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Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter 



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

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

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

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

Norsk takst

 
TAKSTPARTNER TÅSEN

Takstpartner Tåsen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor på Tåsen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn
tilknyttet dette kontoret. I tillegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslutningen har som
hovedformål å skape et tyngre fagmiljø og dermed øke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tømrer/tømrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har utført i overkant av
10 000 verdi- og tilstandsrapporter. I tillegg utføres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har sertifikater innenfor
Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)

Uavhengig Takstingeniør

jan@takstpartner.no

Jan Berby

Rapportansvarlig

924 69 095
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Arealer Gå til side

Boligblokken og leiligheten ble oppført og gitt midlertidig 
brukstillatelse i 2014 og ferdigattest i 2016 etter gjeldende bygge 
forskrifter, TEK 07. Eiendommen er vurdert i den stand den var 
på besiktigelsesdagen. Eventuelle kommentarer vedrørende 
vedlikehold osv. er anført i den tekniske beskrivelsen i rapporten. 
Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen tydelige symptomer på 
svikt og avvik fra normal standard. Det er gjennomgående 
registrert TG1.

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 
2014

VÅTROM Gå til side

Baderom er et prefabrikkert baderom med flislagte overflater og 
montert som et ferdig rom under oppførelse av eiendommen.

KJØKKEN Gå til side

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater og 
integrerte hvitevarer.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter 

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

Gå til side

Gå til side

Hovinveien 37 H, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

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

Tiltaket er prosjektert etter Tekniske forskrifter ajourført 2007 
(TEK07) jfr. overgangsbestemmelser i TEK10 § 17-2 ifølge 
rammetillatelse gitt 1/11-2011

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Hovinveien 37 H, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Felles bygningsmasse 

Boligblokk med 5 etasjer og kjeller/garasjeplan. Adkomst til felles 
trapper fra asfalterte gangveier.
Eiendommen fundamentert med pilarer til fast grunn og grunnmur i 
støpt betong. Støpt kjellergulv. Prefabrikkerte betongelementer i 
etasjeskillere.
Stål og betongkonstruksjoner i bærende konstruksjoner, utfyllende 
fasader i bindingsverk utvendig forblendet med spekkmurt teglstein og 
trepanel. 
Flatt tak i betongkonstruksjon, tekket med folie og innvendig nedløp.
Støpte trapper belagt med vinylbelegg og malte murvegger mellom 
etasjene. Flislagt inngangsparti.
Eiendommen har personheis med adkomst garasje.

Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets 
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av denne rapporten.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene.

Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.

Årstall: 2014

Dører

Entredør i B30 og dB35 kvalitet. Balkongdør med treramme og 2-lags 
isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til sydvestvendt balkong på 12m² fra stue.

INNVENDIG

Overflater

Oppholdsrom med trestav eikeparkett på gulvene, malte mur og 
platekledde vegger og nedsenket himling med malte plater i entre. 
Førøvrig malte betonghimlinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

EIET SEKSJON I BOLIGBYGG MED FLERE 

Kommentar
Midlertidig brukstillatelse gitt 26/8-
2014. Ferdigattest utstedt 13/5-2016. 

Byggeår
2014

Prefabrikkerte betongelementer i etasjeskillere.

Radon

Leiligheter som ligger mindre enn tre etasjer over bakkenivå og 
anbefales radonmålinger.
Radon skal måles i vinterhalvåret, mellom midten av oktober og midten 
av april, og skal foregå over et tidsrom på minst to måneder. 
I henhold til NGU sitt kart over Radon aktsomhet har dette området 
moderat til lav aktsomhetsgrad.

Innvendige dører

Hvite folierte innerdører med hvitmalte karmer.

Garderobe 

Skyvedørsgarderobe montert i entre ogpå soverom.

VÅTROM

Generell

Baderom er et prefabrikkert baderom med flislagte overflater og 
montert som et ferdig rom under oppførelse av eiendommen.
Forventet levetid for prefabrikerte baderom er 30-40 år. Angivelsen 
anslår hvor lenge man kan forvente at utstyr som er montert riktig og 
brukes riktig vil fungere uten funksjonssvikt eller lekkasje.  

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2014

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malte plater i himlinger. Downlights montert i 
himling på bad.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Overflater Gulv

10/10 fliser på gulv, nedsenket i dusjsone og lokalt fall mot sluk. 
Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved 
dørterskelen er mer enn 25 mm . 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring på bad.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Hovinveien 37 H, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen
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Sanitærutstyr og innredning

Dusj på gulv med dusjdører i herdet glass. Servant med skapinnredning. 
Klosett med vegghengt klosettskål og innebygget sisterne. 
Opplegg for vaskemaskin. Tørkeskap.
Det ble ikke registrert løsning for å synliggjøre eventuell lekkasje fra 
sisterne, men det skal være etablert annen løsning for lekkasjevann iht 
SINTEF Teknisk godkjenning av baderomskabin.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Ventilasjon

Avtrekk fra baderom tilkoplet felles ventilasjonsanlegg. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da dette er en prefabrikkert baderomskabin 
og kan unnlates i henhold til §2-2, i Forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel).

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater, nedfelt 
oppvaskkum og et greps armatur. Integrert stekeovn med induksjon 
koketopp. Montert komfyrvakt, men ikke Water-guard.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Ventilator over koketopp tilkoplet felles anlegg.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Felles hoved vann tilførselsrør i kobber lagt skjult i kanaler. 
Vanninstallasjoner i leiligheten montert med "rør i rør" system (PEX). 
Fordelingsskap med stoppekraner i tak på bad.

Avløpsrør

Felles avløpsrør av støpejern som er lagt skjult i kanaler.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg montert i sameiet. Avtrekk fra kjøkken og 
bad og tilluft til soverom og stue.

Vannbåren varme

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral fjernvarme. I tillegg 
varmekabler på bad.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer, 6x15 og 1x25 Amp kurser og 
jordfeilbryter på alle kurser. Overspenningsvern montert.

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

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

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

Hovinveien 37 H, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
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2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2014   Anlegget er fra byggeår.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Byttet 3 dimmere. 

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

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

Branntekniske forhold

Sentralt røykvarslersystem. Brannslange.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter 

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

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

2. etasje 51 51 12

Kjeller 6 6

SUM 51 6 12
SUM BRA 57

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje
Entré, bad/vaskerom, stue/kjøkken, 
soverom

Kjeller Bod

Kommentar
Arealer målt innvendig på stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i. 
Takhøyde 2.55m, rom med nedsenket himling 2,30m. 
I tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod på 5,9m²

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter 51 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
18.9.2025 Jan Berby Takstingeniør

Amanda Feingold Haugerud Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
128

bnr.
157

Areal
1664.8 m²

Kilde
I følge Norges 
Eiendommer. Areal for 
hele sameiet. 

Eieforhold
Eiet

Adresse
Hovinveien 37 H 

Hjemmelshaver
Haugerud Amanda Feingold, Haugerud Henrik

fnr.

Boligselskap
Marienfryd Hus A3 og B3

Eierandel
52 / 5019

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning  
Telefon: 22 86 59 99 

Organisasjonsnr
914969778

snr.
64

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Toroms eierseksjon beliggende på Ensjø/Tiedmannsbyen som ligger i et område med Kampen, Ensjø, Lille Tøyen Hageby og Hasle i
nærområdet. Området er i stor utvikling. Kort vei til offentlige kommunikasjonsmidler, skoler og forretninger.

Beliggenhet

Offentlig. Private interne småveier mellom bebyggelse.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett.

Tilknytning avløp

Felles tomtegrunn med hellelagte og asfalterte adkomstveier, lekeplass, plenarealer og beplantning. Parkanlegg i umiddelbar nærhet til
blokken med lekeapparater, bekk, vannspeil, gangbru, beplantning og bålplass. Området godt skjermet fra biltrafikk.

Om tomten

Parkering i omkringliggende veier etter gjeldende bestemmelser.

Parkering

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Fremtind 13218687

Kommentar
Fellespolise for sameiets bygningsmasse.
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Eiers egenerklæring er mottatt og 
gjennomlest. Egenerklæringen har ikke 
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Gjennomgått Nei

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer

Opplysninger vedrørende hjemmel, 
gårdsnummer, bruksnummer, 
seksjonsnummer, eiendomsbetegnelser, 
eiet/festet tomt, tomteareal og byggeår 
oppgitt ved elektronisk grunnbok, Norges 
Eiendommer.

Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

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

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/IX7882

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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


 

Hovinveien 37 H, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Tilstandsrapportens avgrensninger

15467-2892Oppdragsnr.: 18.09.2025Befaringsdato: Side: 15 av 15

https://iverdi.no/Personvern/
https://samtykke.vendu.no/IX7882
https://www.takstklagenemnd.no/
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Hovinveien 37H

Postnummer 0576

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 128

Bruksnummer 157

Seksjonsnummer 64

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300269628

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-169508

Dato 17.09.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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


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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2015
Bygningsmateriale:
BRA: 52
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.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Hovinveien 37H 300269628 H0201 64 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2015

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

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

Areal yttervegger 11 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 11 m²
Oppvarmet BRA 52 m²
Totalt BRA 52 m²
Oppvarmet luftvolum 125 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 21,7 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 220,5 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 70 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 70 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,59 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 85 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 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 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
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 0,22
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 0,86
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 0,78
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 11.6.2019



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 6.012
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 21,2 kWh/år
Ventilasjonsvarme 8,6 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 9,7 kWh/år
Pumper 1,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 99,1 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 6 474 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 124,51 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 4 418 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 124,51 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 6 474 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 2 446 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 4 028 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 6 474 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 28,6 %
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    Dato: 13.05.2016  

Deres ref.:   Vår ref.: 201109171-45 
Oppgis alltid ved henvendelse  

Saksbeh.: Nils Peter Sollie   Arkivkode: 531 

 
Byggeplass: Hovinveien 37 E-L Eiendom: 128/80 
    
Tiltakshaver: Veidekke Eiendom AS Adresse: Postboks 507 Skøyen, 0214 OSLO 
Søker: LPO Arkitekter AS Adresse: Postboks 7033 Majorstuen, 0306 

OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Oppføring 
 

Hovinveien 37 E-L (tidligere Bertrand Narvesens vei 2) 
trinn 5, hus A3, B3 og C3, Marienfryd – Ferdigattest 
 

Den dokumentasjon som er fremlagt i brev av 04.05.2016 bekrefter at krav og betingelser som er 

stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilhørende forskrifter er oppfylt. Ansvarlig søker 

bekrefter at tiltaket er gjennomført etter de siste godkjente, revidert tegninger av rammetillatelsen. 

På dette grunnlag og med de korreksjoner som fremgår av følgende tegningsgrunnlag gis 

ferdigattesten. Det forutsettes at eventuelle endringer ikke går utover rammene i tillatelsen. 

 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for ferdigattesten, sak 201109171 

Beskrivelse Tegningsnummer Dato PBE-id 

Plan 1 etasje hus A3 A10A3-101 02.05.2013 13/16 

Plan 2 etasje hus A3 A10A3-102 02.05.2013 13/17 

Plan 3 etasje hus A3 A10A3-103 02.05.2013 13/18 

Plan 4 etasje hus A3 A10A3-104 02.05.2013 13/19 

Plan 5 etasje hus A3 A10A3-105 02.05.2013 13/20 

Plan og oppriss tak hus A3 A10A3-106 02.05.2013 13/21 

Plan 1 etasje hus B3 A10B3-101 02.05.2013 13/22 

Plan 2 etasje hus B3 A10B3-102 02.05.2013 13/23 

Plan 3 etasje hus B3 A10B3-103 02.05.2013 13/24 

Plan 4 etasje hus B3 A10B3-104 02.05.2013 13/25 

Plan 5 etasje hus B3 A10B3-105 02.05.2013 13/26 

Plan og oppriss tak hus B3 A10B3-106 02.05.2013 13/27 

Plan 1 etasje hus C3 A10C3-101 02.05.2013 13/28 

Plan 2 etasje hus C3 A10C3-102 02.05.2013 13/29 

Plan 3 etasje hus C3 A10C3-103 02.05.2013 13/30 
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Plan 4 etasje hus C3 A10C3-104 02.05.2013 13/31 

Plan 5 etasje hus C3 A10C3-105 02.05.2013 13/32 

Plan 6 etasje hus C3 A10C3-106 02.05.2013 13/33 

Plan og oppriss tak hus C3 A10C3-107 02.05.2013 13/34 

Snitt hus A3 A30A3-101 02.05.2013 13/35 

Snitt hus B3 A10B3-107 02.05.2013 13/36 

Snitt hus C3 A30C3-101 02.05.2013 13/37 

Fasader NØ og NV hus A3 A40A3-101 12.04.2013 13/38 

Fasader SØ og SV hus A3 A40A3-102 12.04.2013 13/39 

Fasader SØ og SV hus B3 A40B3-102 01.05.2013 13/41 

Fasader NØ og NV hus C3 A40C3-101 01.05.2013 13/42 

Fasader SØ og SV hus C3 A40C3-102 02.05.2013 13/43 

Situasjonsplan byggetrinn 5 A1000-105 16.12.2013 24/8 

Plan kjeller A1000-005 16.12.2013 24/11 

Fasade nordøst og nordvest A40B3-101 21.01.2014 24/12 

Landskapsplan trinn 5 L 306 19.05.2014 29/5 

 

Tiltakshaver har erklært å ha mottatt tilfredsstillende materiale vedrørende prosjekterte og bygde 

løsninger gjeldende for byggetrinn 5, hus A3, B3 og C3 på Marienfryd. 

 

Vann- og avløpsetaten bekrefter i brev av 26.04.2016 å ha mottatt sluttdokumentasjonen. 

Pålegget om ferdigstillelse av 08.02.2016 er med dette oppfylt. 

Sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt må monteres på godt synlig sted. 

Sluttrapport for avfallshåndtering 

Sluttrapport for avfallshåndtering er behandlet og kravene til avfallshåndtering i byggteknisk 

forskrift (jf. TEK10 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.  

Sluttrapport for forurenset grunn 

Sluttrapport for forurenset grunn er ferdigbehandlet av Plan- og bygningsetaten den 31.07.2015. 

Klageadgang 

Dette vedtaket kan påklages, og fristen for å klage er tre uker. Se våre nettsider 

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/ for mer informasjon. 

 

Plan- og bygningsetaten 

Avdeling for områdeutvikling 

Nordvest 

 

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 13.05.2016 av: 

 

Nils Peter Sollie - Saksbehandler 

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/
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Marianne Knutssøn Lindeberg - enhetsleder 

 

 

Kopi til: 

Veidekke Eiendom AS, Postboks 507 Skøyen, 0214 OSLO, eiendom@veidekke.no  
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Dato:	17.09.2025

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

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

Adresse:	HOVINVEIEN	37H

Gnr/Bnr:	128/157

PlottID/Best.nr:	331782/	86519283

=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:	lks

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	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Originalformat:	A3

Adresse:	HOVINVEIEN	37H

Gnr/Bnr:	128/157

PlottID/Best.nr:	331782/	86519283

=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:	lks

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	3	(dvs.	over	bakkenivå).	I	tillegg	finnes
det	regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)



66
44
10
0

66
44
10
0

66
44
00
0

66
44
00
0

66
43
90
0

66
43
90
0

600000

600000

600100

600100

600200

600200

Dato:	17.09.2025

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

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

Adresse:	HOVINVEIEN	37H

Gnr/Bnr:	128/157

PlottID/Best.nr:	331782/	86519283 Deres	ref.:	63976/
ANMO@MSEMERA

Kommentar:	

Målestokk	1:1000
Bruker:	lks

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
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Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR BERTRAND NARVESENS VEI 2, GNR. 128 BNR. 2 OG 80 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist på plankart merket kartnr. OP2 – 200604988-1 datert 05.07.2007, revidert 
26.06.2008. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
- byggeområde: bolig, allmennyttig formål (barnehage) (felt A) 
- byggeområde: bolig, forretning, kontor, allmennyttig formål (idrett), bevertning (felt B) 
- offentlig trafikkområde: fortau, annet veiareal 
- friområde: park 
- fellesområde: felles avkjørsel 

 
§ 3. Byggeområder for bolig, forretning, kontor, allmennyttig formål (barnehage, idrett), bevertning, felt A og B 

3.1 Grad av utnytting. 
Tillatt samlet bruksareal for planområdet = maksimum BRA 49 600 m². 
Felt A: 
Tillatt bruksareal bolig- og allmennyttig formål (barnehage) over terreng = 28 200 m2 
BRA, hvorav 620 m² BRA skal avsettes til barnehage i sørøstre del av feltet. Tillatt bruksareal for parkering, 
boder og tekniske rom delvis under og under terreng = 12 220 m² BRA. 
Felt B: 
Tillatt bruksareal for bolig, forretning, kontor, allmennyttig formål (idrett) og bevertning over terreng = 
maksimum BRA= 8 340 m², hvorav maksimum 525 m² BRA i hver av de to første etasjene for forretning, 
kontor, allmennyttig formål (idrett) og bevertning. Hver forretningsenhet skal ikke overstige 200 m². Tillatt 
bruksareal for bolig- og allmennyttig formål (idrett), under terreng = BRA 880 m². Boliger på felt B tillates kun fra 
2. etasje og opp. 
 
3.2 Plassering av bebyggelse 
Bebyggelse skal plasseres i byggelinjer og innenfor byggegrenser, samt grense for underjordisk terreng som 
vist på plankartet og for øvrig etter følgende prinsipper: Gjennomgående åpninger tillates plassert som vist med 
piler på plankartet. Der hvor gavlvegg møter langvegg skal avstanden være minimum 10 meter. Der hvor 
gavlvegg møter gavlvegg skal avstanden være minimum 7 meter. Innenfor minimum byggeavstand og mellom 
angitte byggegrenser i gjennomgående åpninger tillates balkonger utkraget maksimum 2,2 meter. Øvrige 
balkonger, trapperom og mindre bygningsvolum tillates utkraget/plassert inntil 1,5 meter over byggegrenser. På 
felt B tillates balkonger kun fra 3. etasje og opp. Mot Tiedemannsparken tillates balkonger og karnapper 
utkraget inntil 1,2 meter over byggelinje. Mot Hovinveien skal minimum 70 % av bygningselementer, det vil si 
trapperom og balkongbrystninger, ligge i byggelinje. Eventuelle overdekninger for sykkelparkering og 
avfallsrom over terreng kan overskride byggegrenser inne i gårdsrom. 
Anlegg for avfallshåndtering som etableres på bakkenivå skal avskjermes fra omkringliggende 
uteoppholdsareal. Anlegg for avfall kan også etableres på underetasjer eller som en del av bebyggelsen. 
 
3.3 Høyder 
Bebyggelse tillates innenfor de gesimshøyder som angitt med kotehøyder på plankartet. 
Bygningsvolum for nødvendige tekniske installasjoner samt for nødvendig trapp, rømningstrapp og heis til 
takterrasser tillates i én etasjehøyde over påførte gesimshøyder. Bygningsvolum over regulert gesims skal ikke 
utgjøre mer enn 20 % av underliggende takflate på felt A og ikke mer enn 30% av underliggende takflate på felt 
B. Nødvendig sikkerhetsvolum for heiser kan føres over øverste takflate. 
 
3.4 Utforming 
Bebyggelsen på felt A skal ha åpen kvartalsbebyggelse, med gjennomgående åpninger i bebyggelsen som 
angitt i § 3.2. All bebyggelse skal ha en utforming og utførelse med et bymessig uttrykk, som skal sikres 
spesielt i fasadene vendt mot Hovinveien, Tiedemannsparken samt felles avkjørsel. Det tillates ikke blinde 
gavler mot Hovinveien og Tiedemannsparken. All bebyggelse skal ha flate tak. Rekkverk for takterrasser skal 
trekkes minimum 1 meter inn fra gesims dersom overkant rekkverk er høyere enn regulert gesimshøyde. 
Bortsett fra innebygde trappehus og heiser til takterrasse, må tekniske installasjonsrom og solavskjermende 
konstruksjoner over takterrasser trekkes minimum 3 meter inn fra gesims. Takene skal vurderes som en del av 
byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske utrykk. Ved nybygg og 
ombygninger skal tekniske anlegg og som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg med mer integreres i den 
arkitektoniske utformingen innenfor de høydebegrensinger som er angitt i § 3.3.  
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3.5Boligkvalitet 
Støyutsatte leiligheter mot Hovinveien skal ha minst en stille side og soverom søkes vendt mot stille side. 
Svalgangsløsninger skal kun brukes i begrenset omfang og tillates kun henvendt mot gårdsrom. I felt A tillates 
ingen ensidig nordøstvendte leiligheter. 
 
3.6 Leilighetsfordeling 
Felt A 
Maksimum 30 % av leilighetene skal ha et bruksareal på 40-50 m² BRA. 
Minimum 40 % av leilighetene skal ha et bruksareal på 50-75 m² BRA. 
Minimum 30 % av leilighetene skal ha et bruksareal på mer enn 75 m² BRA. 
 
Felt B 
Maksimum 35% av leilighetene skal ha et bruksareal på under 60 m² BRA. 
Minimum 25% av leilighetene skal ha et bruksareal på mellom 60 og 80 m² BRA. 
Minimum 40% av leilighetene skal ha et bruksareal på over 80 m² BRA. 
Ingen leiligheter skal være under 45 m² BRA. 
 
3.7 Uteoppholdsareal 
Utendørs oppholdsareal skal utgjøre minimum 25 % av BRA boligareal. 
Uteoppholdsarealet skal utformes med universell tilgjengelighet. Inntil 30 % av uteoppholdsarealer kan ligge på 
terrasser og balkonger. Nødvendige konstruksjoner og overdekninger for sykkelparkering og avfallsrom vist på 
utomhusplanen inngår ikke i beregning av uteoppholdsareal. 4-avdelings barnehage skal ha eget uteareal på 
minimum 1 200 m² som i hovedsak skal lokaliseres mot friområdet i nordøst. 
 
3.8 Utomhusplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan for den ubebygde delen av tomten. 
Planen skal vise allmennhetens adgang mellom Hovinveien og Tiedemannsparken, terrengbehandling, arealer 
for opphold og lek, beplantning, sykkelparkering, avfall og HC-parkering, håndtering av overvann samt 
eventuell støyskjerming. Utomhusplanen skal være godkjent samtidig med rammetillatelse for første 
byggetrinn. Før det gis midlertidig brukstillatelse skal utearealene være opparbeidet i henhold til godkjent 
utomhusplan. 
 
3.9 Parkering 
Parkering skal anordnes i henhold til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo, tett by. Minimum 5 % av 
parkeringsplassene skal utformes for forflytningshemmede. All parkering anordnes i garasjeanlegg under 
terreng eller bebyggelse, men det kan etableres inntil 3 parkeringsplasser for forflytningshemmede på terreng. 
Ved etappevis utbygging kan parkeringskravene for området dekkes ved midlertidig bakkeparkering på 
eiendommen gnr 128, bnr 2 og 80. Midlertidig bakkeparkering skal opparbeides parkmessig og ha fast dekke. 
Planer for utforming skal følge søknad om rammetillatelse. 
Sykkelparkering skal anordnes i henhold til enhver tid gjeldende norm for Oslo, tett by. 
 
3.10 Avkjørsel 
Planområdet skal ha avkjørsel som vist på plankartet. 

 
§ 4. Felles avkjørsel 

Felles avkjørsel skal opparbeides med fortau på minimum en side og snumulighet mot tilliggende friområde: 
park. Bredde på felles avkjørsel skal ikke være mer enn 4 meter i krysset med Hovinveien. Fortau langs 
Hovinveien skal være gjennomgående og ha nedsenket kant der felles avkjørsel møter Hovinveien. Rett til 
atkomst fra felles avkjørsel gjelder eiendommene gnr. 128 bnr. 2 og 80 samt gnr. 128 bnr. 5, 65 og 93. 

 
§ 5. Miljøhensyn, støy og forurensning 

De til enhver tid gjeldende vedtekter, forskrifter eller retningslinjer vedrørende veitrafikkstøy, luftforurensning og 
ivaretakelse av forurensede masser skal følges. Krav til støyskjerming skal tilfredstilles i henhold til 
Miljøverndepartementets skriv, T-1442 tabell 2. Uteareal for barnehage må sikres tilfredsstillende støyskjerming 
i grense mot naboformål, dersom ikke dette er sikret gjennom støyskjerming av tilliggende friområde. 
Overvann skal håndteres i henhold til kapittel 6 i Veiledende prinsipplan for det offentlige rom (VPOR) for 
Ensjø. 
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§ 6. Rekkefølgebestemmelser 
Før det gis igangsettingstillatelse skal parkområdet Tidemannsparken være opparbeidet eller opparbeidelse av 
parken være sikret. Før det gis igangsettingstillatelse for siste byggetrinn med boliger skal det foreligge 
igangsettingstillatelse for barnehage. 



EMERA NO2 AS 
Emera Oslo Øst v/Anders Eggen Mogseth 
Løvenskiolds vei 4E, 1358 JAR 
E-post: anders.mogseth@emera.no 
 
  
 
Deres ref.: 02250138 . Vår ref.: 7465-1-64                       Dato: 16.09.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Marienfryd Hus A3 Og B3 Sameie 
Organisasjonsnr: 914969778 
Seksjonseier:  Haugerud, Amanda Feingold 
Medeier:        Haugerud, Henrik   
Leilighetsnummer:  64 
Adresse:  Hovinveien 37 H, 0576 OSLO 
Seksjonsnummer:  64 
Gnr.            128 
Bnr.            157  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Nei 
• Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 8784956. 
• 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.  
 

 
Enkelte seksjonseiere er registrert med ideell andel i Marienfryd garasjesameie. Månedlig leie kommer i tillegg til 
felleskostnadene for boligen og det sendes egne giro for garasjeleien fra garasjesameiet (eier har selv oversikt over 
dette, eventuelt kan man bestille megleropplysninger på garasjeplassen separat). Garasjen følger i utgangspunktet ved 
salg, men kan selges til andre innenfor Marienfryd prosjektet.  Megler må derfor opplyse i eierskiftemeldingen om kjøper 
skal overta garasjeplass eller om den skal selges separat. Matrikkelen pr p.plass er: 1/293-del av gnr. 428, bnr.2. Det 
påløper administrasjonskostnader til forretningsfører ved tildeling av garasjeplass etter gjeldende priser. 
Kostnader til fjernvarme inngår i felleskostnadene, også varmt tappevann i leilighetene. 
Megler bes oppgi mailadresse/mobil til alle kjøperne i sin eierskiftemelding da kommunikasjon/informasjon mellom 
styret/beboere foregår elektronisk. Styrets e-post: sameieta3b3@gmail.com 
Nei 

 

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

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 3 586,44,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Bredbånd 

 
251,00  

TV 
 

375,00  
Felleskostnader 

 
2 960,44     

 
 
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.  

mailto:restanseforesporsel@obos.no


 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 128,- 
Fradragsberettigede kostnader: 47,- 
Annen formue:   2 677,- 
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 Christoffer Hoff  pr. e-post: 
hoffchristoffer@gmail.com 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/Marius Moshølen Olsen, e-post: 
marienfrydhusA3ogB3@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 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. 7465
MARIENFRYD HUS A3 OG B3 EIERSEKSJONSSAMEIE



Velkommen til årsmøte i MARIENFRYD HUS A3 OG B3 EIERSEKSJONSSAMEIE

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 28. april kl. 12:00 og lukker 1. mai kl. 12:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/7465

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

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

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

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

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitne

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i MARIENFRYD HUS A3 OG B3 EIERSEKSJONSSAMEIE
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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 

Christoffer Hoff fra OBOS Eiendomsforvaltning er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av minst en eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Marius M. Olsen er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap
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b) Styret foreslår at årets negative resultat dekkes ved overføring fra egenkapital.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. [Årets negative resultat dekkes ved overføring fra egenkapital.]

Vedlegg

1. 7465 Årsregnskap for 2024 med revisjonsberetning.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 124 500,-.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr. 124 500,-.

Sak 6

Valg av tillitsvalgte

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to andre medlemmer med varamedlemmer. Det kan 
vedtektsfestes at styret skal ha flere medlemmer. Styret velges av årsmøtet med alminnelig flertall av de avgitte 
stemmer og for to år. Styrets leder velges særskilt. Kun fysiske personer kan være styremedlemmer.

Roller og kandidater

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

 •  Marius M. Olsen

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

 •  Arnulf O. Rødseth

 •  Kristina Myhr

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

 •  Anders B. Pettersson
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 •  Merete Sandbekk
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Styrets årsrapport

Utover generelt styrearbeid rundt budsjett, hms og dialog med servicepartnere og driftsleverandører med 
mer. Har sameiet representanter i egne styrer for utomhus sameiet og garasjesameiet. Representantene har 
ansvar for å delta i møter og sørge for at sameiet har en stemme i sakene som kommer opp. Styret håndterer 
også relativt store mengder henvendelser fra eiere og beboere, bistår med svar og informasjon om forskjellige 
ting. Det går på generell informasjon, oppdatering av ringeklokker og adgang til gjesteparkering med mer. Styret 
videreformidler også henvendelser til garasjesameiet og utomhussameiet.

Oppfølging etter rekonstruksjon og jobb på takene våre
Etter den store jobben som ble utført av Veidekke med flere har det vært noen tilfeller av lekkasjer. Styret har 
tidvis brukt mye tid på å følge opp disse tilfellene og fått utført ytterligere arbeid der dette har vært nødvendig.

Tilskudd fra Enova for energikartlegging
Styret har søkt og fått godkjent tilskudd fra Enova for å kunne gjennomføre tiltak som går på kartlegging av 
energibruk. Grunnet økonomi har vi ikke benyttet oss av dette enda, men Enova har innvilget et tilskudd fra 
Klima- og energifondet på 50,0% av godkjente prosjektkostnader, oppad begrenset til 200 000 kroner, til delvis 
finansiering av prosjektet: Energikartlegging Marienfryd Hus A3 og B3 Sameie (prosjektet).

Rammeavtale - Rørlegger Sentralen
Styret inngikk en rammeavtale med Rørlegger Sentralen som gir sameiet forutsigbarhet og trygghet. En slik 
avtale bidrar til rask respons og oppfølging når det skjer noe. Dette er viktig da minuttene teller når det 
forutsigbare plutselig skjer og vannet renner. Avtalen gir også gunstige priser for beboerne.

Vedlikeholdsspyling
Styret fikk gjennomført vedlikeholdsspyling fra taket og helt ut til kommunale avløpsrør etter å ha kartlagt ulike 
symptomer relatert til dette.

Ny leverandør av ip-telefoni for heisalarm
Som følger av en uforutsett konkurs hos leverandør måtte styret raskt etablere ny avtale med Bitpro for å 
videreføre pålagt funksjonalitet for våre 5 heiser.

Kontroll av brannanlegg
Sameiet har gjennomført kontroll av brannanlegget inkludert direkteoverføring til Oslo brann og redningsetat.

Kontroll av nødlysanlegg
Sameiet har gjennomført kontroll av nødlysanlegg.
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ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
 
Vesentlig avvik  
Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak høyere kostander til 
vedlikehold bygninger, vvs og garasjeanlegg. 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot 
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.  
 
Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 261 926,-.  
 
 
 

Budsjett 2025  
Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift.   
 

Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift & 

vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på 9 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2025. 
TV og bredbånd er justert med henholdsvis kr. 11 og kr. 22. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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MARIENFRYD HUS A3 OG B3 EIERSEKSJONSSAMEIE 

ORG.NR. 914 969 778, KUNDENR. 7465 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2024 2023 2024 2025 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 3 736 428 3 527 787 3 736 000 4 052 532 

SUM DRIFTSINNTEKTER   3 736 428 3 527 787 3 736 000 4 052 532 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  3 -14 523 -14 523 -14 523 -15 000 

Styrehonorar  4 -103 000 -103 000 -103 000 -124 500 

Revisjonshonorar  5 -8 465 -7 901 -9 000 -9 000 

Forretningsførerhonorar  -153 667 -146 136 -155 000 -163 000 

Konsulenthonorar  6 -14 898 -42 363 -10 000 -10 000 

Drift og vedlikehold  7 -851 137 -595 966 -540 000 -626 000 

Forsikringer   -138 087 -136 914 -144 000 -170 000 

Kommunale avgifter  8 -754 756 -641 957 -746 000 -859 000 

Kostnader sameie  13 -431 641 -255 432 -251 000 -270 000 

Energi/fyring  9 -902 370 -770 597 -831 000 -910 000 

TV-anlegg/bredbånd   -598 602 -568 791 -591 000 -623 610 

Andre driftskostnader 10 -192 358 -250 523 -183 000 -190 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -4 163 504 -3 534 103 -3 577 523 -3 970 110 

        

DRIFTSRESULTAT   -427 076 -6 316 158 477 82 422 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  11 12 336 15 107 0 0 

Finanskostnader  12 -4 562 -2 720 -2 000 -2 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 7 774 12 387 -2 000 -2 000 

        

ÅRSRESULTAT     -419 302 6 071 156 477 80 422 

        

Overføringer: 

Til opptjent egenkapital  0 6 071   

Fra opptjent egenkapital  -419 302 0   
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MARIENFRYD HUS A3 OG B3 EIERSEKSJONSSAMEIE 

ORG.NR. 914 969 778, KUNDENR. 7465 

        

BALANSE 

        

    Note  2024 2023 

EIENDELER 

        

ANLEGGSMIDLER 

Andel egenkapital i fellesanlegg  14  -3 575 141 668 

SUM ANLEGGSMIDLER       -3 575 141 668 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser felleskostnader/kundefordringer  6 709 9 527 

Forskuddsbetalte kostnader    121 511 124 452 

Driftskonto OBOS-banken    117 175 37 560 

Sparekonto OBOS-banken    178 179 518 931 

SUM OMLØPSMIDLER       423 574 690 470 

        

SUM EIENDELER         420 000 832 138 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Opptjent egenkapital     258 352 677 654 

SUM EGENKAPITAL       258 352 677 654 

        

GJELD 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader   64 622 50 078 

Leverandørgjeld     97 026 65 268 

Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 200 000)  0 0 

Annen kortsiktig gjeld    0 39 138 

SUM KORTSIKTIG GJELD       161 648 154 484 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     420 000 832 138 

        

Pantstillelse     0 0 

Garantiansvar   13  226 026 62 277 

        

Oslo, 25.03.2025 (regnskapet er digitalt signert) 

Styret i Marienfryd Hus A3 Og B3 Eierseksjonssameie 

        

Marius Moshølen Olsen Kristina Myhr  Arnulf Odden Rødseth 
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NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

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 

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
FORDRINGER 

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

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

av de enkelte fordringene. 

 
SKATTETREKKSKONTO 

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      3 145 800 

TV       362 544 

Bredbånd       228 084 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     3 736 428 

        

NOTE: 3 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -14 523 

SUM PERSONALKOSTNADER       -14 523 

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

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        

NOTE: 4 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 103 000.  
I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 7 480, jf. noten om andre driftskostnader. 
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NOTE: 5 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 8 465. 

        

NOTE: 6 

KONSULENTHONORAR 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -10 320 

Integrert Byggrådgivning AS     -4 578 

SUM KONSULENTHONORAR       -14 898 

        

NOTE: 7 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger     -162 064 

Drift/vedlikehold VVS     -112 155 

Drift/vedlikehold elektro     -22 397 

Drift/vedlikehold heisanlegg     -132 707 

Drift/vedlikehold brannsikring     -153 995 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -64 739 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -197 080 

Egenandel forsikring      -6 000 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -851 137 

        

NOTE: 8 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift     -492 880 

Renovasjonsavgift      -261 876 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -754 756 

        

NOTE: 9 

ENERGI/FYRING 

Elektrisk energi      -131 352 

Fjernvarme      -771 019 

SUM ENERGI / FYRING         -902 370 

        

NOTE: 10 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Lyspærer og sikringer     -4 919 

Vaktmestertjenester      -165 000 

Andre fremmede tjenester     -6 368 

Andre kostnader tillitsvalgte     -7 480 

Andre kontorkostnader     -150 

Telefon u/mva      -5 069 

Bank- og kortgebyr      -3 372 

Øreavrunding      0 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -192 358 
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NOTE: 11 

FINANSINNTEKTER 

Renter bank      10 444 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader   982 

Andre renteinntekter      910 

SUM FINANSINNTEKTER         12 336 

        

NOTE: 12 

FINANSKOSTNADER 

Renter på leverandørgjeld     -1 153 

Andre rentekostnader     -1 208 

Renter og provisjon på kassekreditt    -2 201 

SUM FINANSKOSTNADER         -4 562 

        

NOTE: 13 

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD I FELLESANLEGG 
Selskapet eier 18,88 % av Marienfryd Utomhussameie. 

 
Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i Utomhussameiet og garantiansvaret 

refererer seg til den samlede gjelden i Utomhussameiet og utgjør kr 226 026. 

 
Selskapets andel i Utomhussameiet vises som anleggsmidler under posten 

"andel egenkapital i fellesanlegg". 

Selskapets andel av driftkostnadene og årsresultatet i utomhussameie er inntatt i 

resultatregnskapet under posten "kostnader sameie".  

       
Marienfryd Garasjesameie. 

Selskapets andel i garasjesameiet  er tilbakeført til egenkapital. 

Selskapets driftkostnadene i Garasjesameiet er inntatt i resultatregnskapet under 

" Andre driftskonstader " ( note 10) 
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Statsautoriserte revisorer 
Ernst & Young AS 
 
Dronningensgate 7B 
8006 Bodø 

 
 
 
Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA 
Tlf: +47 24 00 24 00 

 
www.ey.no 
Medlemmer av Den norske Revisorforening 

 
 
 

A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Til årsmøtet i Marienfryd Hus A3 og B3 Eierseksjonssameie  

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Marienfryd Hus A3 og B3 Eierseksjonssameie som består av balanse 

per 31. desember 2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til 

årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024 og av 

dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens 
regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjon 

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. 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet, er ikke revidert. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen (styret) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar 
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 

kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 

feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for 

årsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt å avvikle sameiet eller virksomheten, eller ikke 

har noe annet realistisk alternativ. 

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.  
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Uavhengig revisors beretning - Marienfryd Hus A3 og B3 Eierseksjonssameie 2024 

A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 

skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det skyldes 
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å håndtere 

slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for 

vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter ikke blir 
avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan 

innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av 

intern kontroll. 

• opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for å 
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi 

uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll. 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 

regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert 
på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser 

eller forhold som kan skape betydelig tvil om sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi 

konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen 
henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike 

tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er 

basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende 

hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at sameiet ikke kan fortsette driften. 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 

tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene 
og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet 

og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker 

gjennom revisjonen. 

 

 

Bodø, 27.03.2025 
ERNST & YOUNG AS 

Revisjonsberetningen er signert elektronisk 

 

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

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

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

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

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

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

Willumsen, Arve
Statsautorisert revisor
På vegne av: Ernst & Young AS
Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-1452881
IP: 147.161.xxx.xxx
2025-03-27 21:16:36 UTC
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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 28.04.25 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 1.05.25
Selskapsnummer: 7465    Selskapsnavn: MARIENFRYD HUS A3 OG B3 EIERSEKSJONSSAMEIE

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

Christoffer Hoff fra OBOS Eiendomsforvaltning er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitne

Marius M. Olsen er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot
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Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. [Årets negative resultat dekkes ved overføring fra 
egenkapital.]

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til kr. 124 500,-.

For

Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

Marius M. Olsen

Styremedlem (kun 2 skal velges)

Arnulf O. Rødseth

Kristina Myhr

Varamedlem (kun 2 skal velges)

Anders B. Pettersson

Merete Sandbekk
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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.



MARIENFRYD GARASJESAMEIE (MGS) ORDENSREGLER FOR GARASJE OG 
BODANLEGG. 

 
Vedtatt på årsmøte 19. mai 2015 
Revidert på årsmøte 12.april 2016 

 
Informasjon:  
Ordensreglene vil komme i tillegg til vedtekter for sameiet slik disse vedtektene blir fastsatt 
når sameiet senere konstitueres.  
 
Ordensregler:  
1. Det er ikke anledning til å bytte parkeringsplass uten driftsstyret sitt samtykke. Det er bare 
HC-bevis som gir rett til omfordeling av parkeringsplass.  

2. En parkeringsplass i garasjeanlegget kan leies eller lånes ut etter følgende retningslinjer:  
a. Ønske om utleie/utlån for mer enn 1 år av gangen skal på forhånd skriftlig varsles 
til driftsstyre  

b. Beboere i Marienfryd har fortrinnsrett til leie til ellers like vilkår.  

c. Hvis du vil benytte fortrinnsrett til å leie garasjeplass når noen ønsker å leie bort, 
meddeles dette til styret som vil koordinere dette.  

d. Det samme gjelder om du ønsker å leie ut din plass.  
e. Utleier plikter å orientere leietaker om garasjesameiets vedtekter og ordensregler. 
f. Garasjesameiet har mulighet til å leie ut de smale p-plassene som er mellom 
normale p-plasser til mopeder/motorsykler. 

 
Styrets e-post: marienfryd.garasjesameie@gmail.com 
  
3. Alle har et ansvar for å påse at uvedkommende ikke slippes inn i garasjen.  
 
4. Det er kun de som disponerer en parkeringsplass som kan parkere kjøretøy i garasjen. 
Parkering skal kun skje på oppmerkede plasser. Gjester kan ikke parkere på ledige plasser, 
eller langs veggene i garasjen. Kjøretøy fra renholds firmaer, vaktmesterfirma og 
vedlikeholds firma må ha tillatelse fra styret for å kunne parkere i garasjen. Ulovlig parkering i 
garasjen kan medføre bøter og borttauing på eiers bekostning.  

5. Det er ikke tillatt å parkere motorkjøretøy i sykkelrom, boder eller fellesområder.  

6. Den enkelte garasjeplasseier/bileier plikter å fjerne oljesøl og annen forurensing fra 
garasjeplassen. Styret kan pålegge garasjeplasseier/bileier å fjerne oljesøl o.a. fra 
garasjeplassen innen 1-en måned. Dersom oljesøl o.a. ikke er fjernet etter pålegg innen 
fristen, kan oljesøl o.a. fjernes for garasjeplasseiers/bileiers regning.  

7. Parkeringsplassen skal ikke benyttes til lagring av forskjellige ting. Dekk, bilutstyr, møbler 
o.l. skal evt. lagres i privat bod. Unntak fra denne regelen gjelder for de som har mulighet å 
henge opp dekk på veggen i fronten av parkeringsplassen. Ved slik lagring av dekkene, må 
dekkene ha en klaring fra gulvet på 30 cm, eieren lagrer dekkene på egen risiko. Dette må 
befares av styret for tillatelse blir gitt. Styret kan pålegge garasjeplasseier/bileier å fjerne 
dekk, bilutstyr, møbler o.l. fra garasjeplassen innen 14 dager. Dersom dekk, bilutstyr, møbler 
o.l. ikke er fjernet etter pålegg innen fristen, kan dette fjernes for garasjeplasseier/bileiers 
regning. 
 
8. Fellesarealer i garasjen skal ikke benyttes til lagring av private eiendeler, eller til å sette fra 
seg søppel.  

mailto:marienfryd.garasjesameie@gmail.com


 
9. 0ppdages alvorlige feil og mangler i garasjeanlegget skal et av styremedlemmene varsles 
snarest mulig.  
 
 
10. Lading av elektriske biler og annet ekstraordinært forbruk via felles strømkurser må 
avtales med styret. Bruker må bekoste el-opplegg fra egen måler for dette, noe som må 
godkjennes av styret. Arbeidet må utføres av autorisert entreprenør med samsvarserklæring 
etter endt arbeid som skal sendes styret  
 
11. Garasjen skal ikke benyttes til lek eller spill.  
 
12. Garasjeportene bør brukes minst mulig til gangtrafikk. Derved reduseres muligheten for 
at uvedkommende tar seg inn i garasjen, og det blir mindre slitasje på portene.  
 
14. Ved felles rengjøring av garasjeanlegget, og der dette er varslet, plikter den enkelte å 
rydde/fjerne sitt kjøretøy og etterkomme øvrige orienteringer relatert til renhold fra styret.  
Hvis kjøretøy ikke er flyttet i forhold til varslet renhold, vil eier av p-plass bli fakturert for den 
tilleggskostnad dette vil medføre. 
 
 
15. Det er ikke tillatt å borre inn fester garasjehimling uten garasjestyrets godkjenning. Slikt 
arbeid skal kun utføres av autorisert fagfolk.   

16. Det er ikke tillatt å vaske eller reparere bil garasjen.  

17. Hver plass skal kun ha en garasjeåpner. Tap av åpner meldes umiddelbart til styret som 
sørger for at denne blir deaktivert.  

18. Minimum bredde på hver P-plass, målt fra senter skillelinje til senter skillelinje (cc til cc) = 
2,25m. Det er ikke tillatt å justere skillelinjene selv. Brudd på dette kan få rettslige følger.  
 
19. Sykkelboder: 

 Det er kun sykler som skal parkeres i sykkelrommene. 

 Alle andre gjenstander, inklusiv sykkelvogner og barnevogner vil bli fjernet og 
kastet på eiers bekostning. 

 Sykler skal plasseres i sykkelbod som skal holdes låst. Er det ikke stativ ledig i 
rommet skal sykkel plasseres på mest fornuftig måte slik at det blir plass til flest 
mulig. 

 Der det er sykkelstativ kan man ikke «reservere» plassen ved å for eksempel 
henge igjen lås, når man har sykkelen ute. 

 Fellesarealer i sykkelboder skal ikke benyttes til lagring av private eiendeler, eller 
til å sette fra seg søppel.  

 Vi vil gjennomføre en årlig opprydding. Styret vil varsle om dette minst 2 måneder 
før. Alle plikter å følge med i forhold til informasjonsskriv eller mail.  

 
 
For øvrig refereres det til vedtekter for Marienfryd Garasjesameie vedrørende sameierens 
rettigheter og plikter. 

 



VEDTEKTER 
FOR 

MARIENFRYD GARASJESAMEIE 
 

Gnr. 428, bnr. 2, Oslo kommune 
Vedtatt i ordinært sameiermøte den 19. mai 2015. 

Revidert på ordinært sameiermøte den 12. april 2016 
 

§ 1 
Navn 

Sameiets navn er Marienfryd Garasjesameie. 
 

§ 2 
Hva sameiet omfatter 

Sameiet omfatter en egen fradelt eiendom under bakkenivå betegnet som gnr. 428, bnr. 2, i 
Oslo kommune (Garasjeeiendommen). Garasjeeiendommen består av arealer for parkering 
inkludert kjørearealer, boder, tekniske rom mv. for bebyggelsen i utbygningsprosjektet 
Marienfryd (Marienfryd).  
 
Sameierne eier en ideell andel av garasjeeiendommen, og er i henhold til vedtektene tildelt 
spesielle rettigheter og plikter til deler av sameiets eiendom. 
 
Sameiet består av 293 andeler med bruksrett til parkeringsplass, med en sameiebrøk hver 
utgjørende 1/293. 
 
I tillegg har følgende eiendommer (heretter kalt bruksrettshavere) tinglyst rett til eksklusiv bruk 
av boder og tekniske rom (heretter også kalt spesialrom):  
 
 Gnr. 128, bnr. 152, Marienfryd Hus B1 Sameie  
 Gnr. 128, bnr. 151, Marienfryd Hus C1 Sameie 
 Gnr. 128, bnr. 154, Marienfryd Hus A1 og A2 Sameie 
 Gnr. 128, bnr. 155, Marienfryd Hus B2 og C2 Sameie 
 Gnr. 128, bnr. 157, Marienfryd Hus A3 og B3 Sameie  
 Gnr. 128, bnr. 156, Marienfryd Hus C3 Sameie 
  
Erklæringene følger som vedlegg til disse vedtektene. 
 

 3 
Formål 

Sameiets formål er å eie og forvalte et garasjeanlegg, boder og øvrig areal til beste for 
sameierne og bruksrettshaverne. 
 
 

§ 4 
Fysisk bruk av sameiets eiendom 

Den enkelte sameier eller bruksrettshaver har enerett til bruk av enkelte deler av 
Garasjeeiendommen slik det nærmere er bestemt i disse vedtekter, jf. §§ 5 og 6, og har for 
øvrig lik rett til å utnytte garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt 
til.  
 
 
 
 



Som vedlegg 1 følger en tegning over Eiendommen med angivelse av parkeringsplassene med 
nummerering. Styret/forretningsfører fører oversikt over hvem som til enhver tid er eier av de 
ulike plasser.  
 
Garasjeeiendommen omfatter også bodarealer. Styret/forretningsfører fører oversikt over hvem 
som til enhver tid har bruksrett til de ulike boder. Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som 
berører fordelingen av parkeringsplasser og boder uten at de berørte sameierne og 
bruksrettshaverne har gitt sitt samtykke til dette.    
 
Sameiets eiendom kan, uten hensyn til om det er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjør 
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formålet, jf. § 3, og innenfor de rammer og begrensninger 
som følger av disse vedtekter. Bruken av eiendommen må ikke på en urimelig eller unødvendig 
måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. All ferdsel i Garasjeeiendommen og i 
nedkjørsel skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel ikke unødig hindres eller skade unødig 
forvoldes. Det er ikke tillatt å parkere utenfor oppmålte parkeringsplasser.  
 
Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra sameiets eiendom. Det er heller ikke tillatt 
å drive verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler, tilhengere og/eller 
annet som er parkert på sameiets eiendom. For øvrig vises til evt. ordensreglement fastsatt av 
styret iht. § 12. 
 
   

§ 5 
Rettslige disposisjoner 

Sameierne og bruksrettshaverne kan bare pantsette, selge og for øvrig disponere over sin 
sameieandel eller bruksrett innenfor rammen av disse vedtekter.  
 
Sameieandel med rett til parkeringsplass(er) i Garasjeeiendommen (og for enkelte 
parkeringsplasser med tilstøtende bod inntil og med dør fra parkeringsplassen) eiet direkte av 
seksjonseier, kan bare pantsettes, selges og for øvrig disponeres over sammen med 
eierseksjon innenfor bebyggelsen på Marienfryd, med mindre annet uttrykkelig følger av disse 
vedtekter, jf. § 6. Skjøte på slik sameieandel kan påføres egen erklæring om dette.   
 
Bruksrett med rett til spesialrom (tekniske rom, boder som ikke er direkte tilstøtende 
parkeringsplass med dør fra denne, sykkelparkering mv) kan bare pantsettes, selges og for 
øvrig disponeres over sammen med den samlede bebyggelse arealene skal betjene. Det 
samme gjelder sameieandel med rett til parkeringsplasser eiet av eierseksjonssameier.  
 
Enhver rettslig disponering av sameieandel eller bruksrett (salg, utleie og/eller annen 
disponering) skal uten ugrunnet opphold meldes skriftlig til styret eller sameiets forretningsfører 
med opplysning om hva disponeringen gjelder og mellom hvilke parter disponeringen gjelder. 
Ingen rettslig disponering av sameieandel eller bruksrett er bindende overfor sameiet før den er 
godkjent av sameiets styre, med mindre det gjelder pantsettelse eller salg av sameieandel med 
rett til parkeringsplass sammen med eierseksjon som sameieandelen er knyttet til. 
 
Sameierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover det 
som uttrykkelig følger av disse vedtekter. Det vises dog til styrets rett til å kreve salg av 
sameieandel med rett til parkeringsplass iht. § 6 under. 
 
Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 og 
15. 
 
 

 
 



§ 6 
Disposisjonsrett over sameieandel med rett til parkeringsplass 

En sameieandel med rett til parkeringsplass i Garasjeeiendommen gir rett til en eller flere 
bestemt(e) parkeringsplass(er) i sameiets garasjeanlegg. Rettigheten til bruk av den enkelte 
parkeringsplass er fordelt av utbygger Veidekke Bolig/Marienfryd AS i forbindelse med det 
første salg av parkeringsplassene (sameieandelene) i Garasjeeiendommen. Hver slik 
sameieandel skal være tildelt et eller flere nummer, hvor hvert nummer gir eksklusiv rett til en 
parkeringsplass på en plass med samme nummer iht. vedlagte parkeringsoversikt, jf. vedlegg 1. 
 
En sameieandel med rett til en parkeringsplass kan, med mindre den overdras sammen med 
eierseksjon, kun overdras til andre eiere av eierseksjon i Marienfryds boligsameier. 
 
Dersom eier av sameieandel med rett til parkeringsplass overdrar sin eierseksjon og flytter fra 
sitt eierseksjonssameie uten samtidig å overdra sin andel i sameiet, kan sameiets styre når som 
helst senere kreve at vedkommende sin andel i sameiet selges, dersom styret kan fremskaffe 
en kjøper som tilfredsstiller vilkårene for å være sameier, evt. kan sameiet kjøpe andelen selv.  
 
Dersom eier av sameieandel med rett til parkeringsplass vesentlig misligholder sine plikter, vil 
styret kunne kreve salg av parkeringsplassen (= den ideelle andel i Garasjeeiendommen med 
bruksrett til parkeringsplass(er)). Slikt krav skal følge prinsippene i eierseksjonsloven § 26 som 
gjelder tilsvarende i det omfang bestemmelsen passer. 
 
Eier og bruksrett til parkeringsplass kan ikke skille lag, men må avhendes sammen. Dette er 
ikke til hinder for utleie iht denne bestemmelsen. En parkeringsplass i garasjeanlegget kan leies 
eller lånes ut til andre enn de den kan overdras til, jf. ovenfor, etter følgende retningslinjer; 
 

 Ønske om utleie/utlån for mer enn 1 år av gangen skal på forhånd skriftlig varsles til 
sameiets styre 

 Beboere i de(t) eierseksjonssameie som har parkeringsmessig underdekning, jfr. tinglyst 
erklæring, skal ha fortrinnsrett til leie/lån på ellers like vilkår. 

 Ved en leietakers/låners gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til 
sameiet har sameiets styre rett til å kreve oppsigelse av leie-/låneforholdet  

 Ved utleie/utlån er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nøkler og solidarisk 
ansvarlig med låntaker/leietaker for dennes skadeforvoldelse på sameiets eller andre 
sameieres eiendom i garasjeanlegget. 

 
Ved utleie av parkeringsplass har beboere i Marienfryd fortrinnsrett til leie til ellers like vilkår, 
dog slik at beboer(e) i eiendom som måtte ha parkeringsmessig underdekning, jfr. tinglyst 
erklæring har prioritet blant de ellers berettigede. Styret/ forretningsfører kan føre lister over de 
som ønsker å leie plass, og avgjør rekkefølge/tildeling mellom likeberettigede. Hvis ikke styret/ 
forretningsfører innen 1 måned etter at de har mottatt skriftlig melding om utleie til ikke-beboer 
av Marienfryd med angivelse av avtalt pris, leietakers navn og adresse mv, har funnet leietaker 
til plassen, kan plassen fritt leies ut av dens eier for en periode på inntil 2 år. 
 
Den sameier som overdrar eller leier ut garasjeplass (også ved utleie til Marienfrydbeboer) må 
også sørge for at overdragelsen/utleieforholdet meldes til Sameiet, idet en bruksrett til 
garasjeplass ikke kan utøves av andre enn den som er registrert som eier av ideelle andel av 
garasjesameiet eller de som måtte være registrert i garasjesameiet som leietaker av slik 
garasjesameieregistrert sameier. 
 
Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall handikap plasser (HC-plasser) tilgjengelig slik 
det fremgår av Vedlegg 1. Disse plassene, som er noe større enn en normal parkeringsplass, 
skal til enhver tid være tilgjengelig for personer som er eier av eierseksjon i et av 
eierseksjonssameiene på Marienfryd, jf § 2, og som har dokumentert handikap som tilsier behov 
for en slik plass. Det tilligger styret i sameiet å påse at slike HC-plasser er tilgjengelig for dem 



som dokumenterer behov for slik plass. Styret kan således ved bortfall av dokumentert behov 
for tidligere tildelt HC-plass, beslutte å gjennomføre bytte/overføring av HC-plass mellom 
rettighetshavere til p-plasser, dersom annen sameier med parkeringsplass i garasjeanlegget 
etter søknad til styret dokumenterer et fast behov for HC-plass for sin egen del eller for en 
fastboende i sin bolig.    
 
Styret kan også, når andre særlige grunner tilsier det, foreta ombytting av p-plasser ved å endre 
parkeringsoversikten, vedlegg 1. Styret kan ikke ved slik ombytting endre det antall p-plasser 
som den enkelte sameier disponerer.  
 
En rekke p-plasser og boder er plassert med tilknytning til hverandre, og slik at tilkomst til boden 
kun skjer via p-plassen. Fordeling og omfordeling av slike p-plasser og boder kan ikke gjøres 
adskilt. Evt. ny fordeling av p-plass medfører samtidig ny fordeling av tilknyttet bod i samsvar 
med det ovenstående i dette avsnitt. 
 
Sameiers eierrett (hjemmel) til den enkelte parkeringsplass vil ved den første kjøpers 
overtagelse av hver enkelt plass ved garasjeanleggets ferdigstillelse bli registrert på den enkelte 
sameiers navn i grunnboken ved tinglysning. Ved senere salg må selger eller kjøper selv sørge 
for at hjemmelen til den ideelle andel i Garasjeeiendommen blir overført til den nye sameier. 
 
 

§ 7 
Ordinært sameiermøte 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet.  
 
Enhver sameier eller bruksrettshaver i Garasjeeiendommen har møte-, tale-, forslags- og 
stemmerett på sameiermøtet. En sameier kan møte ved fullmektig, og har også rett til å ta med 
en rådgiver til sameiermøtet.  
 
Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
sameierne og bruksrettshaverne om dato for møtet og siste frist for innlevering av saker som 
ønskes behandlet.  
 
Sameiermøtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen 
skal angi tid og sted for møtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermøtet. 
Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
skal behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Med innkallingen skal også følge 
styrets beretning med revidert regnskap. 
 
Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles på sameiermøtet. Uten hensyn til dette skal det 
ordinære sameiermøtet behandle: 
 
1. Styrets årsberetning 
2. Styrets regnskap for foregående kalenderår 
3. Valg av styre 
4. Valg av revisor  
5.  Årlig vedlikeholdsprogram 
 
Årsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært sameiermøte 
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 
sameiermøtet.  
 
 
 
 



§ 8 
Ekstraordinært sameiermøte 

Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når to eller flere 
sameiere eller bruksrettshaverne som til sammen har minst en tiendedel av stemmene 
fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret 
innkaller skriftlig til ekstraordinært sameiermøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. 
Innkallingen skal skje på samme måte som for ordinært sameiermøte, jf. § 7.  
 
 

§ 9 
Sameiermøtets vedtak 

Ved avstemninger regnes flertallet etter kostnadsfordelingsbrøken. Hver sameier eller 
bruksrettshaver har stemmerett iht. sin andel av denne, jf. § 14.3.  
 
Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder som sameiermøtets beslutning det som flertallet 
av stemmene beregnet etter sameiebrøken er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt.  
 
Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet: 
 
a) endring av vedtektene,  
b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i 

sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
c) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut over vanlig 

forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene.  

e) samtykke til at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig for et lengre tidsrom enn 6 
måneder 

 
Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere eller bruksrettshavere det gjelder: 
 
1)  at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet 

ved like,  
2) innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader enn 

bestemt i § 14.  
3) endring av denne bestemmelse 
 
Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller 
vesentlige deler av eiendommen.   
 
Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameieres bekostning.  
 
 

§ 10 
Styret 

Sameiet skal ha et styre på 3 - 7 medlemmer som velges av sameiermøtet.  
 
Det skal ikke velges mer enn ett styremedlem fra hvert av Marienfryds eierseksjonssameier. 
 
Styremedlemmene velges for 2 år, med mindre sameiermøtet fastsetter noe annet.   
 
Styret skal ha en styreleder som velges særskilt. 
 



Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltingen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. Styret skal 
ansette forretningsfører. Avtalen må ha en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks 
måneder.  
 
Dersom sameiermøtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre funksjonærer. Det 
påhviler styret å gi forretningsfører og andre funksjonærer instruks, fastsette lønn/godtgjørelse, 
føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.  
 
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak treffes 
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som møtelederen har stemt for. De som 
stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmer.  

 
 

§ 11 
Styrets adgang til å forplikte sameiet 

Med mindre sameiermøtet beslutter noe annet, representerer to styremedlemmer i fellesskap 
sameiet og forplikter det med sin underskrift. 
 
I saker som gjelder vanlig forvaltning og mindre løpende vedlikehold, kan forretningsføreren 
representere sameiet på samme måte som styret.  
 
 

§ 12 
Ordensregler 

Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor rammen av 
sameiets formål.  
 
Når skader på sameiets eiendom kan tilbakeføres til en bestemt person, vil vedkommende eller 
dennes foresatte bli gjort økonomisk ansvarlig etter Lov om erstatningsplikt av 2. desember 
1969. Ansvar kan også følge av annen lovgivning. Om utleverte nøkler/portåpnere til 
garasjeanlegget bortkommer har sameiet rett til å foreta utskiftning av låser og innkjøp av nye 
nøkler til samtlige brukere/omkoding av portåpnersystemet for regning av den sameier eller 
bruksrettshaver som har mistet/blitt frastjålet nøkkel/portåpner. Sameieren eller 
bruksrettshaveren er også ansvarlig for skade forårsaket av en person som sameieren eller 
bruksrettshaveren har gitt adgang til garasjeanlegget (gjennom utleie, utlånsforhold og/eller på 
annen måte). 

 
 

§ 13 
Vedlikehold 

Sameiets eiendom skal holdes forsvarlig ved like. Alt vedlikehold skal forestås av Sameiet og 
ikke den enkelte Sameier eller bruksrettshaver. Det skal utarbeides forslag til årlig 
vedlikeholdsprogram med tilhørende budsjett for eiendommen, som fremlegges på det ordinære 
sameiermøtet for godkjennelse. 
 
Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommen.  

 
 
 
 
 



 
§ 14 

Vedlikeholdskostnader 
1. Kostnader med eiendommen som ikke særskilt knytter seg til en sameieandel eller 

spesialrom, jf. pkt 2 under, skal fordeles mellom sameierne og bruksrettshaverne etter 
kostnadsfordelingsbrøken i pkt 3 under. 
 
Dette gjelder utgifter til blant annet: 

 
a. eiendomsforsikring, jf § 17 
b. kostnader til indre og ytre vedlikehold av sameiets eiendom  
c. strøm til lys/oppvarming/ventilasjon 
d. drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg 
e. vaktmesterrom 
f. renhold av fellesarealer 
g. kostnader ved forretningsførsel, vaktmester, revisorhonorar og styrehonorarer 

 
2. Kostnader som i all hovedsak gjelder parkeringsplasser eller spesialrom, skal dekkes av 

vedkommende sameier(e) eller bruksrettshaver(e) som har nytte av objektet. Dette 
innebærer eksempelvis at kostnader som utelukkende gjelder parkeringsplassene kun 
fordeles på de sameiere som har andel med rett til parkering (iht. sameiebrøk dem 
imellom). 

 
Dette gjelder utgifter til blant annet: 

a. Garasjeport 
b. Portåpner/GSM-key 
c. Feiing og rengjøring av p-plasser og kjøresoner 
d. Oppmerking av p-plasser 

 
3. Følgende kostnadsfordelingsbrøk er basert på det arealet som disponeres av 

henholdsvis parkeringsplasser (inklusiv kjøreareal) og spesialrom. 
 
293 sameieandeler for parkeringsplass, hver utgjørende 28, til sammen  8.204 

 Gnr. 128, bnr. 152, Marienfryd Hus B1 Sameie     290 
 Gnr. 128, bnr. 151, Marienfryd Hus C1 Sameie    438 
 Gnr. 128, bnr. 154, Marienfryd Hus A1 og A2 Sameie   559 
 Gnr. 128, bnr. 155, Marienfryd Hus B2 og C2 Sameie   378 
 Gnr. 128, bnr. 157, Marienfryd Hus A3 og B3 Sameie    635 
 Gnr. 128, bnr. 156, Marienfryd Hus C3 Sameie    451 

Til sammen         10.995 
 
 

§ 15 
Betaling av felleskostnader 

Den enkelte sameier og bruksrettshaver skal månedlig innbetale et akontobeløp til dekning av 
sin andel av de årlige felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes av sameiermøtet eller 
styret slik at de samlede akontobeløp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas 
å ville påløpe i løpet av ett år.  
 
 
 

§ 16 
Ansvar utad 

Den enkelte sameier eller bruksrettshaver hefter utad ikke for en annen sameier eller 
bruksrettshavers  andel av sameiets forpliktelser. Dersom en sameier eller bruksrettshaver 



således har måttet bære en større andel av felleskostnader enn han etter sameieforholdet eller 
vedtektene er forpliktet til, kan det overskytende kreves dekket av de som har betalt for lite. 

 
 

§ 17 
Forsikring 

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret forsikringsselskap som er godkjent 
til å drive forsikringsvirksomhet i Norge. Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes og at 
forsikringspremie betales. 
 
 

§ 18 
Kamera/videoovervåking av fellesarealer 

Sameiermøtet kan med alminnelig flertall gi styret fullmakt til å installere og foreta kamera-
/videoovervåking av sameiets fellesarealer. Overvåking må skje i henhold til de til enhver tid 
gjeldende lover, regler og retningslinjer. Styret skal melde fra til Datatilsynet før overvåking 
iverksettes og forpliktes til enhver tid til å benytte den minst krenkende form for overvåking 
innenfor den ramme sameiermøtet har gitt. 
 

 
§ 19 

Sameieloven 
Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning nærværende vedtekter ikke regulerer 
forholdet. 
 

ooOoo 
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Status P-plasser, boder og sykkelparkering i P-kjeller pr. 20.06.2013:

Krav til P-plass/boder byggetrinn i denne P-kjeller er samlet 290 P-plasser
(Parkeringsnorm inkl. Høyhus) og 318 boder (ekskl. Høyhus) jfr. leilighetsfordeling  i
skjema pr. 2013_02_21.

Ved salg justerer antall P-plasser tilordnet de enkelte bygg noe slik at disp-plassene
varierer. Pr. 5. juni 2013 er fordelingen slik:
(P-plasser/boder):
A1: 33/45 (justert etter salg)
A2: 9/15  (justert jfr BH 20.06.2013)
A3: 32/53  (endret fra 31/45 ved flere 2-roms)
B1: 23/30 (uendret etter salg)
B2: 23/30
B3: 21/30
C1: 38/50 (justert etter salg)
C2: 11/15
C3: 37/50
H: 58/0 (justert etter salg - alle 79 boder for høyhus plassert i kjeller høyhus)
Sum: 286/318

P-plasser bil: Totalt 293 P-plasser er inntegnet (kontrolltalt 09.01.2015; 285 tilordnet
byggetrinn + 8 disponible).

HC-plasser:
Det er samlet krav til 15 P-plasser i anlegget (5% av 290), hvorav 3 er plassert utendørs.
Kravet til fri bredde for HC-parkering er jfr. NBI-blad 3,8m. På viste kjellerplan forutsettes
at en vanlig oppstillingsplass for bil kan regnes og merkes som HC-parkering dersom fri
bredde for manøvrering er min. 3,8m. Slik manøvreringssone er vist på snuplasser for
bil, inngang til boliger, endeplassen i rekke av parkeringer og ved deling av 2 p-plasser
der fri bredde er under 7,6m.
Det forutsettes likevel at bilen stilles opp på plassen som er markert for parkering.
Samlet manøvreringsone er markert med skravur.
Ved slik fortolking av hva som er akseptabel HC-parkering er det vist tot. 24
parkeringsplasser for HC uten at det gjøres spesielle tiltak i planen (pr. 05.06.2013).
HC plassene er ikke optimalt plassert nært oppganger.

Sykkelparkering: Kravet er min. 185 i P-kjeller.
Viste layout (15.04.2013) forutsetter bruk at f.ex. Haniss 2-etg. stativer, og er påført etter
skisse fra stativleverandør.

Boder: Bodkrav jfr. "Leilighetsfordeling alle byggetrinn" er ivaretatt. Se eget skjema
byggetrinnvis ang. forderling av boder større enn 5m2.
Ved mangelfull/liten bod i leilighetene gis boligkjøper kompanserende større bod i kjeller
som ventileres og varmes ut over sportsbodkrav.
(Høyhuset ivaretar bodkrav annet sted).
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Angrepstrapp brann

C3-37C3-26C3-25

VARMESENTRAL
(delvis under
inngang bolig C2)

Boliginngang C2 her
c+75,52

A010-201

Byggetrinn V

Eltavle
19,0 m²

13
A030-103

1610,8 m²
P-kjeller Hus B1 og C1
U1501

749,6 m²
P-kjeller eksisterende del 1
U1502

Not Enclosed
P-kjeller Hus A3
U1507Not Enclosed

P-kjeller Hus A1 og A2
U1506

756,3 m²
P-kjeller eksisterende del 2
U1503

Not Enclosed
P-kjeller Hus B2
U1504

Rampe = 1:8 Rampe = 1:8

Teknisk rom
47,9 m²

13,0 m²
Aggregat

El-tavle
15,2 m²

11
A030-103

11
A030-103

15
A030-103

Manøvreringsfelt
ved snuing bil

4
A050-452

Sone for rørføringer på vegg
(ut fra varmesentral)

(Rømingsveg m/rekkverk mot rampe)

Korridor
11,9 m²

Innsatstrapp
8,9 m²

Sluse
4,2 m²

Trapperom
24,4 m²

Sluse
2,4 m²

Sluse
2,3 m²

Sluse
2,0 m²

?
?

Trapperom
30,0 m²

Sluse
5,0 m²

Korridor
8,1 m²

Bodnr:
C1063/ Sportsbod/ 5,5 m²

C146

Bodnr:
C1062/ Sportsbod/ 5,3 m²

C145Bodnr:
-/ C1061/ Sportsbod/ 5,3 m²

C144

B
od

nr
:
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10

68
/ S
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rts

bo
d/

 5
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²

C
14

1
B
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nr

:
C

10
69
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rts
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²
C
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Bodnr:
C1070/ Sportsbod/ 8,2 m²

C143

Bodnr:
(fylles ikke inn)/ C1064/ Sportsbod/ 5,5 m²

C147
Bodnr:
C1065/ Sportsbod/ 5,9 m²

C148 Bodnr:
C1066/ Sportsbod/ 5,9 m²

C149 Bodnr:
C1067/ Sportsbod/ 5,9 m²

C150

Bodnr:
U1064/ Sportsbod/ 6,3 m²

C201

Bodnr:
U1065/ Sportsbod/ 6,4 m²

C202

Bodnr:
U1066/ Sportsbod/ 6,3 m²

C203

Bodnr:
U1067/ Sportsbod/ 6,3 m²

C204

Bodnr:
U1068/ Sportsbod/ 6,4 m²

C205

Bodnr:
U1069/ Sportsbod/ 6,3 m²

C206

Bodnr:
U1070/ Sportsbod/ 6,3 m²

C207

Bodnr:
U1055/ Sportsbod/ 5,9 m²

C139Bodnr:
U1019/ Sportsbod/ 5,9 m²

B124

Bodnr:
U1020/ Sportsbod/ 6,4 m²

B119

Bodnr:
U1021/ Sportsbod/ 6,3 m²

B120

Bodnr:
U1022/ Sportsbod/ 6,3 m²

B121

Bodnr:
U1023/ Sportsbod/ 6,4 m²

B122

Bodnr:
U1024/ Sportsbod/ 6,3 m²

B123

Bodnr:
U1037/ Sportsbod/ 5,9 m²

Bod 06

Bodnr:
U1038/ Sportsbod/ 6,4 m²

C114

Bodnr:
U1039/ Sportsbod/ 6,3 m²

C115

Bodnr:
U1040/ Sportsbod/ 6,3 m²

C116

Bodnr:
U1041/ Sportsbod/ 6,4 m²

C117

Bodnr:
U1042/ Sportsbod/ 6,3 m²

C118

Bodnr:
U1043/ Sportsbod/ 6,3 m²

C119

Bodnr:
U1044/ Sportsbod/ 6,4 m²

C120

Bodnr:
U1045/ Sportsbod/ 6,3 m²

C121

Bodnr:
U1046/ Sportsbod/ 6,3 m²

C122Bodnr:
U1028/ Sportsbod/ 6,3 m²

C104

Bodnr:
U1027/ Sportsbod/ 6,3 m²

C103

Bodnr:
U1026/ Sportsbod/ 6,4 m²

C102

Bodnr:
U1025/ Sportsbod/ 6,3 m²

C101

Bodnr:
U1029/ Sportsbod/ 6,4 m²

C105 Bodnr:
U1047/ Sportsbod/ 6,4 m²

C123

Bodnr:
U1048/ Sportsbod/ 6,3 m²

C124Bodnr:
U1030/ Sportsbod/ 6,3 m²

C106

Bodnr:
U1031/ Sportsbod/ 6,3 m²

C107 Bodnr:
U1049/ Sportsbod/ 6,3 m²

C125

Bodnr:
U1050/ Sportsbod/ 6,4 m²

C126Bodnr:
U1032/ Sportsbod/ 6,4 m²

C108

Bodnr:
U1033/ Sportsbod/ 6,3 m²

C109 Bodnr:
U1051/ Sportsbod/ 6,3 m²

C127

Bodnr:
U1052/ Sportsbod/ 6,3 m²

C128Bodnr:
U1034/ Sportsbod/ 6,3 m²

C110

Bodnr:
U1035/ Sportsbod/ 6,4 m²

C111 Bodnr:
U1053/ Sportsbod/ 6,4 m²

C129

Bodnr:
U1054/ Sportsbod/ 6,7 m²

C130Bodnr:
U1036/ Sportsbod/ 6,7 m²

C112

Bodnr:
U1001/ Sportsbod/ 5,9 m²

Bod 05

Bodnr:
U1002/ Sportsbod/ 5,9 m²

B102

Bodnr:
U1003/ Sportsbod/ 5,9 m²

B103

Bodnr:
U1004/ Sportsbod/ 5,2 m²

B104

Bodnr:
U1005/ Sportsbod/ 5,2 m²

B105

Bodnr:
U1007/ Sportsbod/ 6,3 m²

B107

B
od

nr
:
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Bodnr:
U1008/ Sportsbod/ 5,7 m²

B108

Bodnr:
U1009/ Sportsbod/ 6,5 m²

B109

Bodnr:
U1010/ Sportsbod/ 6,2 m²

B110

Bodnr:
U1011/ Sportsbod/ 6,2 m²

B111

Bodnr:
U1012/ Sportsbod/ 6,2 m²

B112

Bodnr:
U1013/ Sportsbod/ 5,2 m²

B113

Bodnr:
U1014/ Sportsbod/ 6,5 m²

B114

Bodnr:
U1015/ Sportsbod/ 6,5 m²

B115

Bodnr:
U1016/ Sportsbod/ 5,2 m²

B116

Bodnr:
U1017/ Sportsbod/ 5,2 m²

B117

Bodnr:
U1018/ Sportsbod/ 5,1 m²

B118

Bodnr:
U1056/ Sportsbod/ 6,4 m²

C131

Bodnr:
U1057/ Sportsbod/ 6,3 m²

C132

Bodnr:
U1058/ Sportsbod/ 6,3 m²

C133

Bodnr:
U1059/ Sportsbod/ 6,4 m²

C134

Bodnr:
U1060/ Sportsbod/ 6,3 m²

C135

Bodnr:
U1061/ Sportsbod/ 6,3 m²

C136

Bodnr:
U1062/ Sportsbod/ 6,4 m²

C137

Bodnr:
U1063/ Sportsbod/ 6,3 m²

C138

Oppstillingsplass 2 stk
HC elkjøretøy mål 65x145cm
(Forutsetter manøvrerbarhet
denne pos.)

75 300

Plassering
HC el-kjøretøy Plassering

HC el-kjøretøy

6 
83

5 
(k

na
pt

 p
ga

 ra
m

pe
?)

6 
83

5 
(k

na
pt

 p
ga

 ra
m

pe
?)

7 
00

0

6 950

6 650 (=knapt)

6 925

3 325

6 650 (= knapt) 4 825 6 875

7 025

7 2497 206

6 8756 976

4 925 4 900

2,3 etterstrebes P-plass bredde
2.25 aksepteres
(2x2,25 = 4,5   / 3x2,25=6,75)
(2x2,3=4,6   /   3x2,3=6,9)

7 025

Alle P-plasser tegnet 2,3m bredde

7 
02

5

6 
95

0

6 924
2 376

(44)

5 879 4 800 4 800 4 800

6 
55

0

5 754 6 120

7 100 6 120

74 300

74 400

Plassering HC
el-kjøretøy jfr ENTR

Bodnr:
C1006/ Disp/ 8,7 m²

B101

Bodnr:
U1072/ Sportsbod/ 6,7 m²

C113

06

6 
60

5

7 250

6 
95

0

HOLD: Om mulig frigi denne
P-plass for fri passasje
(1m fri passasje dersom bil)

Bodnr:
U2028/ Sportsbod/ 5,3 m²

A119 Bodnr:
U2029/ Sportsbod/ 5,2 m²

A118 Bodnr:
U2030/ Sportsbod/ 5,3 m²

A120 Bodnr:
U2031/ Sportsbod/ 5,0 m²

A121 Bodnr:
U2032/ Sportsbod/ 5,1 m²

A122 Bodnr:
U2033/ Sportsbod/ 5,2 m²

A123 Bodnr:
U2034/ Sportsbod/ 5,1 m²

A124 Bodnr:
U2035/ Sportsbod/ 5,2 m²

A125 Bodnr:
U2036/ Sportsbod/ 5,1 m²

A126 Bodnr:
U2037/ Sportsbod/ 5,1 m²

A127 Bodnr:
U2038/ Sportsbod/ 5,2 m²

A128 Bodnr:
U2039/ Sportsbod/ 5,1 m²

A129 Bodnr:
U2040/ Sportsbod/ 5,2 m²

A130 Bodnr:
U2041/ Sportsbod/ 5,2 m²

A131 Bodnr:
U2042/ Sportsbod/ 5,2 m²

A132 Bodnr:
U2043/ Sportsbod/ 5,2 m²

A207 Bodnr:
U2044/ Sportsbod/ 5,1 m²

A208
Bodnr:
U2045/ Sportsbod/ 5,0 m²

A313 Bodnr:
U2046/ Sportsbod/ 5,3 m²

A315 Bodnr:
U2047/ Sportsbod/ 5,1 m²

A316 Bodnr:
U2048/ Sportsbod/ 5,1 m²

A317 Bodnr:
U2049/ Sportsbod/ 5,0 m²

A318 Bodnr:
U2050/ Sportsbod/ 4,9 m²

A319 Bodnr:
U2051/ Sportsbod/ 4,8 m²

A320 Bodnr:
U2052/ Sportsbod/ 4,9 m²

A321

Bodnr:
U2001/ Sportsbod/ 6,1 m²

A133 Bodnr:
U2002/ Sportsbod/ 6,0 m²

A101 Bodnr:
U2003/ Sportsbod/ 6,0 m²

A102 Bodnr:
U2004/ Sportsbod/ 6,2 m²

A103 Bodnr:
U2005/ Sportsbod/ 6,0 m²

A104 Bodnr:
U2006/ Sportsbod/ 6,0 m²

A105 Bodnr:
U2007/ Sportsbod/ 10,2 m²

A106 Bodnr:
U2008/ Sportsbod/ 6,6 m²

A107 Bodnr:
U2009/ Sportsbod/ 6,6 m²

A108 Bodnr:
U2010/ Sportsbod/ 6,6 m²

A109 Bodnr:
A2011/ Sportsbod/ 6,6 m²

A110 Bodnr:
U2012/ Sportsbod/ 6,1 m²

A111 Bodnr:
U2013/ Sportsbod/ 6,1 m²

A112 Bodnr:
U2014/ Sportsbod/ 6,0 m²

A113 Bodnr:
U2015/ Sportsbod/ 6,1 m²

A114 Bodnr:
U2016/ Sportsbod/ 6,1 m²

A115 Bodnr:
U2017/ Sportsbod/ 6,0 m²

A116 Bodnr:
U2018/ Sportsbod/ 6,1 m²

A117 Bodnr:
U2019/ Sportsbod/ 6,1 m²

A201 Bodnr:
U2020/ Sportsbod/ 6,0 m²

A202 Bodnr:
U2021/ Sportsbod/ 6,1 m²

A203 Bodnr:
U2022/ Sportsbod/ 5,6 m²

A204 Bodnr:
U2023/ Sportsbod/ 5,4 m²

A205 Bodnr:
U2024/ Sportsbod/ 5,3 m²

A2-06 Bodnr:
U2025/ Sportsbod/ 5,8 m²

A209 Bodnr:
U2026/ Sportsbod/ 5,3 m²

A301 Bodnr:
U2027/ Sportsbod/ 5,3 m²

A302

Merk: Feil kalkulasjon
her; boden er 5,0m2

Bodnr:
U1081/ Sportsbod/ 6,3 m²

A330

Bodnr:
U1082/ Sportsbod/ 6,2 m²

A329

Bodnr:
U1083/ Sportsbod/ 6,2 m²

A328

Bodnr:
U1084/ Sportsbod/ 6,3 m²

A327

Bodnr:
U1085/ Sportsbod/ 6,2 m²

A326

Bodnr:
U1086/ Sportsbod/ 6,2 m²

A325

Bodnr:
U1087/ Sportsbod/ 6,3 m²

A324

Bodnr:
U1088/ Sportsbod/ 6,2 m²

A323

Bodnr:
U1089/ Sportsbod/ 6,2 m²

A322

Bodnr:
U1090/ Sportsbod/ 6,3 m²

B218

Bodnr:
U1091/ Sportsbod/ 6,2 m²

B219

Bodnr:
U1092/ Sportsbod/ 6,2 m²

B220

Bodnr:
U1093/ Sportsbod/ 6,3 m²

B221

Bodnr:
U1094/ Sportsbod/ 6,2 m²

B222

Bodnr:
U1095/ Sportsbod/ 6,2 m²

B223

Bodnr:
U1096/ Sportsbod/ 6,3 m²

C209Bodnr:
U1071/ Sportsbod/ 6,4 m²

C208

Bodnr:
U1097/ Sportsbod/ 6,5 m²

C210

Bodnr:
U1080/ Sportsbod/ 5,7 m²

C140

Bodnr:
B2056/ Bod/ 5,2 m²

A210

Bodnr:
B2057/ Bod/ 5,3 m²

A211

Bodnr:
B2058/ Bod/ 5,1 m²

A134

Bodnr:
B2059/ Bod/ 5,0 m²

A135

Bodnr:
B2060/ Bod/ 5,0 m²

A136

Bodnr:
B2061/ Bod/ 5,3 m²

A137

Bodnr:
B2062/ Bod/ 5,0 m²

B202

Bodnr:
B2063/ Bod/ 5,0 m²

B203

Bodnr:
B2064/ Bod/ 5,0 m²

B204 Bodnr:
B2053/ Bod/ 5,0 m²

A140

Bodnr:
B2054/ Bod/ 5,0 m²

A139

Bodnr:
B2055/ Bod/ 5,0 m²

A138

Bodnr:
B2045/ Bod/ 6,7 m²

A212Bodnr:
B2044/ Bod/ 5,0 m²

A141Bodnr:
B2065/ Bod/ 5,0 m²

B206

Bodnr:
B2066/ Bod/ 5,1 m²

B207

Bodnr:
B2043/ Bod/ 5,2 m²

A142

Bodnr:
B2046/ Bod/ 5,9 m²

A213

Bodnr:
B2067/ Bod/ 5,1 m²

B208

Bodnr:
B2042/ Bod/ 5,1 m²

A143

Bodnr:
B2047/ Bod/ 5,8 m²

A214

Bodnr:
B2068/ Bod/ 5,1 m²

B209

Bodnr:
B2069/ Bod/ 5,1 m²

B210

Bodnr:
B2070/ Bod/ 5,0 m²

B211

Bodnr:
B2041/ Bod/ 5,2 m²

A144

Bodnr:
B2040/ Bod/ 5,1 m²

A145

Bodnr:
B2048/ Bod/ 5,8 m²

A215

Bodnr:
B2049/ Bod/ 5,8 m²

A304

Bodnr:
B2050/ Bod/ 5,4 m²

A305

Bodnr:
B2051/ Bod/ 6,9 m²

A306

Bodnr:
B2071/ Bod/ 4,8 m²

B213

Bodnr:
B2072/ Bod/ 5,1 m²

B214

Bodnr:
B2042/ B2073/ 5,1 m²

B215

Bodnr:
B2074/ Bod/ 4,4 m²

B216

Bodnr:
B2075/ Bod/ 5,2 m²

B217 Bodnr:
B2035/ Bod/ 5,2 m²

B230

Bodnr:
B2036/ Bod/ 4,8 m²

B229

Bodnr:
B2037/ Bod/ 5,1 m²

B228

Bodnr:
B2038/ Bod/ 5,1 m²

B227

Bodnr:
B2039/ Bod/ 5,5 m²

B226
Bodnr:
B2031/ Bod/ 5,4 m²

B205

Bodnr:
B2032/ Bod/ 5,1 m²

B212

Bodnr:
B2033/ Bod/ 4,9 m²

B224

Bodnr:
B2034/ Bod - lav høyde/ 10,0 m²

B225

Bodnr:
C2010/ Bod/ 5,7 m²

B201

Bodnr:
C2009/ Bod/ 5,7 m²

C215

Bodnr:
C2008/ Bod/ 5,6 m²

C214 Bodnr:
C2007/ Bod/ 6,5 m²

C213

Bodnr:
C2006/ Bod/ 6,6 m²

C212

Bodnr:
C2005/ Bod/ 6,4 m²

C211

Bodnr:
597/ Bod - stor/ 6,0 m²

C326

Bodnr:
601/ Bod - stor/ 6,0 m²

C301

Bodnr:
602/ Bod - stor/ 6,0 m²

C302

Bodnr:
603/ Bod - stor/ 6,0 m²

C303

Bodnr:
605/ Bod - stor/ 7,9 m²

C304

Bodnr:
598/ Bod/ 5,5 m²

C328 Bodnr:
600/ Bod/ 5,2 m²

C329

Bodnr:
599/ Bod/ 5,6 m²

C327

Bodnr:
608/ Bod/ 5,3 m²

C315 Bodnr:
274/ 7 Boder/ 5,1 m²

C314Bodnr:
609/ Bod/ 5,0 m²

C313Bodnr:
610/ Bod/ 5,0 m²

C312

Bodnr:
606/ Bod - stor/ 6,0 m²

C305 Bodnr:
607/ Bod - stor/ 6,3 m²

C306
Bodnr:
611/ Bod - stor/ 6,0 m²

C307
Bodnr:
612/ Bod - stor/ 6,0 m²

C308

Bodnr:
613/ Bod - stor/ 6,2 m²

C309
Bodnr:
614/ Bod/ 5,0 m²

C310

Bodnr:
631/ Bod/ 6,0 m²

C311
Bodnr:
632/ Bod/ 5,0 m²

C350
Bodnr:
633/ Bod/ 5,0 m²

C349

Bodnr:
634/ Bod/ 5,0 m²

C348

Bodnr:
635/ Bod/ 5,0 m²

C347

Bodnr:
275/ Bod/ 5,0 m²

C346

Bodnr:
636/ Bod/ 5,1 m²

C345
Bodnr:
643/ Bod/ 5,1 m²

C344
Bodnr:
642/ Bod/ 5,1 m²

C343
Bodnr:
641/ Bod/ 5,1 m²

C342
Bodnr:
640/ Bod/ 5,1 m²

C341
Bodnr:
639/ Bod/ 5,1 m²

C340
Bodnr:
638/ Bod/ 5,4 m²

C339
Bodnr:
637/ Bod/ 5,1 m²

C338
Bodnr:
630/ Bod/ 5,1 m²

C316

Bodnr:
629/ Bod/ 5,0 m²

C317
Bodnr:
628/ Bod/ 5,1 m²

C318
Bodnr:
732/ Bod/ 5,1 m²

C319

Bodnr:
627/ Bod/ 5,9 m²

C320

Bodnr:
626/ Bod/ 5,0 m²

C321

Bodnr:
625/ Bod/ 5,0 m²

C322

Bodnr:
624/ Bod/ 5,0 m²

C323

Bodnr:
623/ Bod/ 5,1 m²

C324

Bodnr:
622/ Bod/ 5,0 m²

C337

Bodnr:
728/ Bod/ 5,8 m²

C332

Bodnr:
729/ Bod/ 5,0 m²

C331Bodnr:
731/ Bod/ 5,0 m²

C330Bodnr:
730/ Bod/ 5,3 m²

C325

Bodnr:
724/ Bod/ 5,4 m²

C333
Bodnr:
725/ Bod/ 5,3 m²

C334
Bodnr:
726/ Bod/ 5,2 m²

C335

Bodnr:
727/ Bod/ 6,4 m²

C336

Bodnr:
B3705/ Sportsbod/ 5,0 m²

B313 Bodnr:
B3704/ Sportsbod/ 5,0 m²

B312 Bodnr:
B3703/ Sportsbod/ 5,1 m²

B314 Bodnr:
B3702/ Sportsbod/ 5,2 m²

B315 Bodnr:
B3701/ Sportsbod/ 5,1 m²

B303

Bodnr:
B3708/ Sportsbod/ 5,2 m²

B317

Bodnr:
B3707/ Sportsbod/ 5,4 m²

B318

Bodnr:
B3761/ Sportsbod/ 5,0 m²

A308

Bodnr:
B3760/ Sportsbod/ 5,2 m²

A309

Bodnr:
B3759/ Sportsbod/ 6,4 m²

A310

Bodnr:
B3711/ Sportsbod/ 5,0 m²

B310Bodnr:
B3713/ Sportsbod/ 6,3 m²

B308

Bodnr:
B3714/ Sportsbod/ 5,1 m²

B307 Bodnr:
B3715/ Sportsbod/ 5,0 m²

B306

Bodnr:
B3755/ Sportsbod/ 5,0 m²

A314
Bodnr:
B3756/ Sportsbod/ 5,0 m²

A312

Bodnr:
B3757/ Sportsbod/ 5,4 m²

A311

Bodnr:
B3752/ Sportsbod/ 5,3 m²

B321 Bodnr:
B3753/ Sportsbod/ 5,4 m²

B320
Bodnr:
B3754/ Sportsbod/ 5,5 m²

B319

Bodnr:
B3751/ Sportsbod/ 5,2 m²

B322
Bodnr:
B3750/ Sportsbod/ 5,2 m²

B323
Bodnr:
B3749/ Sportsbod/ 5,3 m²

B324

Bodnr:
B3748/ Sportsbod/ 6,1 m²

B325
Bodnr:
B3747/ Sportsbod/ 5,2 m²

B326
Bodnr:
B3746/ Sportsbod/ 5,6 m²

B327

Bodnr:
B3717/ Sportsbod/ 5,1 m²

B304 Bodnr:
B3716/ Sportsbod/ 5,1 m²

B305

Bodnr:
B3718/ Sportsbod/ 5,5 m²

B302 Bodnr:
B3719/ Sportsbod/ 5,1 m²

B301

Bodnr:
B3721/ Sportsbod/ 5,1 m²

A332
Bodnr:
B3720/ Sportsbod/ 5,1 m²

A331

Bodnr:
B3722/ Sportsbod/ 5,3 m²

A333 Bodnr:
B3723/ Sportsbod/ 5,0 m²

A334

Bodnr:
B3726/ Sportsbod - stor/ 6,0 m²

A337

Bodnr:
B3725/ Sportsbod - stor/ 5,3 m²

A336

Bodnr:
B3724/ Sportsbod/ 5,2 m²

A335

Bodnr:
B3745/ Sportsbod/ 5,2 m²

B328 Bodnr:
B3744/ Sportsbod/ 5,3 m²

B329

Bodnr:
B3743/ Sportsbod/ 6,2 m²

B330

Bodnr:
B3727/ Sportsbod - stor/ 5,6 m²

A338
Bodnr:
B3728/ Sportsbod/ 5,2 m²

A339
Bodnr:
B3729/ Sportsbod/ 5,2 m²

A340

Bodnr:
B3730/ Sportsbod - stor/ 5,5 m²

A341

Bodnr:
B3731/ Sportsbod - stor/ 5,5 m²

A342

Bodnr:
B3732/ Sportsbod - stor/ 5,5 m²

A343
Bodnr:
B3742/ Sportsbod/ 5,2 m²

A353
Bodnr:
B3741/ Sportsbod/ 5,2 m²

A352
Bodnr:
B3740/ Sportsbod/ 5,0 m²

A351

Bodnr:
B3739/ Sportsbod/ 5,2 m²

A350

Bodnr:
B3738/ Sportsbod/ 5,2 m²

A349Bodnr:
B3737/ Sportsbod/ 5,2 m²

A348

Bodnr:
B3736/ Sportsbod/ 5,2 m²

A347

Bodnr:
B3735/ Sportsbod/ 5,2 m²

A346

Bodnr:
B3734/ Sportsbod - stor/ 5,6 m²

A345

Bodnr:
B3733/ Sportsbod - stor/ 5,6 m²

A344

6 700

Høyhus: 58 P-plasser
i dette byggetrinn

5 100

1
A050-453

2 
40

0

2 
40

0

2 
40

0

2 
40

0

(Søyle) (Søyle)

Bodnr:
C2018/ Bod/ 5,2 m²

Bod 02

Bodnr:
C2023/ Bod/ 5,2 m²

B129

Bodnr:
C2015/ Bod/ 5,4 m²

B125

Bodnr:
C2016/ Bod/ 5,0 m²

B126

Bodnr:
C2019/ Bod/ 5,1 m²

B127

Bodnr:
C2020/ Bod/ 5,1 m²

B128

Bodnr:
B3712/ Sportsbod/ 5,1 m²

B309

Bodnr:
B3709/ Sportsbod/ 5,4 m²

B316 Bodnr:
B3710/ Sportsbod/ 5,5 m²

B311

2 365 910

9 
57

0

Bodnr:
C2022/ Bod/ 5,2 m²

B130

Bodnr:
C2017/ Bod/ 5,1 m²

Bod 01

6 658 5 00027
5

2 
25

0
2 

25
0

2 
25

0

4 411

5 908
75 260

Fall fra knekk rampe
til veggliv 490mm

Fallforhold ved var. knekk:
498/4411 = 1/9
498/5908 = 1/12

2 400 2 400 250 2 350 2 250 2 350 (P-plasser)

250 6 950 250 6 950 250 6 950 250 6 950 250 6 950 250 6 950 250 6 950 250 3 800

2 560 min 2 400

Merkes "ikke oppstilling
i manøverfelt"

Merkes "Ikke oppstilling i
adkomstsone"

3 800

2 500
2 462 2 250 2 250 2 462

75

250 2 650

3 800

2 280 250 2 450 2 450 250 2 250 2 525 (P-plasser) 2 525 2 250 250 2 450 2 450 250 2 250

Merkes "Ikke oppstilling i
adkomstsone"

Markeres
Markeres

Markeres

NB: P-plassmarkeringene er rent veiledende.
Benytt rød målsatt strek for opptegnining
av P-plasser for BT5

Bodnr:
B3763/ Sportsbod - stor/ 5,6 m²

A307 Bodnr:
B3762/ Sportsbod/ 5,3 m²

(A303)

Se tegn.A610-050 for fordeling av
store boder til leiligheter med
leilighetsbodareal under 3,0m2.

3 820

Merknad:

Fordeling P-plasser ved fargekode:

BT 2 - B1

BT 2 - C1

BT 3 - A1

BT 3 - A2

BT 2 - Høyhus

BT 4 - B2

BT 4 - C2

BT 5 - A3

BT 5 - B3

BT 5 - C3

Disp. P-plasser

...

Inngang C2

Varmesentral

Sykkelparkering

Terrengnivå75 500

TILTAKSHAVER:

ENTREPRENØR:

 DATO: TEGN./KONTR: SKALA(FORMAT):

FIL(STI):

REV.NR:

PB 7033 Majorstuen
Rosenborggata 19 C
0306 Oslo

T: +47 23 32 71 00
E: lpo@lpo.no

ARKITEKT:

PROSJEKTSNR.:

REV.DATO: TEGNNR.:

A K I T RKR TE E

MARIENFRYD AS
c/o Veidekke Eiendom AS
Postboks 507 Skøyen
0214 Oslo

VEIDEKKE
ENTREPRENØR AS

c/o Veidekke Eiendom AS
Postboks 506 Skøyen
0214 Oslo

ANLEGG:

TEGNINGSSTATUS:

LOKASJONSFIGUR:

TEGNINGSNR: REV:

T:\2011\110300 Marienfryd\FELLES\01 Arbeid\01
Revit\ARK_Marienfryd_HusC1ogKjeller.rvt
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(A1)

29
.0

9.
20

15
 1

8:
27

:4
0

RR

Oversiktsplan kjeller

A010-201

UJ/ BK20.06.2011110300

A010-201
Oversiktsplan kjeller

MARIENFRYD

SOM BYGGET

1 : 250
A010-201 - Kjeller nivå 74,900 - oversiktsplan1

C1 C2 C3

B1 B2 B3

A1 A2 A3

 1 : 200
Snitt ved C2 for kjellerplan2

Kommentar til revisjon 15. feb. 2012:
-påført eltavler for verifisering
-underlag for verifisering RIB
-komplettert bodomrokkering og parkering jfr møte
-flyttet varmesentral tfra B3 til C2

REV DATO REVISJONEN GJELDER TEGNET KONTR
RR 29.09.2015 Justert bodtekst; erstattet "Disp.." med "Bod .." UJ
QQ 25.09.2015 Justert teksting - fjernet "disp." fra P-plasser UJ
PP 02.06.2015 Som bygget - justert kjeller B1 UJ
OO 29.05.2015 Som bygget UJ
NN 23.02.2015 Endret til endelige boder - oversiktsplan kjeller UJ
MM 09.01.2015 Justert P-plasser og endret til permanent bodtilordning UJ
LL 07.10.2014 Ombyttet P-plasser jfr HE UJ
KK 18.08.2014 Justert boder
JJ 17.06.2014 Tilpasset P-plasser, supplert bodkoding UJ
II 12.06.2014 Supplert målsetting P-plasser C3 UJ
HH 07.03.2014 Justert sluser under A3 UJ
GG 04.02.2014 Justert boder kjeller C2 jfr ENTR UJ
FF 09.12.2013 Justert snitt pga B3-flytting og endret C2-11 UJ
EE 04.12.2013 Justert boder pga B3-flytting UJ
DD 03.12.2013 Hus B3 flyttet 1m mot A3 ved feilproduksjon UJ
CC 20.11.2013 Justert bod- og P-plass-tilordning UJ
BB 05.11.2013 Justert bodplasseringer UJ
AA 13.09.2013 Endret dublett av bod A306 til disp UJ
Z 12.09.2013 Justert parkeringstilordning og boder C2 og B3 UJ
Y 20.06.2013 Oversiktsplan kjeller; justert P-plasser UJ
X 19.06.2013 Oversiktsplan kjeller; justert jfr ENTR og BH UJ
W 05.06.2013 Oversiktsplan kjeller; justert bodtilordning UJ

V 08.05.2013 Oversiktsplan kjeller; endret boder/P-plasser og gulvkote
kjeller B3

UJ

U 24.04.2013 Justert P-plasser, flyttet hus B3, (innsatstrapp C3 og
søyler ref annen rev.)

UJ
T 15.03.2013 Justert P-kjeller jfr. merknader UJ
S 07.01.2013 Justert plassering el-kjøretøy i felles kjeller UJ



Endret: 9 apr 2017     Opprettet: 21 jun 2015  

Husordensregler  
1. Innledning 

Hensikten med husordensreglene er å sikre trivsel og trygghet, samt godt naboskap 

og et hyggelig bomiljø. Beboere må vise hensyn til hverandre, og alle med 

tilknytning til sameiet må rette seg etter de pålegg, regler og vedtekter som gjelder 

til enhver tid. 

2. Utleie 

Varsel om utleie skal sendes styret med opplysninger om navn, telefonnummer og 

e-postadresse til leietaker. Av varselet skal det fremgå at seksjonseier har 

gjennomgått sameiets vedtekter og husordensregler med leietaker og er innforstått 

med at han/hun må rette seg etter disse. 

3. Hensynet til øvrige beboere 

Enhver seksjonseier plikter å påse at leiligheten brukes slik at det ikke oppstår 

ulempe eller ubehag for andre beboere. Det skal være alminnelig ro mellom kl 

23.00 og 06.00. Ved større private arrangementer bør naboer varsles i god tid. 

Boring med drill, banking eller lignende støyende arbeider er tillatt hverdager fra kl 

07.00 til 20.00 samt lørdag fra kl 09.00 til 17.00 og søndager fra 12.00 til 17.00. 

Ved større/langvarige oppussingsarbeider skal styret og nærmeste naboer varsles på 

forhånd. 

Det er ikke tillatt å røyke i heisen eller øvrige fellesområder innendørs. 

 



4. Avfallshåndtering 

Husholdningsavfall må være forsvarlig innpakket før det kastes i avfallsbeholderne. 

Renovasjonsetatens anbefalinger om kildesortering bør følges. 

Avfallsbeholderne er kun beregnet på henholdsvis papir og husholdningsavfall. 

Byggeavfall, spesialavfall og annet avfall må leveres til gjenvinningsstasjon. 

Nærmeste miljøstasjon er på Kampen eller Haraldrud. Det samme gjelder 

husholdningsavfall som er for stort for åpningen i beholderne. Dette skal ikke settes 

på utsiden, men må leveres på nærmeste miljøstasjon. 

Hvis det ikke er plass til avfallet i avfallsbeholderne, skal det oppbevares i 

husstanden til disse er tømt. Avfall skal under ingen omstendighet etterlates utenfor 

beholderne. 

Reklame og annen uønsket post som mottas i postkassen skal ikke legges oppe på 

postkassene, men fjernes av den som har mottatt dette. 

5. Brannsikring 

Det er enhver beboers plikt å sette seg inn i brannforskriftene for bygget og ha eget 

godkjent brannslukningsapparat/slange, samt røykvarsler i orden til en hver tid. 

Oppgang, inngangsparti og brannsluser er rømningsveier i tilfelle brann. Det er 

ikke tillatt å oppbevare eller hensette noe her som kan være til hinder ved en 

evakuering av bygget. Dette gjelder også sko. Når brannalarmen går, skal 

leiligheten umiddelbart forlates. Dersom du utløser en falsk alarm, må du 

umiddelbart melde i fra om dette til brannvesenet og styret. 

 

 

 



6. Balkonger/terrasser 

Det er ikke tillatt å benytte balkong/vindu til 

 lufte/banke sengetøy, tepper eller liknende 

 mate fugler 

 benytte balkongen som lagerplass for søppel og skrot 

Grilling er tillatt, men kun elektrisk- eller gassgrill. Det er ikke tillatt med 

engangsgrill. 

Ved røyking på balkong må det tas spesielt hensyn til de nærmeste naboene. Det 

må ikke kastes sigarettsneiper fra balkongene. Vær spesielt aktsom ved vind, da 

sigarettsneiper ofte blåser fra balkongene og ned til naboene under. 

Hvis varsomhet ved vasking av balkong. Balkonger kan ikke vaskes med slange, 

men på vanlig måte slik at ikke skittent vann renner ned til naboene under. 

7. Heis 

Heisene har vektbegrensning, følg anvisningene for bruk av heisen. 

Oppdages feil med heisen, skal det meldes til styret på mail så snart det lar seg 

gjøre. 

  



8. Fellesarealer 

Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av heis og bygg i forbindelse 

med flytting. Seksjonseier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører 

eiendommen. 

Beboerne oppfordres til å verne om fellesarealene og medvirke til at det holdes pent 

og ryddig. 

Sykler skal settes i sykkelstativene, i sykkelrommet eller i egen bod. Sykler, 

barnevogner, sko, søppel, tomme pappesker, sportsutstyr og lignende må ikke 

hensettes i gangområder, trapper eller avsatser. 

Gjenstander som plasseres i fellesarealene kan bli fjernet på eiers bekostning. 

Utgangsdør og dører til bruksrom skal alltid være låst. 

Bruk av engangsgrill og fyrverkeri er ikke tillatt. 

9. Postkasser og ringeklokketablå 

Hver enkelt seksjonseier plikter å sørge for at postkasse er utstyrt med navn på 

beboer(e) av seksjonen. For bestilling av postkasseskilt bes seksjoneier kontakte 

styret. Styret foretar endringer på ringeklokketablå etter opplysninger fra 

seksjonseier. 

10. Bad og kjøkken 

Arbeider på bad og kjøkken som inkluderer røropplegg, bør utføres av autoriserte 

firmaer på grunn av lekkasjefare. Uvedkommende gjenstander (q-tips, bomull, 

tamponger og liknende) skal ikke kastes i vask eller WC slik at avløpsrør kan 

tilstoppes. 

 



11. Feil, skader eller mangler 

Feil, skader og mangler som oppdages og som seksjonseier ikke har ansvar for, skal 

straks meldes til styret. 

Feil, skader eller mangler på egen leilighet rapporteres i Bolig-basen. 

Styret informerer beboere ved behov på våre hjemmesider. 

12. Dyrehold 

Det er tillatt med dyrehold. Hunder skal gå i bånd på fellesområdene og hunder og 

katter skal så godt det lar seg gjøre holdes unna lekeplasser og sandkasser. Styret 

kan nekte dyrehold hvis det fører til ulempe for andre beboere. 

13. Parkering 

Det er kun tillatt med korttidsparkering ved kjøreinngang fra Bertrand Narvesens 

vei. Hver seksjonseier har fått utlevert en parkeringstillatelse som kun gjelder for 

gjesteparkering på oppmerkede plasser i Bertrand Narvesens vei. 

Det er ikke lov å la bilen stå på tomgang, eller parkere utenfor oppgangen. 

Det er kun tillatt å parkere på lovlige oppmerkede plasser. Biler som er parkert 

utenfor disse områdene, eller på handikapplassen uten gyldig bevis, vil bli bøtelagt 

eller borttauet. 

14. Brudd på husordensreglene 

Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre 

sjenerende forhold, bør rettes direkte til vedkommende. Kanskje er vedkommende 

ikke klar over forholdet og problemet kan på denne måten løses enkelt. 

Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene rapporteres skriftlig til 

styret, og kan få konsekvenser for eierforholdet i sameiet. 



15. Erstatningsansvar 

Alminnelige erstatningsrettslige regler gjelder på sameiets område. Det medfører at 

den som forårsaker/påfører sameiet skader, kan bli holdt økonomisk ansvarlig. 
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VEDTEKTER 

for 

MARIENFRYD HUS A3 OG B3 EIERSEKSJONSSAMEIE 

Org.nr: 914969778 
 

fastsatt i forbindelse med seksjonering 8.9.2014 
i medhold av lov om eierseksjoner mai 1997 nr. 31 

Endret på årsmøte 2020 i samsvar med ny eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65. 
 
 

§ 1 
Navn, forretningskontor og formål 

Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) har forretningskontor i Oslo. Sameiet består av 
Hus A3 med 53 boligseksjoner og Hus B3 med 30 boligseksjoner med tilhørende boder 
og fellesarealer. 
 
Sameiebrøken for seksjonene er i seksjoneringsbegjæringen fastsatt ut fra bruksarealet 
til seksjonens hoveddel eksklusivt balkongareal.  
 
Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon av 
eiendommen gnr. 128 bnr. 157 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.  
 

§ 2 
Organisering av sameiet og råderett 

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet.  Hver sameier har hjemmel til 
sin seksjon, med enerett til bruk av den leilighet som er knyttet til bruksenheten. De 
deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheters hoveddel eller 
tilleggsdel, er fellesareal. Hoveddeler og tilleggsdeler fremgår av 
seksjoneringsbegjæringen.  
 
Hver sameier plikter å overholde bestemmelsene som følger av seksjonerings-
begjæringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt 
av årsmøtet. 
 
Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og må ikke 
nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjoner. 
 
Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den 
bruk av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Både utvendige og innvendige 
bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal søkes om og må 
forhåndsgodkjennes av styret. 
 
Arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer som omfattes av lov om 
eierseksjoner eller som for øvrig ikke er av uvesentlig betydning for de øvrige sameiere, 
skal styret forelegge spørsmålet for årsmøtet til avgjørelse. 
 
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, samt utskiftning av vinduer og dører, endring av fasadekledning, endring av 
utvendige farger etc. kan bare skje etter samtykke fra sameiets styre. 
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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 kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 
tilleggsdel. 

 
Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, kan ved rehabilitering og andre felles tiltak på eiendommen, 
belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør om remontering skal 
tillates. 
 
Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og 
andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten 
hvis det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til 
bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.  
 
Det er etablert videoovervåkning av garasjekjeller og deler av fellesarealer. Ingen kan 
motsette seg slik overvåkning som skjer av sikkerhetsmessige hensyn. 
 

§ 3 
Felleskostnader  

Felleskostnader er kostnader ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte 
bruksenhet. Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter størrelsen på 
sameierbrøkene, med mindre annet gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall eller med 
mindre særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk.   
 
Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel per 
tilknyttet seksjon. 
 
Kostnader til fjernvarme inngår i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt 
tappevann i leilighetene, radiatoranlegg etc. Dersom det installeres individuell måling for 
hver eierseksjon, skal kostnadene fordeles iht. målt forbruk.  
 
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.   
 

§ 4 
Vedlikehold 

 
4-1 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 
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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  
 
j) tilsyn og snø-fjerning fra balkong 
 

(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) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader 
som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å 
utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke 
om innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(10) 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. 
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette 
påfører sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
4-2 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 4-1 Vedlikeholdsplikten omfatter også 
reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 



 

 4

(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 
 

§ 5 
Vedlikeholdsfond 

Årsmøtet kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonseierne skal 
innbetale til fondet, innkreves i den månedlige betaling til dekning av felleskostnadene.  
 

§ 6 
Registrering av sameiere 

Ny erverver og leier av en seksjon (bruksenhet) må meldes skriftlig til styret for 
registrering og godkjenning. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig 
grunn. 
 

§ 7 
Styret 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to andre medlemmer med 
varamedlemmer. Det kan vedtektsfestes at styret skal ha flere medlemmer. Styret 
velges av årsmøtet med alminnelig flertall av de avgitte stemmer og for to år. Styrets 
leder velges særskilt. Kun fysiske personer kan være styremedlemmer. 
 
 

§ 8 
Styrets kompetanse 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
årsmøtet. 
 
Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i årsmøte, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov eller vedtekter eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 
 
I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret 
seksjonseierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i 
fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura. 
 
 

§ 9 
Om styremøtet 
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Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 
 
Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak 
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget. De som 
stemmer for et vedtak må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av styremedlemmene. 
 
Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styre velge en møteleder. Styret skal føre protokoll over sine 
handlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte styremedlemmene. 
 
 

§ 10 
Årsmøtet  

Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes hvert år 
innen utgangen av juni måned. Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det 
nødvendig, eller når minst to sameiere som tilsammen har minst en tiendedel av 
stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til medlemmene med varsel på minst åtte dager, 
høyst tjue dager. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. Ekstraordinært 
årsmøte kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist som likevel skal være 
minst 3 dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfører. 
 
Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for årsmøtet og om siste frist for 
innlevering av saker som ønskes behandlet. 
 
Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
 
Blir årsmøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på årsmøte, ikke innkalt, 
kan en sameier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at skifteretten snarest, og 
for seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til årsmøte. 
 
 

§ 11 
Saker som skal behandles på ordinært årsmøte 

På det ordinære årsmøtet skal disse saker behandles: 
 Konstituering 
 Styrets årsberetning 
 Styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning 
 Valg av styremedlemmer 
 Behandle vederlag til styret 
 Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
 

§ 12 
Møteledelse og flertallskrav 

Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder 
som ikke behøver være sameier. Med de unntak som følger av lov eller vedtektene 
avgjøres alle saker med alminnelig (simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved 
stemmelikhet foretas loddtrekning. 
 
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i årsmøtet for vedtak om: 
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 ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, 
 

 omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter, 

 
 salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, 
 

 andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning, 
 

 samtykke til endring av formål for bruksenhet og til reseksjonering som medfører 
økning av det samlede stemmeantallet, 
 

 tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- og bruksinteresser og som går 
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 
eller utlegg for seksjonseierne på mer enn 5 prosent av de årlige fellesutgiftene. 

 
Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak 
som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige 
sameiere. 

§ 13 
Om årsmøtet 

Hver seksjon har en stemme hver på årsmøtet. Sameieren har rett til å møte ved 
fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten ansees å 
gjelde førstkommende årsmøte, med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når som 
helst kalles tilbake. Sameieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til 
å uttale seg dersom årsmøtet gir tillatelse. 
 
Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på årsmøtet, med mindre det er 
åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og et ekstra 
husstandsmedlem for hver boligseksjon har rett til å være tilstede på årsmøtet og rett til 
å uttale seg. 
 
Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles, og alle 
vedtak som treffes av årsmøtet. Protokollen underskrives av møtelederen og minst en av 
de tilstedeværende seksjonseierne valgt av årsmøtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig 
for seksjonseierne. 
 

§ 14 
Revisjon og regnskap 

Sameiets revisor velges av årsmøtet og tjenestegjør inntil ny revisor velges. Styret skal 
sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskap for foregående kalenderår 
skal legges frem på ordinært årsmøte. 
  

§ 15 
Forretningsfører 

Sameiet skal ha en forretningsfører. 
 
Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks 
for dem, fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem 
opp eller gi dem avskjed. 
 
Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må overstige 
seks måneder. 
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Med to tredjedels flertall kan årsmøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres 
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 
 

§ 16 
Mislighold 

 
16-1 Mislighold 
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. 
 
16-2 Pålegg om salg av seksjonen 
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. 
 
16-3 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.  
 

§ 17 
Forsikring 

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 sameier 
selv ansvarlig for å tegne. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

 
§ 18 

Endringer i vedtektene 
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer. 
 

§ 19 
Habilitetsregler for årsmøte og styre 

Ingen kan som sameier eller fullmektig eller ved fullmektig delta i noen avstemming på 
årsmøtet om rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen 
delta i avstemming om rettshandel overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar 
dersom vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i 
saken. 
 
Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål som vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 

§ 21 
Forholdet til lov om eierseksjoner 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller når vedtektene strider mot gjeldende 
eierseksjonslov, gjelder bestemmelsene i den til enhver tid gjeldende lovgivning om 
eierseksjoner. 
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