonene, spesielt varme og ustabil varmtvannstilførsel, 
samt to store vannlekkasjer, har styret sett det nødvendig å engasjere OPAK. OPAK gjennomfører før 
sommerferien en detaljert inspeksjon av hele bygget for å identifisere feil, mangler og potensielle svakheter. 
Denne rapporten vil være avgjørende for videre tiltak og sikring av beboernes investeringer og komfort i 
sameiet.

Det arbeides også med å få andre trær mellom bygget og sinsenveien, da de trær som er plantet vil ta bort det 
som er av utsikt, da diss trær blir tette, brede og høye. Arbeidet her er ovenfor Skanska da Bymiljøetaten er 
possitive til endring.

Sikkerhetstiltak: Sikkerheten har vært en av styrets prioriteringer etter flere innbrudd kort tid etter 
innflytting, med totalt seks registrerte innbrudd innen desember 2024. Styret har derfor satt i gang 
sikkerhetstiltak, som inkluderer spesiallagde lakkerte jernbeslag ved inngangsdørene, og sikkerhetsjern 
installert ved sykkelrom og boder som effektivt hindrer innbruddsforsøk med brekkjern. Det arbeides videre 
med å etablere kodebrikkesystemer mellom oppgangene, samt ytterligere sikring av inngangspartier til garasje 
og bodområder.

Styret har også hatt et nært samarbeid med Securitas for å få ekspertvurderinger og rådgivning om ytterligere 
forbedringer av sikkerhetsnivået, med mål om å gjøre sameiet tryggere for alle beboere.

Økonomisk situasjon: Sameiets økonomiske situasjon er stabil og innenfor de budsjettmessige rammer som ble 
satt opp ved etableringen av sameiet. Styret har arbeidet aktivt med å holde driftskostnadene nede og samtidig 
sikre at økonomien gir rom for fremtidige vedlikehold og nødvendige utbedringer. Det er viktig å bygge opp en 
solid økonomisk buffer som gir fleksibilitet når uforutsette utgifter oppstår.

Til nå har de største uforutsette kostnadene vært knyttet til tyveri og etterfølgende sikring av ringetablå, samt 
utgifter til fjerning av graffiti. Disse utgiftene har vært håndterbare innenfor rammen av budsjettet, men er noe 
styret ønsker å redusere gjennom preventive tiltak.

Bomiljø og trivsel: Styret opplever generelt at bomiljøet i sameiet er godt og preget av hyggelig naboskap. 
Likevel har styret erfart utfordringer knyttet til enkelte beboeres oppførsel, som tidvis har påvirket trivselen 
negativt. Typiske utfordringer har vært støy, husbråk, fyll, sjikane og røyking på balkonger, samt hendelser som 
eggkasting mot forbipasserende og verbale sjikaner.
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Styret er opptatt av raskt å gripe inn når slike situasjoner oppstår og ønsker å opprettholde et trygt og trivelig 
miljø for alle beboere.

Fremtidige tiltak: Styret har for øyeblikket ingen større, nye tiltak eller spesifikke saker som krever avgjørelse 
på årsmøtet. Fokus fremover vil være å fullføre de igangsatte prosjektene, opprettholde sikkerhet, effektiv drift 
og videreføre arbeidet med å sikre en robust økonomisk situasjon.

Styret ønsker å takke alle beboere for deres innsats, samarbeid og forståelse i oppstartsperioden, og ser frem 
til fortsatt positivt samarbeid og videre utvikling av sameiet.
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Note Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 507 281 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 507 281 0 0

Revisjonshonorar 3 -7 334 0 0
Drift og vedlikehold 4 -52 241 0 0
TV-anlegg/bredbånd -15 548 0 0
Andre driftskostnader 5 -48 334 0 0
SUM DRIFTSKOSTNADER -123 457 0 0

DRIFTSRESULTAT 383 824 0 0

Finansinntekter 6 167 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 167 0 0

ÅRSRESULTAT 383 991 0 0

Til opptjent egenkapital 383 991

BORGEN 2 BOLIGSAMEIE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 934 305 930  , KUNDENR. 4521

FRA STIFTELSESDATO 23.04.2024 - 31.12.2024

Transaksjon 09222115557541210547 Signert RI, RED, WQY
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Note 2024

Restanser felleskostnader/kundefordringer 15 695
Driftskonto OBOS-banken 443 240
SUM OMLØPSMIDLER 458 935

SUM EIENDELER 458 935

Opptjent egenkapital 383 991
SUM EGENKAPITAL 383 991

Leverandørgjeld 67 995
Annen korftsiktig gjeld 7 6 949
SUM KORTSIKTIG GJELD 74 944

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 458 935

Pantstillelse 0
Garantiansvar 0

Roger Ison-Haug Rune Erling Damm

Oslo, __.__.2025
Styret i Borgen 2 Boligsameie

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

BORGEN 2 BOLIGSAMEIE

BALANSE

ORG.NR. 934 305 930 , KUNDENR. 4521

Transaksjon 09222115557541210547 Signert RI, RED, WQY
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Felleskostnader brøkfordelt 277 272
Startkapital 177 570
Felleskostnader fordelt likt 28 280
Bredbånd 24 159
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 507 281

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 7 334.

Drift/vedlikehold bygninger -35 648
Drift/vedlikehold heisanlegg -16 594
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -52 241

tjenestepensjon. Det har heller ikke vært utbetalt styrehonorar.

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3

REVISJONSHONORAR

NOTE: 4

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

av de enkelte fordringene.

ANSATTE

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

er derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.

Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

Transaksjon 09222115557541210547 Signert RI, RED, WQY
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Vakthold -1 258
Renhold ved firmaer -46 829
Bank- og kortgebyr -241
Øreavrunding -5
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -48 334

Renter bankinnskudd 167
SUM FINANSINNTEKTER 167

NOTE: 7
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Uidentifisert innbetaling 6 949
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD 6 949

NOTE: 5

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 6

FINANSINNTEKTER

Transaksjon 09222115557541210547 Signert RI, RED, WQY
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i BORGEN 2 BOLIGSAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til BORGEN 2 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

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
Sven Mozart Aarvold
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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1  

HUSORDENSREGLER FOR BORGEN 2 BOLIGSAMEIE 

Vedtatt på generalforsamling (DATO) 
 
 

Et boligsameie utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. 
Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med 
hverandre og ikke stiller større krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes 
ved at man føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø. 

 
§ 1 Ro 
 

Støyende arbeid som hamring og boring er tillatt mellom kl. 08.00–20.00 på hverdager og kl. 
12.00–18.00 på lørdager. På søndager og helligdager skal støy unngås. 
Ved selskapelige sammenkomster bør naboene varsles på forhånd. Det skal være ro 
mellom kl. 22.00 og 07.00 alle dager. 
 

 
§ 2 Avfall 

Avfallsbrønnene er kun for husholdningsavfall. Avfallsposer skal knyttes godt igjen. Papir, glass 
og farlige materialer må sorteres og kastes i egne beholdere. Avfall må ikke settes utenfor 
brønnene. 
 

§ 3 Balkonger og terrasser 

Tørking av klær må skje innenfor rekkverk og vinduer på egne balkonger eller terrasser, uten 
sjenanse for naboene. 

Av sikkerhets- og estetiske hensyn skal balkonger ikke brukes til lagring av søppel eller skrot. 
Blomsterkasser og lignende skal ikke henges utenfor rekkverk eller vinduer 

 
§ 4 Fellesarealer 

Sykler, ski og sportsutstyr skal plasseres på anviste steder. Barnevogner kan stå i eget rom, 
men ikke i trapper eller ganger. Personlige eiendeler skal oppbevares i seksjonen eller boden. 

Alle dører til fellesarealer skal være lukket og låst. Brukere av felles takterrasse må sikre at 
området ryddes og dørene lukkes etter bruk. 

Lagring av bensin eller gass i boder eller fellesanlegg er forbudt av hensyn til brannsikkerhet. 
 
 
§ 5 Brannvern 

 
Ved brannalarm må alle straks evakuere bygningen. Ved falsk alarm må alarmen avstilles 
innen to minutter ved bruk av panelet i fellesgangen. Demontering av røykvarslere er ikke tillatt. 
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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 19.06.25 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 22.06.25
Selskapsnummer: 4521    Selskapsnavn: BORGEN 2 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

Roger Ison-Haug

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitne

Irene Elise Rasmussen og Mark Antony Ison-Haug er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot

 

17 av 20



Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til kr 113/400

For

Mot

Sak 6  Innføring av parkeringsapp

Borgen 2 innfører parkeringsapen "Sameieparkering"

For

Mot

Sak 7 Gruppe for tilby/låne P-plass

Opprette en gruppe der beboerne kan spørre om eller tilby lån av parkeringsplasser ved kortvarige 
behov, for eksempel ved besøk

For

Mot

Sak 8 innglassering

Styret utarbeider sammen med mulig leverandør forslag til innglassing, samt innhenter eventuelle 
godkjenninger.

For

Mot

Sak 9 Filterbytte

Fast filterbytte til ventilasjon gjennomføres to ganger per år (vår og høst) for å ta hensyn til trafikk, 
veistøv og pollensesong, og for å sikre et godt inneklima

For

Mot
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Sak 10 Forsterking av dør til bodene i oppgang C

Sikring av døren samt smekklås innføres.

For

Mot

Sak 11 Husordensregler for Borgen 2 Boligsameie

Vedlagte husordensregler vedtas

For

Mot

Sak 12 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 1 skal velges)

Andreas Horst Søraker

Wei Qing  Yu

Varamedlem (kun 1 skal velges)

Predrag  Glogovac

Wei Qing  Yu
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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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V E D T E K T E R 

 

for 

 

Borgen 2 Boligsameie ("Sameiet") 

 

i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65 

 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Borgen 2 Boligsameie (Sameiet). Sameiet er opprettet ved tinglysing av 

vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 23. april 2024. 

 

Borgen er et boligprosjekt under utvikling og vil ved ferdigstillelse bestå av totalt tre 

boligsameier, en felles utomhuseiendom, en felles garasjeeiendom og en 

barnehageeiendom (samlet omtalt som Prosjekt Borgen). En kartskisse over 

boligeiendommene og utomhuseiendommen i Prosjekt Borgen er inntatt som vedlegg 1. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet består av 52 boligseksjoner på eiendommen gnr. 83, bnr. 550 i Oslo kommune.  

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen 

består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  

Seksjonerte tilleggsdeler består av private markterrasser og takterrasser eller annet slik som 

angitt i seksjoneringsbegjæringen.  

 

(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 

1-3  Sameiebrøk 

(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 

fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. 

Balkonger/terrasser/uteareal/boder/andel fellesareal er ikke med i hoveddelenes BRA.  

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 

denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

 

(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Tilsvarende 

gjelder hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at 

flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre: 

a) eierne er nærstående som nevnt i aksjeloven § 1-5 første ledd 



 

 

2 

 

b) eierne er selskaper i samme konsern. Aksjeloven § 1-3 gjelder tilsvarende, likevel 

slik at det regnes som konsern også hvis morselskapet har en annen foretaksform 

enn aksjeselskap   

c) eierne er selskaper som en fysisk person alene eller sammen med nærstående har 

bestemmende innflytelse over. Aksjeloven §§ 1-5 og 1-3 gjelder tilsvarende. 

  

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. Det er for øvrig ikke tillatt med 

korttidsutleie av et omfang som medfører skade eller ulempe for Sameiets beboere. Det er 

heller ikke tillatt å leie ut boligseksjon til tredjepart som driver korttidsutleie av boliger i 

næringsvirksomhet.  

 

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det 

som inngår i avsnitt tre. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 

kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr fastsatt av styret. 

 

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

 

(6) Det kan bli aktuelt å tinglyse bestemmelser om felles rettigheter og plikter mht. bruk og 

vedlikehold av Sameiets eiendom, samt fellestiltak over sameiets eiendom til fordel for øvrige 

sameier/eiendommer i Prosjekt Borgen, samt tilsvarende rettigheter og plikter for sameiet på 

øvrige sameier/eiendommer i Prosjekt Borgen. Sameiet plikter å yte nødvendig medvirkning 

til slik tinglysing. 

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene, rettigheter til fordel 

for tredjeparter mv. 

 

3-1 Rett til bruk 

(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 

bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 

samsvar med tiden og forholdene.   

 

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 

funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 

(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 

fellesanlegg og utvendig tilleggsdel uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg på 

balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende. 
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Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 

eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 

styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 

Styret i Utomhuseiendommen, jf. punkt 4-6 nedenfor, kan gi bestemmelser om høyde på 

hekker og annen beplantning også innenfor tilleggsdel. 

 

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 

tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 

om remontering skal tillates. 

 

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

(8) Hovedventiler og hovedstoppekran som betjener samtlige bygg i Prosjekt Borgen er 

etablert i Borgen 1 Boligsameie. Rettigheter til å ha sprinkleranlegg, soneventil og 

hovedstoppekran er sikret ved erklæring tinglyst i eiendommen gnr. 83 bnr. 548 og bnr. 551 

den 13. oktober 2023 med dokumentnr. 1132210. 

 

(10) I henhold til tinglyst erklæring har eiendommene gnr. 83 bnr. 548, 549, 551 og 552 

bruksrett til kjørbar atkomstvei fra Sinsenveien og inn i Garasjeeiendommen. 

 

(11) I henhold til tinglyst erklæring har eiendommen gnr. 83 bnr. 32 bruksrett til kjørbar 

atkomstvei fra Sinsenveien og inn i Garasjeeiendommen. 

 

(12) Eiendommen har tinglyst rett til å ha utkragede balkonger over eiendommen gnr. 83 bnr. 

553. 

 

(13) Elvia AS har tinglyst rett til etablering av høyspentledninger via Sameiets eiendom frem 

til trafo beliggende på Utomhuseiendommen, med tilhørende rettigheter slik som rett til 

adkomst, drift, vedlikehold og fornyelse. Elvia AS' rettigheter i tilknytning til installasjonene 

fremgår av tinglyst erklæring tinglyst den 21. februar 2023 med dokumentnr. 189922 og 15. 

mai 2023 med dokumentnr. 508543 

 

(14) Av hensyn til naboer og leilighetenes luftinntak er det ikke tillatt med røyking på 

balkonger/private terrasser. 

 

(15) Det er kun anledning til å bruke elektrisk-/gassgrill på balkonger/private terrasser. 

 

3-2  Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Frem til årsmøtet har 

vedtatt ordensregler, gjelder ev. ordensregler som er fastsatt av Skanska Eiendomsutvikling 

AS.  

 

(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 

eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 

4. Garasjeeiendommen og Utomhuseiendommen  

 

4-1 Organisering Garasjeeiendommen 
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(1) Enkelte seksjonseierne eier parkeringsplasser i anleggseiendom gnr. 83 bnr. 548 

organisert som et eget tingsrettslig sameie ("Garasjeeiendommen"). Sameiet eier en ideell 

andel av fellesområder, tekniske rom og kjølerom i Garasjeeiendommen. Eierskapet vil 

overføres og overskjøtes til Sameiet ved ferdigstillelse av de aktuelle deler av 

Garasjeeiendommen.  

 

(2) Det er fastsatt egne vedtekter for Garasjeeiendommen som inneholder rettigheter og 

plikter for sameierne, herunder kostnadsfordeling. For ordens skyld presiseres at Sameiets 

andel av kostnader tilknyttet Garasjeeiendommen inngår i felleskostnadene i henhold til 

punkt 6-1. Punkt 4-2 til 4-5 er en gjengivelse fra garasjesameiets vedtekter, og derfor kun til 

orientering.  

 

(3) Til punkt 4-2 nedenfor presiseres at det vil bli utarbeidet nærmere bestemmelser om salg 

av parkeringsplasser i garasjesameiets vedtekter. 

 

4-2 Rettslig disposisjonsrett parkeringsplasser 

En sameieandel med rett til en parkeringsplass kan, med mindre den overdras sammen med 

eierseksjon, kun overdras til andre eiere av eierseksjon innenfor planområdet for 

Sinsenveien 51-55 som sådan. 

 

4-3 Utleie av parkeringsplass 

En parkeringsplass i garasjeanlegget kan leies eller lånes ut til andre enn de den kan 

overdras til. Ved utleie av parkeringsplass har beboere innenfor Prosjekt Borgen fortrinnsrett 

til leie på ellers like vilkår. Nærmere regler og retningslinjer for utleie av parkeringsplass er 

regulert i vedtektene for garasjesameiet.  

 

4-4 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider  

(1) En sameier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 

tilknytning til en parkeringsplass, eller andre steder som styret anviser. Styret kan bare nekte 

samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.   

 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 

sameier. 

 

4-5 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne  

(1) Har en sameier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve 

at styret pålegger en annen sameier uten dokumentert behov for tilrettelagt plass å bytte 

parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer 

en parkeringsplass i sameiet. Styret bør tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av søkers 

seksjon. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til 

stede. 

 

4-6 Utomhuseiendommen 

(1) Eiendommen gnr. 83 bnr. 553 består av felles utomhusarealer for Prosjekt Borgen og 

eies i et tingsrettslig sameie mellom eierseksjonssameiene i Prosjekt Borgen 

("Utomhuseiendommen"). Driftsforeningen besørger daglig drift og forvaltning av 

Utomhuseiendommen.    

 

(2) Utomhuseiendommen ferdigstilles og overleveres etappevis til eierseksjonssameiene i 

Prosjekt Borgen. Sameiet ferdigstilles før øvrige byggetrinn i Prosjekt Borgen, og Skanska 
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Eiendomsutvikling AS/utbygger vil i en mellomfase stå oppført som hjemmelshaver til de 

deler av Utomhuseiendommen som ikke er ferdigstilt ved overlevering av eierseksjoner i 

Sameiet. 

 

4-7 Driftsforeningen 

Det er stiftet en driftsforening for Prosjekt Borgen ("Driftsforeningen"). Formålet med 

foreningen er å ivareta og fremme medlemmenes felles interesser knyttet til 

Garasjeeiendommen, Utomhuseiendommen og øvrige fellesfunksjoner for Prosjekt Borgen, 

herunder det praktiske behovet for forvaltning og daglig drift. Det er fastsatt egne vedtekter 

for Driftsforeningen som inneholder rettigheter og plikter for sameierne, herunder 

kostnadsfordeling. Vedtektene er inntatt som vedlegg 2. For ordens skyld presiseres at 

Sameiets andel av kostnader tilknyttet Driftsforeningen inngår i felleskostnader i henhold til 

punkt 6-1.    

 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 

bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  

 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  

 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 

ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 

likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 

teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

 

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter vedlikehold og utskifting av hekker og annen beplantning 

rundt private forhager som ligger til en seksjon som utendørs tilleggsdel. 
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(6) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 

gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

(8) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 

er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

(9) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 

plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(10) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 

insekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(11) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 

i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 

 

(12) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 

sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 

og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 

det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 

slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 

å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 

for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 

vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 

 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 

unntak av varmekabler.  

 

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 

gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 

brukere.  

 

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
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6-1 Felleskostnader 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 

med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan felleskostnader som ikke er særskilt regulert i 

vedtektene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  

 

Følgende kostnader fordeles med lik andel per seksjon: 

• Kontingent og kostnader knyttet til Driftsforeningen 

• Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og ev. TV  

• Kostnader til Heime (kommunikasjons- og nabolagsplatform).  

 

Kostnader til oppvarming av fellesarealer og varmt tappevann til fellesarealer inngår som del 

av felleskostnadene. 

 

Kostnader tilknyttet Sameiets eierandel i Utomhuseiendommen og Garasjeeiendommen 

inngår i felleskostnadene. Det samme gjelder Sameiets kostnader tilknyttet Driftsforeningen.  

 

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 

fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 

ugyldig. 

 

6-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 

årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 

eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 

skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 

innbetalingene skal følge sameiebrøk.  

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 

som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 

beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 

ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 

tvangsdekning.   

   

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

7-1 Mislighold 
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Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 

regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 

bruk og brudd på ordensregler mv. 

 

7-2 Pålegg om salg av seksjonen 

(1) Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 

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

 

(2) Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid 

med eierseksjonsloven § 23, det vil si et erverv som medfører at man blir eier av flere enn to 

boligseksjoner. Ved erverv av aksjer eller selskapsandeler i et selskap som eier en eller flere 

boligseksjoner i eierseksjonssameiet, kan styret pålegge selskapet å selge boligseksjonen 

eller boligseksjonene i den utstrekning dette er nødvendig for å hindre eierskap i strid med § 

23. 

 

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 

plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 

seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 

39.  

 

8.  Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to eller fire andre medlemmer. 

Det kan velges varamedlemmer. 

 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 

velges særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med 

mindre noe annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 

Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 

varsles. 

 

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 

8-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
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(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. Styrelederen avgjør om sakene skal 

behandles i fysisk møte eller på annen måte. Alle styremedlemmene kan kreve fysisk møte. 

 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 

likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 

utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 

 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 

undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 

forretningsfører. 

 

8-3 Styrets oppgaver 

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

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 

annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 

saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 

gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 

angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet 

knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

8-7 Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne 

Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende gis til seksjonseierne. Seksjonseierne kan 

reservere seg mot å motta meldinger elektronisk. Styret skal informere seksjonseierne i 

rimelig tid før ny kommunikasjonsmåte tas i bruk 

 

9.  Årsmøtet 

 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
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(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

9-2 Tidspunkt for årsmøtet og gjennomføring av årsmøtet 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 

varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 

behandlet. 

 

(2) Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres. Årsmøtet skal gjennomføres som 

fysisk møte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av 

stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes 

frem. Fristen kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker årsmøtet 

skal behandle, og må være så lang at seksjonseierne får rimelig tid til å vurdere om de skal 

fremme krav om fysisk møte. Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må 

styret sørge for en forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at 

lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og stemmegivningen 

kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må benyttes en betryggende metode for å 

bekrefte deltakernes identitet. 

 

(3) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 

dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 

varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 

forretningsfører. 

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 

behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 

flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsrapport   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 

 

(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 

årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 

være tilgjengelige i årsmøtet. 
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(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 

beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede 

på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 

innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 

innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 

 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 

Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 

å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 

 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 

stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 

stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 

Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 

en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 

årsmøtet tillater det. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 

årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  

 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 

avgjøres saken ved loddtrekning. 

(4) Det kan ikke avgis stemme for boligseksjoner som er ervervet i strid med 

eierseksjonslovens § 23, det vil si et erverv som medfører at man blir eier av flere enn to 

boligseksjoner, og slike seksjoner skal ikke tas med i beregningsgrunnlaget for 

flertallsavgjørelser 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 

strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 

beslutning om 
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 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

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

bruksenheter 

 

 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 

fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 

 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt 

 

 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 

 

 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 

  

 g) endring av vedtektene 

 

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 

kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går 

ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 

besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 

årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 

årsmøtet. 

 

(2) Hvis tiltak som nevnt i 9-9 (1) fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for 

enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 

tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier 

seg enige. 

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 

enige hvis Sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

b) oppløsning av Sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av Sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 

ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 
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9-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 

 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 

10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

10-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 

samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 

revisor blir valgt. 

 

10-3 Forsikring 

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 

styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier 

selv ansvarlig for å tegne 

 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

 

11 Fellesfunksjoner på Borgen 

 

11-1 Fellesfunksjoner 

(1) Bygg E beliggende på gnr. 83 bnr. 552 vil ved ferdigstillelse ha et leke- og oppholdsrom 

som skal være felles for hele Prosjekt Borgen. Sameiet har rett til å benytte arealene 

innenfor rammen av vedtekter og ordensregler fastsatt av eierseksjonssameiet/Bygg E, og 

skal bidra med forholdsmessige dekning av kostnader til drift og vedlikehold. 

 

(2) Garasjeeiendommen inneholder et kjølerom som skal være felles for hele Prosjekt 

Borgen. Sameiet har rett til å benytte kjølerommet innenfor rammen av vedtekter for 

Garasjeeiendommen, og skal bidra med forholdsmessig dekning av kostnader til drift og 

vedlikehold. 

 

(3) Driftsforeningen har inngått avtale med Heime Proptech AS om leveranse av teknologi for 

tilrettelegging av deling- og fellesskapsløsninger for hele Prosjekt Borgen (Heimeavtalen). 

Kostnader forbundet med Heimeavtalen inngår som en del av felleskostnadene. Kostnader 

forbundet med Heimeavtalen faktureres Driftsforeningen, og inngår som en del av 

felleskostnadene, ref. punkt 4-7. 
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12 Diverse opplysninger 

 

12-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 

utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 

med egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i 

eierseksjonsloven. 

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 

12-2 Hjemmelshaver til formuesgode 

Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 

realregister. 

 

12-3 Endringer i vedtektene  

Endringer i Sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 

avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 

12-4 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 

eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 

 

12-5 Midlertidige bestemmelser i byggetiden 

Sameiets eiendom inngår i en større utbygging i medhold av reguleringsplan S-5102 vedtatt 

16.12.2020. På seksjoneringstidspunktet er omkringliggende bebyggelse og utendørsarealer 

ikke ferdig organisert, regulert eller utbygget. 

 

Skanska Eiendomsutvikling AS (Skanska) har rett til å disponere usolgte leiligheter i 

Sameiet som visningsleilighet i forbindelse med salg av leiligheter i Prosjekt Borgen. Denne 

bestemmelsen bortfaller uten behandling i årsmøtet når siste bolig i Prosjekt Borgen er 

overlevert ny eier. 
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Sameiet og seksjonseierne skal ikke foreta seg noe som forhindrer Skanskas arbeid for å 

ferdigstille Sameiets bygninger og fellesarealer, øvrig omkringliggende bebyggelse, 

Utomhuseiendommen og Garasjeeiendommen. Seksjonseierne er kjent med og aksepterer 

at det i byggetiden vil forekomme støy, støv og anleggstrafikk i tilknytning til rive- og 

byggearbeider, samt opparbeidelse av gatetun og offentlige arealer på omkringliggende 

eiendommer. Midlertidige sikringstiltak (anleggsgjerde mv.) må aksepteres. 

 

Skanska har rett (men ikke plikt) til å møte på styremøter og årsmøter frem til siste seksjon i 

Prosjekt Borgen er overlevert til ny eier.  

 

Denne bestemmelsen bortfaller uten behandling i årsmøtet når siste seksjon i Prosjekt 

Borgen er overlevert til ny eier.  

 

ooOoo 
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HUSORDENSREGLER FOR BORGEN 2 BOLIGSAMEIE 

Vedtatt på generalforsamling  
 
 

Et boligsameie utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. 
Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med 
hverandre og ikke stiller større krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes 
ved at man føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø. 

 
§ 1 Ro 
 

Støyende arbeid som hamring og boring er tillatt mellom kl. 08.00–20.00 på hverdager og kl. 
12.00–18.00 på lørdager. På søndager og helligdager skal støy unngås. 
Ved selskapelige sammenkomster bør naboene varsles på forhånd. Det skal være ro 
mellom kl. 22.00 og 07.00 alle dager. 
 

 
§ 2 Avfall 

Avfallsbrønnene er kun for husholdningsavfall. Avfallsposer skal knyttes godt igjen. Papir, glass 
og farlige materialer må sorteres og kastes i egne beholdere. Avfall må ikke settes utenfor 
brønnene. 
 

§ 3 Balkonger og terrasser 

Tørking av klær må skje innenfor rekkverk og vinduer på egne balkonger eller terrasser, uten 
sjenanse for naboene. 

Av sikkerhets- og estetiske hensyn skal balkonger ikke brukes til lagring av søppel eller skrot. 
Blomsterkasser og lignende skal ikke henges utenfor rekkverk eller vinduer 

 
§ 4 Fellesarealer 

Sykler, ski og sportsutstyr skal plasseres på anviste steder. Barnevogner kan stå i eget rom, 
men ikke i trapper eller ganger. Personlige eiendeler skal oppbevares i seksjonen eller boden. 

Alle dører til fellesarealer skal være lukket og låst. Brukere av felles takterrasse må sikre at 
området ryddes og dørene lukkes etter bruk. 

Lagring av bensin eller gass i boder eller fellesanlegg er forbudt av hensyn til brannsikkerhet. 
 
 
§ 5 Brannvern 

 
Ved brannalarm må alle straks evakuere bygningen. Ved falsk alarm må alarmen avstilles 
innen to minutter ved bruk av panelet i fellesgangen. Demontering av røykvarslere er ikke tillatt. 
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