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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader
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Boligen fremstår som normalt pen og med normal 
bruksslitasje. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle 
behov i forhold til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i 
rapporten. Under er et kortere sammendrag av 
hovedpunktene. 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1922

UTVENDIG Gå til side

Bygård oppført i bærende murkonstruksjoner. Fasaden er pusset og 
malt. Skråtakskonstruksjon i tre. 

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er  sidehengslede. 
Vinduene er produsert i 2001 på soveromssiden og 1999 på 
stuesiden. 

Det er ikke mulig å sjekke eventuelle mangler med vindtetting og 
isolering uten å fjerne listverk. (Det utføres ikke inngrep på denne 
type undersøkelser). 

Brannsertifisert (B 30) inngangsdør med dørpumpe. Tofløyet 
balkongdør fra 2016 med glassfelt. 

Balkong i stål med rekkverk i stål. Gulvet har terrassebord. 
Balkongen er på ca. 4 m². Balkongen er omtrent sydvestvendt. 

INNVENDIG Gå til side

Gulv: Tregulv. Veggflater: Malte flater. Fliser mellom benkeskap og 
overskap på kjøkkenet. Himling: Malt glatt himling. Downlights i 
entré og mellomgang. Det må påregnes at det kan forekomme 
bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc. 

Gulvet er slipt og overflatebehandlet i 2024 av Aspheim Gulv og 
Bygg AS. Faktura er fremlagt. Vegger og himling er malt og fliser 
over benkeskapet på kjøkkenet er byttet i 2024. 

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er utført stikkmålinger 
med laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to 
helt tilfeldige steder/rom i boligen. Det er målt avvik utover 
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). 

Originalt pipeløp i tegl med nye røykrør (2016). Vedovn i stuen med 
glassdør. Peisplate i glass. Feieluke/sotluke  lokalisert i kjeller og 
loft. På befaringen møtes inspektør fra kommunen som muntlig 
opplyser at tilsynet samme dag ikke avdekket avvik. Eier opplyser at 
ovnen fungerer som den skal og brukes jevnlig. I 2022 ble den 
gamle peisen revet og erstattet med en klebersteinsovn.

Eldre malte profilerte innerdører med terskler. Skyvedører til det 
minste soverommet og til kottet. 

Oppvarming: Det er montert elektriske panelovner som 
varmekilde. Varme i baderomsgulvet. Vedovn i stuen. Eier opplyser 
at alle varmekilder fungerer. 

VÅTROM Gå til side

Bad:

Bad med dusjnisje og innfellbare dusjdører, servant med ett greps 
blandebatteri og opplegg for vaskemaskin. Det er utført fuktsøk på 
overflater uten at unormale verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er i salgsoppgave 
opplyst å være "pusset opp" i 2004. Det er ikke kjent om membran, 
sluk er byttet eller om det bare er snakk om en oppgradering av 
flater i 2004. Nåværende eier har oppgradert med mikrosement og 
montering av nye dusjdører, speil og servantskap i 2025. Himling på 
badet er malt i 2026. 

Det er ikke fremvist dokumentasjon på utførelse/oppbygging. 
Undersøkelsene baserer seg på synlige og tilgjengelige 
bygningsdeler. (Manglende dokumentasjon kan slå negativt ut). 

Elektrisk styrt vifte.

Det er utført hulltaking bak dusjen i tilstøtende kjøkken. Det er 
isolasjon i veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er utført 
fuktmåling, sett og luktet etter fukt/misfarging. Fuktmåling er 
utført med pigger og Protimeter Surveymaster i bunnsvill. Det er 
ikke avdekket misfarging eller merkbar fukt. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med profilerte fronter. Tre benkeplate med 
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon 
koketopp og innebygget stekeovn. Integrert kjøleskap/fryser og 
oppvaskmaskin. Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen 
synlige eller kjente lekkasjer. Noen bruksmerker må påregnes. 

Kjøkkenet er opplyst å være fra 2008 i nettannonse fra forrige salg.

Ventilator med kullfilter.  Ventilator er byttet i 2024. 

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom med mikrosement på gulvet, malte veggflater og malt 
himling. Vegghengt wc med innebygget sisterne. Servant med ett 
greps blandebatteri og underskap. Elektrisk vifteavtrekk fra 
rommet.  

Det er utført overflateoppussing med mikrosement i 2025. Himling 
på wc er malt i 2026. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannrør kott: Rørskap med samlestokker og hovedstoppekran. 
Drensåpning på badet for synliggjøring av eventuelle lekkasjer fra 
rørskapet. Det er kursoversikt i skapet. Kjøkken: Rør i rør koblet på 
veggbokser. Bad: Skjult anlegg.  WC: Forkrommede rør trukket frem 
til servant. Forøvrig skjult anlegg.

Synlige avløpsrør er av plast. Eldre soilrør i støpejern er delvis 
tilgjengelig i kottet. Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres 
også på alder der hvor rørene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. 
Soilrør er som regel borettslagets/sameiets ansvarsområde. 
Avløpsrør under servanter og oppvaskkum er som regel eiers 
ansvar. Vurderingen gjelder interne rør. 
Naturlig ventilasjon med spalteventiler i vinduene. Kullfiltervifte på 
kjøkkenet. Elektrisk avtrekksvifte på bad og wc. Avtrekksventil på 

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå til side

kottet. Friskluftsventil på det minste soverommet. 

Naturlig ventilasjon må ikke forveksles med balansert eller 
mekanisk ventilasjon. Naturlig ventilasjon baserer seg på termisk 
oppdrift (varm luft stiger) og vil ikke tilfredsstille dagens krav. 
Referansen her er byggeår hvor denne løsningen var vanlig. 
Naturlig ventilering gir dårligere ventilering enn mekanisk og 
balansert ventilering. 

Varmtvannsbereder på ca. 200 liter plassert på kottet. Det er ikke 
svimerker på tilkoblingspunktet for elektrisitet. Berederen er koblet 
direkte på nettet. (Stikkontakt er ikke godkjent med dagens regler 
på beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte tilkobling til 
nettet). 

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Forskriftsmessig kursoversikt og brukerveiledning til jordfeilbryter. 
7 kurser. Hovedsikring på 32 A. Det er opplyst at det er utført 
eltilsyn utført av Elvia fra 2020. Elvia presiserer at det utføres en 
stikkprøvekontroll og at feil kan forekomme selv om tilsyn er utført. 
Det er ikke fremvist dokumentasjon på tilsyn. Det foreligger også 
en elkontroll utført av Smart Elektro i januar 2026. Kontrollen er 
bygget opp med tilstandsgrad som denne tilstandsrapporten. I 
oversikten er det ikke funnet avvik. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå til side

Det er utført en enkel vurdering av HMS (helse, miljø og sikkerhet) i 
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet høyde 
på balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg, 
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i 
rapporten, men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet 
opp under dette avsnittet i eget punkt.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det 
er avvik fra disse.
På opprinnelige byggetegninger fra 1921 er kjøkken plassert 
der hvor det i dag er lite soverom. Dagens plassering av 
kjøkken var opprinnelig en av to stuer. Bad er opprinnelig ikke 
tegnet inn i leilighetene i gården, kun toalettrommet, men det 
er en byggesak fra 1960 som har overskriften "innredning bad 
4. etg." Byggesaken har ingen tegninger som følger saken som 
sier noe om hvor badene skal etableres rent fysisk i 
leilighetene. Saken er ferdigattestert i 1961. Balkonger er 
etablert i 2016 i følge byggesak.

Gå til side

Gå til side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 4. etasje > kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Spesialrom > 4. etasje > toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er  sidehengslede. Vinduene er 
produsert i 2001 på soveromssiden og 1999 på stuesiden. 

Det er ikke mulig å sjekke eventuelle mangler med vindtetting og 
isolering uten å fjerne listverk. (Det utføres ikke inngrep på denne type 
undersøkelser). 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Noe utvendig bruksslitasje. Eldre vinduer har større risiko for 
punktering. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vinduene fungerer per i dag, men alder kan ha påvirket isolasjonen og 
vindtettingen rundt vinduene. Eldre isolerglass løper en større risiko for 
punktering. 

Vinduer er ofte aksjelagets ansvarsområde uten at det er sjekket 
spesifikt i dette tilfellet. Foreløpig anbefales utvendig vedlikehold, 
smøring av bevegelige deler etc. 

Dører

Brannsertifisert (B 30) inngangsdør med dørpumpe. Tofløyet balkongdør 
fra 2016 med glassfelt. 

Noen bruksmerker må påregnes. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1922

Standard
Leiligheten har en standard med tregulv, malte flater og fliser. Se 
også beskrivelse under konstruksjoner. 

Vedlikehold
Boligen fremstår som normalt pen og med normal bruksslitasje. Se 
punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til 
vedlikehold. 

Anvendelse
Bolig

Balkong i stål med rekkverk i stål. Gulvet har terrassebord. 
Underliggende konstruksjon er ikke tilgjengelig for inspeksjon. 
Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Høyde på rekkverk er 
ca. 120 cm. Balkongen er på ca. 4 m². 

Det er snødekke på balkongen og dermed ikke mulig å gi en god 
vurdering av platting. 

Balkongen er omtrent sydvestvendt. 

Årstall: 2016 Kilde: Eier

Andre utvendige forhold

Fra  gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport 
for fellesdelene etterspørres. Dersom det foreligger en rapport, så skal 
den vurderes med hensyn på relevans og egnethet og vedlegges som 
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik." 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
I denne sammenhengen skal det settes TG 2 når det ikke foreligger 
teknisk rapport og også når det er behov for vedlikehold og utbedring av 
mindre skader. 

Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket ihht. NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
dette er opp til borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke 
satt. 

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Tregulv. Veggflater: Malte flater. Fliser mellom benkeskap og 
overskap på kjøkkenet. Himling: Malt glatt himling. Downlights i entré 
og mellomgang. Det må påregnes at det kan forekomme bruksmerker 
etter normal bruk, veggfester etc. 

Gulvet er slipt og overflatebehandlet i 2024 av Aspheim Gulv og Bygg 
AS. Faktura er fremlagt. Vegger og himling er malt og fliser over 
benkeskapet på kjøkkenet er byttet i 2024. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er utført stikkmålinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er målt avvik utover 
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). 

Målinger i kjøkken: 4 mm. over 2 meter og ca. 15 mm. gjennom hele 
rommet. Stue: 12 mm. over 2 meter og ca. 15 mm. gjennom hele 
rommet. Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater. 

Vurdering av avvik:
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• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted

Originalt pipeløp i tegl med nye røykrør (2016). Vedovn i stuen med 
glassdør. Peisplate i glass. Feieluke/sotluke  lokalisert i kjeller og loft. På 
befaringen møtes inspektør fra kommunen som muntlig opplyser at 
tilsynet samme dag ikke avdekket avvik. 

Det foreligger ingen informasjon om mangler eller påbud (som for 
eksempel fyringsforbud). Eier opplyser at ovnen fungerer som den skal 
og brukes jevnlig. 

I 2022 ble den gamle peisen revet og erstattet med en klebersteinsovn.

Nye stålrør i 2016. Det ligger en byggesak i kommunens elektroniske 
byggesaksarkiv.

Innvendige dører

Eldre malte profilerte innerdører med terskler. Skyvedører til det minste 
soverommet og til kottet. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dørene fungerer, men har bruksmerker. Avviket med bruksmerker er 
vurdert som estetisk. Døren inn til det største soverommet er noe ute av 
lodd og lukker seg delvis av seg selv. Døren til wc står sjevt i karmen. 
(Glippe øverst og ligger helt inntil karmen nederst).

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Justere dør på stort soverom. Kjøpere må selv vurdere behov for bytte 
eller annen type oppgradering av dører. 

Eksempel på bruksslitasje. 

Oppvarming

Det er montert elektriske panelovner som varmekilde. Varme i 
baderomsgulvet. Vedovn i stuen. Eier opplyser at alle varmekilder 
fungerer. 

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med 
tilstandsgrad. Det er egne punkter for peis/vedovn/radiatoranlegg annet 
sted i rapporten. 

VÅTROM

Generell

Bad med dusjnisje og innfellbare dusjdører, servant med ett greps 
blandebatteri og opplegg for vaskemaskin. Det er utført fuktsøk på 
overflater uten at unormale verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er i salgsoppgave 
opplyst å være "pusset opp" i 2004. Det er ikke kjent om membran, sluk 
er byttet eller om det bare er snakk om en oppgradering av flater i 2004. 
Nåværende eier har oppgradert med mikrosement og montering av nye 
dusjdører, speil og servantskap i 2025. Himling på badet er malt i 2026. 

Det er ikke fremvist dokumentasjon på utførelse/oppbygging. 
Undersøkelsene baserer seg på synlige og tilgjengelige bygningsdeler. 
(Manglende dokumentasjon kan slå negativt ut). 

4. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Mikrosement på veggene. Malt glatt himling med downlights. 

4. ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Mikrosement på gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket 
dusjnisje. Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot begge sluk med 
unntak av et mindre område ved vaskemaskinen hvor det måles fall mot 
dørveggen. Utenfor dusjen viser fall mot sluket under servanten og fall 
mot sluk inne i dusjen i dusjsonen. Høyde fra overkant slukrist til 
underkant terskel er ca. 26 mm. til topp slukrist under servanten og ca. 
25 mm. til topp slukrist inne i dusjen Høyde på terskel er ca. 5 mm. Ved 
testing av dusjen renner vannet mot sluket inne i dusjen. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Det måles fall feil vei (motfall) i et mindre område ved vaskemaskinen 
med fall mot dørveggen. Eventuelt lekkasjevann fra vaskemaskin kan i 
teorien renne mot døren. Lav terskel gir en viss fare for at vann kan 
renne ut av rommet. 

Konsekvens/tiltak
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• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Ved fremtidig rehabilitering må fallforholdene utføres etter gjeldende 
krav. Per nå er det skjønnsmesig vurdert at badet fungerer ved vanlig 
bruk, men at det kan oppstå vannansamlinger og i ytterste konsekvens 
renne ut av rommet ved lekkasjer fra vaskemaskin. 

Sluk, membran og tettesjikt

Hovedsluk med klemring og sveisemembranmansjett. Hjelpesluk under 
servanten. 

Det foreligger ikke sjekkliste, bilder eller annen dokumentasjon.

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Ukjent membranløsning i våtsoner på veggene. Det er ikke fremlagt 
dokumentasjon på utførelse som sjekklister fra entreprenør etc. 

Konsekvens/tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Hovedsluk

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri. 
Dusjbatteri med hånddusj og regnskogdusj. Opplegg for vaskemaskin.

4. ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Elektrisk styrt vifte.

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved 
dør e.l.

Manglende tilluft gir dårlig sirkulering av luft og ventilasjonen fungerer 
dermed ikke som tiltenkt. Resultatet er dårligere luftkvalitet på badet.

Prinsippskisse, overstrømming under døren. Kilde: Sintef. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er utført hulltaking bak dusjen i tilstøtende kjøkken. Det er isolasjon 
i veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er utført fuktmåling, sett og 
luktet etter fukt/misfarging. Fuktmåling er utført med pigger og 
Protimeter Surveymaster i bunnsvill. Det er ikke avdekket misfarging 
eller merkbar fukt. 

TG er kun satt på selve fuktmålingen. Punktet bør ses opp mot punktet 
om sluk, membran og tettesjikt. Alder på badet, manglende informasjon 
om utførelse etc. kan gi indikasjoner på at tiltak likevel anbefales.  

4. ETASJE > BAD 

Fuktmåling i hulrom i veggen bak dusjen. 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med profilerte fronter. Tre benkeplate med 
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon koketopp 
og innebygget stekeovn. Integrert kjøleskap/fryser og oppvaskmaskin. 
Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige eller kjente 
lekkasjer. Noen bruksmerker må påregnes. 

Det er ikke installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Dette anbefales selv 
om det ikke var krav på byggetidspunkt. Krav kom i 2010. Kjøkkenet er 
opplyst å være fra 2008 i nettannonse fra forrige salg.

4. ETASJE > KJØKKEN 
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Årstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Ventilator med kullfilter.  

Ventilator er byttet i 2024. 

4. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Kjøkken har omluftsløsning (kullfilter). Gjeldende fagstandard (NS 3600), 
krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for å kunne gi TG 1.

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

For å oppnå TG 1 på dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk. 
De fleste borettslag/sameier tillater ikke at den enkelte beboer utfører 
inngrep på kanalanlegget da dette kan ødelegge ventileringen for andre 
tilkoblede leiligheter. I praksis er dermed avviket ikke mulig å rette. 

Manglende mekanisk avtrekk kan føre til dårligere inneklima. 

Årstall: 2024 Kilde: Eier

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med mikrosement på gulvet, malte veggflater og malt 
himling. Vegghengt wc med innebygget sisterne. Servant med ett greps 
blandebatteri og underskap. Elektrisk vifteavtrekk fra rommet.  

Det er utført overflateoppussing med mikrosement i 2025. Himling på 
wc er malt i 2026. 

4. ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
• Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Se illustrasjon under pkt. om bad. (Samme avvik). 

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte 
ved dør e.l. 

Manglende tilluft gir dårlig sirkulering av luft og ventilasjonen fungerer 
dermed ikke som tiltenkt. Resultatet er dårligere luftkvalitet på 
toalettet.

Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over tid uten 
å bli oppdaget. Dette kan føre til  fuktskader i omkringliggende 
byggematerialer. 

Test av avtrekk. Papiret henger. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kott: Rørskap med samlestokker og hovedstoppekran. 
Drensåpning på badet for synliggjøring av eventuelle lekkasjer fra 
rørskapet. Det er kursoversikt i skapet. Kjøkken: Rør i rør koblet på 
veggbokser. Bad: Skjult anlegg.  WC: Forkrommede rør trukket frem til 
servant. Forøvrig skjult anlegg.

Rørskap med samlestokker og stoppekraner. 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast. Eldre soilrør i støpejern er delvis 
tilgjengelig i kottet. Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på 
alder der hvor rørene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrør er som 
regel borettslagets/sameiets ansvarsområde. Avløpsrør under servanter 
og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder interne 
rør. 

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

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Eldre avløpsrør har større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre 
til vannskader. 

Ventilasjon

Hammerstads gate 16, 0363 OSLO
Gnr 46 - Bnr 18
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13722-3245 Befaringsdato:  13.01.2026 Side: 11 av 19



Naturlig ventilasjon med spalteventiler i vinduene. Kullfiltervifte på 
kjøkkenet. Elektrisk avtrekksvifte på bad og wc. Avtrekksventil på kottet. 
Friskluftsventil på det minste soverommet. 

Naturlig ventilasjon må ikke forveksles med balansert eller mekanisk 
ventilasjon. Naturlig ventilasjon baserer seg på termisk oppdrift (varm 
luft stiger) og vil ikke tilfredsstille dagens krav. Referansen her er 
byggeår hvor denne løsningen var vanlig. Naturlig ventilering gir 
dårligere ventilering enn mekanisk og balansert ventilering. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på ca. 200 liter plassert på kottet. Det er ikke 
svimerker på tilkoblingspunktet for elektrisitet. Berederen er koblet 
direkte på nettet. (Stikkontakt er ikke godkjent med dagens regler på 
beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte tilkobling til nettet). 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.

Eldre bereder, over 20 år, gir økt risiko for brudd/lekkasjer og 
funksjonssvikt. Så lenge tanken fungerer er det ikke nødvendig med 
bytte, men feil kan oppstå på kort varsel. Hvis det oppstår lekkasjer fra 
berederen vil vann renne utover rommet og forårsake skader på 
omkringliggende konstruksjoner. Ved montering av lekkasjestopper 
stenges vannet av automatisk og skadeomfanget blir sannsynligvis mye 
mindre.

Årstall: 2003 Kilde: Produksjonsår på produkt

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

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

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Forskriftsmessig kursoversikt og brukerveiledning til jordfeilbryter. 7 
kurser. Hovedsikring på 32 A. 

Elektrisk arbeid: utskifting av stikkontakter (eksisterende kabling er 
benyttet), installasjon av ny belysning med kabling og montering av 
lamper i alle rom, samt installasjon av SmartHus-løsning (Arbeidene er 
utført av fagkyndig person som eier og bor i leiligheten. Vedkommende 
har fagbrev som elektriker, samt teknisk fagskole).

Det er opplyst at det er utført eltilsyn utført av Elvia fra 2020. Elvia 
presiserer at det utføres en stikkprøvekontroll og at feil kan forekomme 
selv om tilsyn er utført. Det er ikke fremvist dokumentasjon på tilsyn. 

Det foreligger også en elkontroll utført av Smart Elektro i januar 2026. 
Kontrollen er bygget opp med tilstandsgrad som denne 
tilstandsrapporten. I oversikten er det ikke funnet avvik. 

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Spørsmål til eier

Det er fremvist samsvarserklæring på fra 2026. Arbeidene er utført 
av eier Magnus Årskog som er utdannet elektriker. Fra 
erklæringen: Det er utført generell oppgradering av anlegget.
Garantitiden beregnes fra overleverings dato.
Kablingen er kontrollert, funnet i orden og gjenbrukt.
Alle stikkontakter er skiftet, utenom de som er montert i 
kjøkkenskap eller ligger i sokkel på
kjøkkenet.
Det er lagt noe nye kabling, dette gjelder:
Kabel fra belysning til første tilkoblingspunkt.
Stikk i entrè, 9-veis stikk på hovedsov, stikk over kjøkkenbenk 
v.kjøleskap
Alle brytere er erstattet med smart brytere type Eaton X-comfort 
og tilkoblet Eaton bridge

  Se erklæringen for nærmere spesifikasjon.

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

Inntak og sikringsskap

I følge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om 
inspektørens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet 
innen elektrofaget.

Generell kommentar
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Sikringsskap. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Det er utført en enkel vurdering av HMS (helse, miljø og sikkerhet) i 
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet høyde på 
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg, 
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten, 
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under dette 
avsnittet i eget punkt.

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

4. etasje 74 74 4

Kjeller 11 11

Loft 5 5

SUM 74 16 4
SUM BRA 90

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

4. etasje
Bad, entré, kjøkken, soverom, stue, 
toalettrom

Kjeller 2 kjellerboder

Loft Loftsbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 280 cm. i stuen. Ca. 253 cm. i gangen. Noe varierende høyder forekommer.  

Balkong (TBA) avrundet til 4 m².

2 kjellerboder (BRA-e) avrundet til 9 og 2 m². Loftsbod med gulvareal på ca. 6,8 m². Loftsboden har skråtak. Målbart areal er avrundet til 5 m². 
Bodene er merket med 402-22. 

Boder er påvist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av akjselaget og dette kan påvirke boligens BRA. 

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir nøyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har stått 
for prosessering av råfilen og utarbeidelse av målsatt plantegning og arealer til bruk i rapporten. Det er benyttet 3D-skanner av typen Leica 
BLK2GO. Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen og gir dermed grunnlag for nøyaktig 
måling.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

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

Nyere håndverkstjenester

Gulvet er slipt og overflatebehandlet i 2024 av Aspheim Gulv og Bygg AS. Faktura er fremlagt. Vegger og himling er malt og
fliser over benkeskapet på kjøkkenet er byttet i 2024. Det er fremlagt faktura på utførte arbeider.

Kommentar: 

Lovlighet

På opprinnelige byggetegninger fra 1921 er kjøkken plassert der hvor det i dag er lite soverom. Dagens plassering av kjøkken 
var opprinnelig en av to stuer. Bad er opprinnelig ikke tegnet inn i leilighetene i gården, kun toalettrommet, men det er en 
byggesak fra 1960 som har overskriften "innredning bad 4. etg." Byggesaken har ingen tegninger som følger saken som sier 
noe om hvor badene skal etableres rent fysisk i leilighetene. Saken er ferdigattestert i 1961. Balkonger er etablert i 2016 i følge 
byggesak.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
13.1.2026 Erik Øyum Takstingeniør

Ingrid Ousdal og Magnus Årskog Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
46

bnr.
18

Areal
6485.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Hammerstads gate 16  

Hjemmelshaver
Solvang Park AS

fnr. snr.
0

Beliggende på Majorstuen. Kort vei til forretninger, servicetilbud, serveringssteder etc. Godt utbygget kollektivtilbud med trikk, T- bane og
buss. Gangavstand til Frognerparken, Stesnparken, Tørteberg m.m. Nærmeste matbutikk er Bunnpris i Kirkeveien.

Beliggenhet

Offentlig, kommunal vei.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning på egen eiendom.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Regulert til boliger med tilhørende anlegg. Reguleringsplan S-2255.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Skattetakst og formuesverdi

Fås ved henvendelse til ligningskontoret
KommentarÅr

2025

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Gjensidige forsikring 81404362

Kommentar
Beboere må selv tegne innbo-/løsøreforsikring
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 13.01.2026 Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 13.01.2026 Gjennomgått Nei

Forretningsfører 13.01.2026 Gjennomgått Nei

Tegninger 13.01.2026 Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.01.2026

2 03.02.2026 Krysset av for fremvist egenerklæring, lagt inn andel gjeld.  

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

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

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

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

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

PRESISERINGER  
  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

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

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

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

  
  
PERSONVERN  

  

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

Rapporten er utført med begrensninger som følger av at boligen 
er innredet på befaringen. Tunge møbler o.l. blir normalt ikke 
flyttet på. Skader eller mangler som kan være skjult bak 
innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. Servitutter 
og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke vurdert, med 
mindre det er angitt i rapporten.  Der det i rapporten er foretatt 
antagelser, er dette normalt fordi forholdet ikke lot seg 
faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske installasjoner er ikke 
foretatt med mindre det går frem av rapporten. 

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er 
oppgitt andre kilder. 

Det anbefales å lese all tilgjengelig informasjon (egenerklæring, 
årsmøteinnkallinger o.s.v.) for å sikre seg best mulig informasjon 
om boligen. Interessenter har en selvstendig undersøkelsesplikt. 
Fremlagt dokumentasjon kan generelt variere fra oppdrag til 
oppdrag.

Forutsetninger
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Energiattest

Adresse

Hammerstads gate 16, 0363 OSLO

Dato for energimerking

10.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-244927

Byggeår

1922
Bygningsnummer

80127456

Gårdsnummer

46
Bruksnummer

18

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0402

Bygningsinformasjon

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

74 m²
Oppvarmet bruksareal

74 m²

Ventilasjonstype

Periodisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normalt klima *

268.06 kWh/m² per år

Energikarakter

F

Beregnet levert energi i lokalt klima

268.06 kWh/m² per år

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

Energikarakteren
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et
gjennomsnittlig klima. Det er boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer
energikarakteren.



Hammerstads gate 16, 0363 OSLO

Tiltak

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 2: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 3: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 4: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 6: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 7: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 8: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.



Tiltak 9: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Brukertiltak

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 11: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 12: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 13: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 15: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 16: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 17: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 18: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.



Tiltak 19: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 21: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.



Emera No2 AS                  Solibo AS
E-post: anders.mogseth@emera.no                  Dronning Eufemias Gate 16

                 0191 Oslo
                 NO 920 800 572 MVA
                 meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: Solvang Park AS

20.01.2026

Megleropplysninger

Vi viser til forespørsel av 19.01.2026

Boligselskap: Solvang Park AS
Organisasjonsnr: 921 706 375
Eier(e): Ingrid Ousdal Solheim / Magnus Årskog

Leilighetsnr. 220
Aksjenummer 75-76-77
Pålydende pr. aksje: 2000
Adresse: Hammerstads gate 16, 0363 Oslo

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/solvang-park/
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/solvang-park/kontakt

Dokument som medfølger Meglerpakken:
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og 
husordensregler følger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:
· Styregodkjenning: Ja
· Særskilte begrensninger/

klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
· Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
· Forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA, avtalenr. 81404362
· Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Må innhentes fra bygningsmyndighetene.
· Påkostninger/utbedringer: Se årsmeldingen.
· Forkjøpsrett: Ingen



· Parkeringsbestemmelser: Parkering i gate etter kommunale bestemmelser.

Informasjon om lån-
Bank: 1213.41.89248
Lånenummer: DNB Bank ASA
Nominell rente (flyt): 5,30 %
Innfrielsesår: 2031
Lånetype: Annuitet
Antall terminer pr år: 4
Saldo pr 01.01.26: 5 506 724kr       
Andel av saldo: 58 791kr             
IN-ordning: Nei

Økonomiske opplysninger om leiligheten:
Felleskostnader kr  3.020,– pr. md.
Bredbånd kr     112,– pr. md.
TV kr     203,– pr. md.
Renter og avdrag kr     999,– pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d:  kr 4.334,– pr. md.

Informasjon om adkomstdokumenter
Aksjebrev er ikke lengre verdidokumenter - forretningsfører utfører transport av aksjer                                                                                  
ved innføring av nye eiere i aksjeeierboken.

Gebyr ifb innmelding:
Ved overdragelse av eierskap av aksjer skal kjøper betale et gebyr på kr. 10.000,- til Solvang
Park AS til dekning av opprydning, vask, styregodkjennelse m.m ifb. med overdragelsen, ref.
selskapets vedtekter § 5.8.
Se lenke: https://solvangpark.com/eierskiftegebyr/

Ligningsposter pr. 31.12.2024:
Ligningsverdi Annen formue Gjeld

Fås hos 
skatteetaten 51 668kr                 66 780kr             

Opplysning om restanser
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med Solibo på meglerkontakt@solibo.no for å få
oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.



Melding fra megler ved salg
Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.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.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 5250,- ink. mva. 
Transport aksje: 8406,- ink mva
Pantenoteringsgebyr aksje 3600,- ink mva
Notering urådighet/sikringsobligasjon 3600,- ink mva
Panteattest   690,- ink mva

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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HUSORDENSREGLEMENT FOR SOLVANG PARK AS

1. Gårdstunet
Bilkjøring inn på den asfalterte delen av gårdstunet ved gavlveggene for av- og pålessing er tillatt. Parkering av
biler og motorsykler uten forhåndstillatelse fra styret er ikke tillatt. Sykler skal hensettes i de oppsatte
sykkelstativer. Gårdsrommet skal ikke forsøples, og skal forlates i den stand det var før beboernes bruk av
gårdsrommet. Sosiale sammenkomster, lek og ballspill skal ikke gjøre skade på beplantning eller andre
fasiliteter.

2. Portene
Portene skal til enhver tid holdes låst. Den som låser opp porten, er ansvarlig for å låse igjen etter seg. Om
kvelden og natten bør smelling med porten unngås. Beboere som holder selskap pålegges å vise sine gjester
hvordan portene åpnes, for å unngå unødig mye støy når gjestene forlater selskapet.

3. Søppelhusene
Søppelhusene er kun til bruk for husholdningsavfall, og ikke for andre gjenstander eller byggeavfall.

Søppeldunkene må ikke overfylles. Er en dunk full så må søppelet medbringes til en annen dunk. Søppelposer og
annet avfall må ikke plasseres utenfor søppelhusene. Søppelhusenes dører og innkastluker skal holdes låst.
Dersom noe søppel har falt ned på gulvet i søppelhusene oppfordres beboerne til å legge søppelet tilbake i
dunkene.

Det er ikke anledning til å sette søppelposer utenfor utgangsdørene til leilighetene eller ut til brannbalkongene.

4. Hagemøblene
Brukere av hagemøblene plikter å behandle dem på en skånsom måte. Bordplatene skal rengjøres etter bruk og
ikke utsettes for varme gjenstander. Alle plikter å sette hagemøblene på plass igjen etter bruk. Etter bruk skal
grillene slukkes og asken skal fjernes på en betryggende måte. Avfall skal kastes i søppelhusene.

5. Balkongene
Balkongene disponeres fritt av aksjonærer med bruksrett, og for balkonger gjelder følgende: Det er valgfritt å
montere skjerming, men denne må da være godkjent av styret. Det er tillatt med gass- eller elektrisk grill, men
kullgrill skal ikke under noen omstendighet benyttes. Blomsterkasse montert på innside er tillat. I de leiligheter
hvor det er montert balkonger plikter eier å sørge for jevnlig vedlikehold, som rydding av løv eller snø samt
oppstaking av avløp. Balkongen skal ikke benyttes som lagringsplass eller til å oppbevare søppel. Klestørk må
skje uten sjenanse for naboer. Det skal være ro på balkonger etter klokken 23.00.

6. Brannbalkongene
Det er forbudt å ha gjenstander oppbevart på balkongene. Unntatt er blomsterkasser montert på utsiden av
rekkverket.  Banking av tepper, sengeklær m.v. er ikke tillatt på balkongene. Det er forbudt å benytte balkongene
som tørkeplass.

7. Trappeoppgangene
I følge brannforskriftene er trappeoppgangene rømningsveier og skal til enhver tid være fri for gjenstander av
enhver art.

Kun sykler og barnevogner tillates satt i kjellerhalsene. Det pålegges eierne av sykler og barnevogner å påse at
disse står plassert på en ryddig måte og ikke hindrer bruk av trappene eller inngang til kjellerne. Kjellerhalsene
må ikke bli overfylt. De som setter opp vinduer/dører på brannbalkongene for lufting, er ansvarlig for å lukke
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dem før kl. 23.00. Utgangsdørene skal alltid være lukket og låst.

8. Trappevask
Et vaskebyrå sørger for trappevask. Dersom beboerne ønsker/ser behov for å vaske trappen oftere, må kun vann
og grønnsåpe benyttes på teglflisene.

9. Loft og kjeller
Det er ikke tillatt å lagre møbler og andre ting på arealet utenfor bodene eller i aksjeselskapets fellesboder uten
forhåndstillatelse fra styret. Tøy som henges til tørk i tørkeloftene, må være sentrifugert før det henges opp.

10. Vaskerier
Vaskeriene kan benyttes mellom klokken 08.00 og 22.00. Alle maskiner må være ferdig til klokken 22.00.
Brukerne av vaskeriet er ansvarlig for å holde vaskeriet ryddig og rent.

11. Postkasse- og ringeklokkeskilt
Skilt bestilles igjennom styret. Kun originale skilt skal benyttes. Ved fremleie skal aksjonæren bestille skilt for
leieboerne gjennom styret. Aksjonæren skal underrette styret om navn til callinganlegget.

12. Oppgangsnøkler
Oppgangsnøkler skal bestilles via styret. Kun aksjonærer kan bestille nøkler. Ved fremleie skal aksjonæren om
nødvendig bestille nøkler for leieboerne. Det er aksjonærens ansvar at slike nøkler ikke kommer på avveie.

13. Fremleie
Leilighetene i Solvang Park er ikke beregnet på utleie. Fremleie skal søkes om til styret i henhold til vedtektene.
Ved fremleie etter godkjenning fra styret, gjelder fortsatt aksjonærens plikt og ansvar for å ivareta et forsvarlig
bomiljø for andre leiligheter. Plikten kan omfatte nødvendige vedlikeholdstiltak eller standardhevende tiltak.
Aksjonær plikter generelt å medvirke også under fremleieforholdet og plikter å følge opp eventuelle klager
formidlet fra styret eller andre beboere. Fremleietaker skal på samme måte som aksjonær ivareta hensynet til et
fullt forsvarlig bomiljø for andre beboere.

14. Dyrehold
Dyrehold (hund, katt o.l.) er tillatt i Solvang Park. Av allmennhygieniske årsaker plikter eieren til enhver tid selv
å være til stede og holde dyret under oppsikt på fellesarealene, samt straks å fjerne eventuelle ekskrementer. Det
er ikke anledning til å lufte dyr i indre gårdsrom eller på brannbalkongene. Unnlater leieboer å rette seg etter
dette reglementet, kan styret kreve dyret fjernet fra Solvang Park. Dyr som viser aggressiv adferd, vil styret
kreve fjernet fra Solvang Park.

15. Generelt
Musikkøvelser, musikkspilling og andre forstyrrelser skal holdes til et minimum, og støynivået skal begrenses i
størst mulig grad. Nabovarsel skal settes opp minst 24 timer før fester og andre arrangementer eller tiltak som
kan skape sjenerende støy. Det skal være ro i gården etter klokken 23.00, både innendørs og i gårdsrommet. Det
henstilles til leieboerne om til enhver tid og på enhver måte å opptre så hensynsfullt som mulig overfor
hverandre.

Dersom beboere oppdager skader på gårdens utstyr eller eiendom, plikter beboeren å kontakte styret og melde
fra om skaden.
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Endringslogg:
● Vedtatt på ordinær generalforsamling 15. juni 2006.
● Endret på ordinær generalforsamling 4. juni 2009.
● Endret på ordinær generalforsamling 31. mars 2011.
● Endret på ordinær generalforsamling 22. mai 2013.
● Endret på generalforsamling 21. mai 2014.
● La til punkt 5. på styremøte 4. april 2017
● Endret punkt 10. på styremøte 12.11.2019
● Endret punkt 13. på styremøte 04.08.2020
● Endret punkt 13. på styremøte 05.10.2022
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VEDTEKTER FOR SOLVANG PARK AS 

Org. nr.: 921 706 375 
Vedtatt på ordinær generalforsamling 15. mai 2007. 

Endret på ekstraordinær generalforsamling 25. september 2008. 
Endret på ordinær generalforsamling 31. mars 2011. 
Endret på ordinær generalforsamling 19. april 2012. 
Endret på ordinær generalforsamling 22. mai 2013. 
Endret på ordinær generalforsamling 21. mai 2014. 
Endret på ordinær generalforsamling 10. mai 2016. 
Endret på ordinær generalforsamling 10. mai 2017. 
Endret på ordinær generalforsamling 8. mai 2018. 

  

§ 1 Selskapet 
1) Solvang Park as er et boligaksjeselskap med forretningskontor i Oslo.  
2) Generalforsamling kan avholdes i Oslo.  
3) Selskapets formål er å eie og drive eiendommene Kirkeveien 78 a, b og c, Hammerstad gate 16, 18, 20 og 22 

og Trudvangveien 7, 9, 11, 13 og 15 i Oslo.  
4) Selskapets aksjekapital er kr. 562.000,- fordelt på 281 aksjer á pålydende kr. 2.000,- fullt innbetalt.  
  
§ 2 Aksjeeiere  
1) Antallet aksjer som samlet gir rett til en leilighet utgjør en eierandel. Hver eierandel gir enerett til å bruke en 

leilighet som bolig i selskapets eiendom samt rett til å benytte fellesarealene til sine tiltenkte og vanlig brukte 
formål.  

a.  For de leilighetene som har montert balkong gjelder bruksrett også denne. 
2) Aksjeeiere som har 3 aksjer har rett til en leilighet på 3 værelser, aksjeeiere som har 4 aksjer har rett til en 

leilighet på 4 værelser.  
3) Bare fysiske personer kan erverve og eie selskapets aksjer.  
4) Juridiske personer tillates å erverve og eie aksjer og eierandeler kun hvor slik rett følger av ufravikelig 

lovbestemmelse, se Borettslagsloven § 4-2.  
  
§ 3 Styret  
1) Selskapet ledes av et styre som består av minst 3 og maksimalt 5 medlemmer som velges for 2 år ad gangen.  
2) Hvert år velges 2 vararepresentanter til styret.  
3) Styret kan også velges blant andre enn aksjonærene i selskapet.  
4) Styret velger selv sin leder.  
5) Selskapets signatur innehas av styrelederen i fellesskap med et styremedlem.  
  
§ 4 Generalforsamling  
1) Den øverste myndighet i selskapet utøves av generalforsamlingen. Ordinær generalforsamling holdes hvert år 

innen utgangen av juni. Innkalling til ordinær generalforsamling skal foretas av styret, og skal skje skriftlig til 
aksjonærene med varsel på minst 14 dager. Fristen løper fra innkalling er sendt.  

2) Ekstraordinær generalforsamling skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller aksjeeiere 
som tilsammen representerer minst 10 prosent av aksjekapitalen skriftlig krever det, og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet. Styret skal sørge for at generalforsamling blir avholdt innen en måned etter 
at krav om det er fremsatt. Ekstraordinær generalforsamling kan innkalles med en ukes frist. Fristen løper fra 
innkalling er sendt.  
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3) Innkalling til ordinær generalforsamling skal inneholde selskapets årsregnskap, styrets årsberetning, 
revisjonsberetning og budsjett. Skal et forslag som etter loven krever minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

4) Styret skal på forhånd varsle aksjonærene om dato for generalforsamlingen, og om siste frist for innlevering 
av saker som ønskes behandlet. Saker som en aksjonær ønsker tatt opp skal tas med i innkallingen dersom 
styret har mottatt krav om det før fristens utløp.  

5) Alle aksjeeiere har rett til å delta på generalforsamlingen, med møte- og talerett. Ved sameie i aksjer skal kun 
en sameier opptre som aksjonær overfor boligaksjeselskapet. Dersom kun en sameier møter på selskapets 
generalforsamling legges det til grunn at denne møter på vegne av alle sameierne. 

6) Den ordinære generalforsamlingen skal behandle:  
1. Godkjennelse av årsregnskapet og årsberetningen.  
2. Fastsettelse av resultatregnskap og balansen.  
3. Anvendelse av overskuddet eller dekning av underskudd i henhold til den fastsatte balanse.  
4. Valg av styremedlemmer og vararepresentanter.  
5. Forslag til tiltak vedrørende selskapets utvikling, fremsatt av styret eller aksjonærene.  
6. Andre saker som etter loven eller vedtektene hører under generalforsamlingen.  

7) Så lenge selskapet er et boligselskap utbetales ikke utbytte.  
  
§ 5 Salg og eierskifte  
1) Ved salg av aksje/eierandel skal kjøperen på forhånd godkjennes av styret. Samtykke kan bare nektes når det 

foreligger saklig grunn for det.  
2) Salget godkjennes ikke før forfalt krav på fellesutgift og eventuelle andre økonomiske mellomværender med 

selger er ordnet.  
3) Samtykke kan ikke nektes ved eierskifte ved arv eller på annen måte når erververen er den tidligere 

aksjeeierens personlig nærstående eller slektninger i rett opp- eller nedadstigende linje.  
4) Erververen skal uten opphold underrettes om styrets avgjørelse. Gis det ikke samtykke skal begrunnelsen 

angis.  
5) Er erververen ikke underrettet om at samtykke er nektet innen 2 måneder etter at melding om ervervet er 

kommet inn til selskapet, anses samtykke å være gitt.  
6) Alle bruksretter til boligen faller bort ved et eierskifte.  
7) Spesielle forpliktelser eller ansvar som eventuelt påhviler tidligere aksjonær, går ved overdragelsen 

automatisk over på den nye aksjonæren.  
8) Ved overdragelse av eierskap av aksjer skal kjøper betale et gebyr på kr. 10.000,- til Solvang Park AS til 

dekning av opprydding, vask, styregodkjennelse med mer i forbindelse med overdragelsen. Dette gjelder 
også ved fremleie. 

 
§ 6 Bruk av boligen  
1) Aksjeeieren kan ikke bruke leiligheten til andre formål enn som bolig for seg og sin familie. Bruken av 

boligen og fellesarealene må ikke på urimelig eller på annen måte være til skade eller ulempe for andre 
aksjeeiere. Styret fastsetter husordensregler som aksjeeieren er forpliktet til å følge.  

2) Fremleie er ikke tillatt uten styrets forutgående samtykke bortsett fra i følgende tilfeller:  
1. Ved utleie eller utlån av hybel når aksjeeieren selv samtidig skal bruke leiligheten som sin faste bolig.  
2. Ved utleie eller utlån av hele leiligheten for en periode på opp til 3 år når aksjeeieren eller et 

nærtstående familiemedlem har bodd i leiligheten i minst ett av de siste to årene. Styret må godkjenne 
den nye brukeren, men kan bare nekte godkjenning dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.  

3. Når det foreligger en særlig grunn for å overlate bruken av leiligheten til andre:  
a) Aksjeeieren er en juridisk person.  
b) Aksjeeieren skal være borte midlertidig på grunn av arbeid, utdanning, militærtjeneste, sykdom 

eller andre tungtveiende grunner.  
c) Et medlem av brukerens husstand er aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 

nedadstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen.  
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d) Når det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandfellesskapslovens § 3 andre ledd.  

4. Styret må i tilfellene under a) – d) godkjenne den nye brukeren, men kan bare nekte godkjenning 
dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.  

  
§ 7 Aksjeeiers vedlikeholdsplikt  
1) Aksjeeieren plikter å holde boligen med tilhørende boder forsvarlig ved like. Vedlikeholdsplikten omfatter 

også nødvendig reparasjon eller utskifting av vindusruter, innvendige rør, ledninger, inventar, utstyr, 
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv,- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og 
innvendige dører med karm. Vedlikeholdsplikten omfatter også tilfeldig skade. Aksjeeierens 
vedlikeholdsplikt omfatter ikke utskifting av vindu og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av 
tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som ligger inne i bærende konstruksjoner.  

2) Aksjeeieren plikter å rette seg etter de bestemmelser som selskapet måtte fastsette om vedlikeholdet.  
3) Aksjonæren må ikke foreta vesentlige forandringer i leiligheten uten styrets godkjennelse. Skriftlig søknad 

med forandringsbeskrivelse/tegninger skal tilsendes styret.  
4) Aksjonæren kan ikke foreta endringer på balkong uten styrets godkjennelse. Dette gjelder, men begrenser seg 

ikke til, oppsett av markiser, solskjermer eller annen skjerming og endring av rekkverk eller sokkel. 
5) Styret skal ha uhindret adgang til leiligheten for kontroll med vedlikeholdet.  
6) Oppfyller ikke aksjeeieren sine forpliktelser til vedlikehold eller reparasjon etter skade som han skal utbedre, 

kan selskapet besørge dette på aksjeeierens bekostning.  
7) Har en aksjeeier eller noen annen i boligen ved sin adferd påført skade på selskapets eller en annen aksjeeiers 

eiendom i selskapet, er aksjeeieren erstatningspliktig overfor den skadelidne.  
8) Ved overdragelse av en leilighet kan krav vedrørende leilighetens tilstand ikke rettes mot selskapet av 

erververen. Den nye aksjeeieren har plikt til å utføre vedlikehold og utskifting selv om det skulle ha vært 
utført av den forrige aksjeeieren.  

9) Selskapet har rett til å foreta de reparasjoner og forandringer som det finner påkrevd. Aksjeeieren må uten 
erstatning finne seg i ulempene som dette medfører og gi uhindret adgang til leiligheten.  

10) Vedlikeholdsarbeid som er av en slik karakter at det omfattes av håndverksloven skal forskriftsmessig utføres 
av autorisert fagkyndig personell. 

11) Spesielt for vedlikehold av balkonger gjelder: 
a. Alle kostnader i forbindelse av vedlikehold skal dekkes av aksjonær med tilhørende bruksrett. 
b. Den enkelte aksjonær plikter å sørge for jevnlig vedlikehold av balkonger, som for eksempel å 

holde sitt avløp åpent eller rydding av snø ved behov. Om en aksjonær misligholder plikten sin 
kan styret pålegge aksjonæren å gjøre dette. 

c. Periodisk vedlikehold kan iverksettes av styret, uten godkjennelse av aksjonærer med 
bruksrett, og ved ekstraordinært behov kan styret pålegge enkeltaksjonær med bruksrett å 
utføre nødvendig vedlikehold. 

  
§ 8 Selskapets vedlikeholdsplikt  
1) Selskapet skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sålangt plikten ikke ligger på 

aksjeeieren. Selskapet skal vedlikeholde felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går 
gjennom boligen. Selskapet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til 
unødig ulempe for aksjeeieren eller andre brukere av boligen. Selskapet forsyner og vedlikeholder 1 
brannslukkingsapparat til hver bolig. Dette er selskapets eiendom og skal ikke fjernes fra boligen.  

  
§ 9 Inndriving og fordeling av felleskostnader  
1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte eierandel/leilighet er felleskostnader og skal 

fordeles mellom aksjeeierne i samme forhold som de eier aksjer i selskapet. Selskapet kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  

2) Den enkelte aksjeeier skal betale et à konto beløp hver måned som fastsettes av styret til dekning av sin andel 
av felleskostnadene. À konto beløpet kan også dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom generalforsamlingen har vedtatt slik avsetning.  
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§ 10 Mislighold  
1) Dersom en aksjeeier på tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan selskapet pålegge 

aksjeeieren å selge sine aksjer. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves fravikelse, se punkt 3).  
2) Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir selskapet rett til å kreve aksjene solgt. 

Pålegg om salg skal være skriftlig og opplyse om at aksjene kan kreves solgt ved tvangssalg dersom pålegget 
ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn tre måneder fra pålegget er mottatt. 

3) Oppfører en aksjeeier seg slik at det er fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller 
slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av eiendommen, kan selskapet kreve fravikelse 
av boligen etter Tvangsfullbyrdelsesloven § 13. Krav om fravikelse kan tidligst fremsettes sammen med 
salgspålegg. 

4) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer aksjeeieren den til en hver tid gjeldende 
forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100. For krav på dekning av felleskostnader og andre 
krav fra selskapet har selskapet panterett i aksjene foran andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum 
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført.  

 
§ 11 Videre henvisninger  
For øvrig henvises til den til enhver tid gjeldende aksjelovgivning samt Borettslagslovens  
§ 1- 4 nr. 2 med videre henvisninger til disse spesielle bestemmelser:  
- § 1-5: Forbud mot diskriminering.  
- § 4-2: Juridiske personer som kan eie andeler uten hensyn til vedtektene.  
- § 13-5: Omdanning av boligaksjeselskap til borettslag. 
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PROTOKOLL FRA GENERALFORSAMLING 
 
Møtedato: 28. mai 2025 
Møtetidspunkt: 18.00 - 20.00 
Sted: Majorstuen kirke - Kirkestuen  
_________________________________________________________ 
 
1. Konstituering 

1.1. Valg av møteleder 

Benedicte Overgaard Frydendal 

1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 

Benedicte Overgaard Frydendal (Protokollfører) 

Yvonne Vindheim (Protokollvitne) 

1.3. Registrering av antall stemmeberettigede i møtet 

72 aksjer møtt 

9 aksjer på fullmakt 

Totalt 81 aksjer 

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

Godkjent 

2.   Godkjenning av årsregnskap 2024 

Godkjent 

3.   Årsmelding 2024 

Til etterretning 

4.   Styrehonorar 

Styrehonorar på kr. 140.000,- godkjennes. 

5.   Vedtektsendringer 

5.1 Generalforsamling 
§ 4 Generalforsamling  
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ARABIC 3 av  

1) Den øverste myndighet i selskapet utøves av generalforsamlingen. Ordinær generalforsamling holdes hvert år 
innen utgangen av juni. Innkalling til ordinær generalforsamling skal foretas av styret, og skal skje skriftlig til 
aksjonærene med varsel på minst 14 dager. Fristen løper fra innkalling er sendt. 

 

Styret foreslår å slette siste del etter komma i siste setning i § 4.1, markert i gult.  
Innkalling til generalforsamling reguleres av aksjeloven § 5-5 der det fremgår hva 
innkallingen skal inneholde og frist for utsendelse. Frist for utsendelse er 1 uke 
ifølge aksjeloven. Frister som avviker fra aksjeloven skaper forvirring og ekstra 
administrasjon hos styret og forretningsfører. 

Enstemmig vedtatt. 

5.2 Vedlikeholdsplikt balkonger 

§ 7 Aksjeeiers vedlikeholdsplikt  
1) Spesielt for vedlikehold av balkonger gjelder: 

a. Alle kostnader i forbindelse med vedlikehold skal dekkes av aksjonærer med tilhørende 
bruksrett. 

b. Den enkelte aksjonær plikter å sørge for jevnlig vedlikehold av balkonger, som for eksempel å 
holde sitt avløp åpent eller rydding av snø ved behov. Om en aksjonær misligholder plikten sin 
kan styret pålegge aksjonæren å gjøre dette. 

c. Periodisk vedlikehold kan iverksettes av styret, uten godkjennelse av aksjonærer med 
bruksrett, og ved ekstraordinært behov kan styret pålegge enkeltaksjonær med bruksrett å 
utføre nødvendig vedlikehold. 

 

Styret foreslår å fjerne punkt a. Vedtekten ble innført for å dempe støyen blant 
enkelte aksjonærer ved bygging av enkeltstående balkonger.  Balkongene bør 
sees på som en del av vår felles fasade og vedlikeholdes deretter. 

 

Enstemmig vedtatt. 

5.3 Fordeling av kostnader 

§ 9 Inndriving og fordeling av felleskostnader  
1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte eierandel/leilighet er felleskostnader og skal 

fordeles mellom aksjeeierne i samme forhold som de eier aksjer i selskapet. Selskapet kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  

2) Den enkelte aksjeeier skal betale et à konto beløp hver måned som fastsettes av styret til dekning av sin andel 
av felleskostnadene. À konto beløpet kan også dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom generalforsamlingen har vedtatt slik avsetning.  

3) Dersom en skade eller et tap oppstår som følge av handling eller unnlatelse fra en aksjonær eller andre som 
oppholder seg i leiligheten, og dette medfører en kostnad for selskapet – herunder egenandel ved 
forsikringskrav, reparasjoner eller andre utgifter – kan styret beslutte at den ansvarlige aksjonæren skal dekke 
kostnaden. 

 

Styret foreslår å legge til et nytt punkt 3.  Enkelte aksjonærer besørger ekstra 
kostnader til selskapet gjennom egenandel til forsikring, hensatt søppel som må 
hentes og trappeoppganger som krever ekstraordinær vask på grunn av for 
eksempel oppussing.  Dette er kostnader som ikke bør tas av fellesskapet, men 
tilkomme den faktiske enhet som utløser kostnaden. 
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Enstemmig vedtatt. 

6.   Andre saker 

Saken om vinduer vil diskuteres videre mellom styret og enheten det gjelder. 

7. Valg 

 
7.1 Valg av medlemmer til styret 
 
Livar Høyland Opedal - valgt 2025 - 2027 
Ola Eloranta - valgt 2025 - 2027 
 
7.2 Valg av varamedlemmer til styret 
 
Valg av 2 varamedlemmer 
Sissel Pettersen 
Yvonne Vindheim 

Nytt styre består dermed av: 
Styremedlem Livar Høyland Opedal - valgt 2025 - 2027 
Styremedlem Ola Eloranta - valgt 2025 - 2027 
Styremedlem, Benedicte Overgaard Frydendal - valgt 2024 - 2026 
Styremedlem, Harald Aune Skorpen - valgt 2024 - 2026 
Styremedlem, Preeti Seena Bhathal - valgt 2024 - 2026 
Varamedlem, Yvonne Vindheim - valgt 2025 - 2026 
Varamedlem, Sissel Pettersen - valgt 2025 - 2026 
 
7.3 Valg av valgkomitéen 
 
Valg av  medlemmer til valgkomitéen: 
Martin Ervik 
Ingrid Ousdal Solheim 

 

Det forelå ingen andre saker til behandling. Protokollen ble lest opp og godkjent. 

 

Benedicte Overgaard Frydendal - Møteleder  

Yvonne Vindheim - Protokollvitne 

 

Majorstuen kirke, 28. mai 2025 

Styret i Solvang Park AS 

Oneflow ID 10944689    Page 3 / 4  Signert 03-06-2025 12:27:14 UTC



Solvang Park AS 

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 

Majorstuen Kirke kl 18.00, 2. april 2025 

1. Konstituering 
 Erling Wrangell fra forretningsfører ble valgt som møteleder. 
 Erling Wrangell ble også valgt som protokollfører og aksjonær Martin Ervik ble valgt til å 

underskrive protokollen.  
 162 stemmer var representert; 138 tilstede og 24 ved fullmakter. 
 Innkalling og saksliste ble godkjent uten anmerkninger. 

 
 

Følgende saker ble behandlet: 

2. Finansiering av rehabilitering brannbalkonger og fasader. 

Styrets leder informerte om historikken og bakgrunnen. 

Styret presenterte videre teknisk status for fasader og brannbalkonger utfra rapport fra OPAK 
(2024). OPAK er engasjert som prosjektleder og innhenter tilbud fra entreprenører. 

Deretter ble det redegjort for de forskjellige alternativene for finansiering.  

Det ble stilt spørsmål som styret besvarte og det ble debattert rundt alternativene. 

Alternativ 2 ble valgt med 101 av stemmene, 62 % av fremmøtte. 

 

 

 

Det forelå ingen andre saker til behandling. Protokollen ble lest opp og møtet ble avsluttet kl 1955. 

Oslo 2.4.2025 

Erling Wrangell     Martin Ervik 

Møteleder     Aksjonær 
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Deltakere

  SOLIBO AS 920 800 572 Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Erling Wrangell
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5999-
4-1574558

Erling Wrangell

erling@solibo.no

07-04-2025 07:35:21 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 195.0.134.92

 MARTIN ERVIK Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Martin Ervik
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5993-
4-2565034

Martin Ervik

martierv@gmail.com

07-04-2025 07:33:02 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 84.214.110.157
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INNKALLING TIL EKSTRAORDINÆR 
GENERALFORSAMLING 
 
Møtedato: 2. april 2025 
Møtetidspunkt: 18.00 - 20.00 
Sted: Majorstuen kirke  
_________________________________________________________ 
 

SAKSLISTE: 

 
1. KONSTITUERING 

1.1. Valg av møteleder 

1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 

1.3. Registrering av antall stemmeberettigede i møtet 

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

 

2. FINANSIERING AV REHABILITERING BRANNBALKONGER OG FASADE, 
Se vedlegg 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

19. mars 2025 

Styret i Solvang Park AS 

 
 
 
 
 
 
 



 

 
 

 
 
 
 

         Vedlegg til sak 2 
 

Bakgrunn 
Fasadene på følgende bygg og dens brannbalkonger trenger rehabilitering.  

● Trudvangveien 7 - 9 mot bakgård og kortsider 
● Trudvangveien 13 - 15 og Hammerstads gate 22 mot bakgård og kortsider 
● Hammerstads gate 16 - 20 alle sider 

Kirkeveien og sidene mot gate ble rehabilitert i 2013. 

Fra generalforsamlingen 2. juni 2022 ble følgende vedtatt: 

Alternativ 1 ble vedtatt:  

Brannbalkongene rives så langt Plan- og bygningsetaten tillater det og gir 
tillatelse til oppsett av enkeltstående balkonger inn mot bakgård. [Riving estimert 
minimum kr. 6,5 mill. kroner] 

Det er en forutsetning for å rive brannbalkonger at brannsikkerhet og 
rømningssikkerhet er ivaretatt ved at Plan- og bygningsetaten gir godkjenning til 
å rive. 

Skulle likevel Plan- og bygningsetaten eller annen myndighet ikke godkjenne 
riving helt eller delvis, rehabiliteres de brannbalkonger som Solvang Park ikke får 
godkjenning til å rive. 

Styret gis fullmakt til å hente inn kapital fra aksjonærene gjennom ekstraordinære 
innbetalinger, gjøre låneopptak eller kombinere disse alternativene for å 
finansiere vedlikeholdsbehovene, inkl. fasaderehabilitering.  

Vurdering 
I 2023 ble det endelig konkludert at det ikke er mulig å få godkjent et 
brannkonsept hvor brannbalkongene rives. Konsekvensen av dette er at det ikke 
blir mulig å bygge enkeltstående balkonger inn mot bakgården som planlagt og 
at brannbalkonger må rehabiliteres. 

For å imøtekomme behovet for vedlikehold av fasader og brannbalkonger vil 
styret benytte fullmakten gitt på generalforsamlingen i 2022 til å innhente kapital 
for å gjennomføre rehabilitering av brannbalkonger og fasade. 



 

 
 

 

 

 

Gjennomføring av rehabilitering  
Prosjektet vil omfatte at de eksisterende brannbalkongene rives og bygges opp 
på nytt, slik at brannbalkongene tilfredsstiller gjeldende forskrifter og 
sikkerhetskrav, samtidig som dagens uttrykk videreføres. 

Videre vil steder hvor fasaden er skadet eller dårlig forfatning bli skiftet eller 
reparert. Bjelker i fasaden, eksempelvis over bjelker i trappeoppgangene, vil 
vurderes om det er nødvendig å repareres eller byttes. Dersom det er 
hensiktsmessig å rehabilitere hele fasadeflater vil dette utføres istedenfor 
lokal/stedvis reparasjon/rehabilitering.  

Det vil vurderes om det er mulig for hver enkelt beboer å få egen balkongdør ut 
på brannbalkongene, mot egen betaling.  

I byggeperioden vil det være nødvendig å sette opp stillaser rundt byggene for å 
sikre trygg gjennomføring av arbeidet. Dette vil kunne påvirke lysforholdene og 
utsikten midlertidig. Det må også påregnes en viss grad av støy og 
anleggsaktivitet i perioder, spesielt under riving- og oppbyggingsfasen. Av 
sikkerhetsmessige årsaker vil tilgang til balkongene være begrenset i 
anleggsperioden, og det kan også bli aktuelt med kortvarige begrensninger i bruk 
av enkelte inngangspartier eller uteområder. 

Prosjektet er nå i planleggingsfasen, og vi er i ferd med å innhente tilbud fra 
entreprenører. Dette betyr at en endelig fremdriftsplan og kostnad ennå ikke er 
fastsatt, men vi forventer oppstart så snart entreprenør er valgt. 

Styret har engasjert OPAK AS for å gjennomføre anbudskonkurranse og operere 
som sameiets prosjekt-/byggeleder ved av rehabiliteringen av fasadene og 
brannbalkongene som beskrevet over. Kostnadsestimatet for gjennomføringen 
av arbeidet er på 15 - 20 MNOK. 

Vedtaksforslag til finansiering 

Styret legger frem 3 alternativ til finansiering av rehabilitering av fasadene.  
Dersom ingen av alternativene blir valgt, vil styret selv vurdere og benytte 
fullmakten fra 2022 til å hente inn kapital fra aksjonærene gjennom 
ekstraordinære innbetalinger, gjøre låneopptak eller kombinere disse  

 

 



 

 
 

 

 

 

alternativene for å finansiere vedlikeholdsbehovene, inkludert 
fasaderehabilitering.  

Dagens situasjon lån 6,3 MNOK 

Antall aksjer i selskapet 281 

   

Antall aksjer 4 3 

Internett 112 kr 112 kr 

TV 203 kr 203 kr 

Felleskost 4 027 kr 3 020 kr 

Renter og avdrag 1 332 kr 999 kr 

Sum dagens husleie 5 674 kr 4 334 kr 

   

Dagens husleie per aksje 1 419 kr 1 445 kr 

Renter og avdrag per aksje 333 kr 333 kr 

   

Dagens lån 6 254 974 kr 

Dagens lån per aksje 22 260 kr 

Dagens lån per leilighet 89 039 kr 66 779 kr 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

Alternativ 1 - full lånefinansiering 

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til å øke dagens lån i Solvang Park fra 6.3 
MNOK til totalt 26.3 MNOK. 

Nytt låneopptak 26,3 MNOK 7,5% rente 20år 

Antall aksjer i selskapet 281 

   

Antall aksjer 4 3 

Internett 112 kr 112 kr 

TV 203 kr 203 kr 

Felleskost 4 027 kr 3 020 kr 

Renter og avdrag 3 945 kr 2 959 kr 

Sum ny husleie 8 287 kr 6 294 kr 

   

Ny husleie per aksje 2 072 kr 2 098 kr 

Renter og avdrag per aksje 986 kr 986 kr 

   

Nytt lån 26 300 000 kr 

Nytt lån per aksje 93 594 kr 

Nytt lån per leilighet 374 377 kr 280 783 kr 

 

Alternativ 2 - innhente kapital fra aksjonærer 

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til å innføre en ekstraordinær innbetaling 
over en kortere periode på inntil kr 72.000 kroner per aksje. 

Innhenting av kapital 20 000 000 kr 

Kapital per aksje 71 174 kr 

Kapital per leilighet 284 698 kr 213 523 kr 

 

 

 



 

 
 

 

 

Alternativ 3 - kombinasjon 

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til å øke låneopptaket til selskapet og 
innføre en ekstraordinær innbetaling på inntil 36.000 kroner per aksje. 

Nytt låneopptak 16,3 MNOK 7,5% rente 20 år 

Antall aksjer i selskapet 281 

   

Antall aksjer 4 3 

Internett 112 kr 112 kr 

TV 203 kr 203 kr 

Felleskost 4 027 kr 3 020 kr 

Renter og avdrag 2 446 kr 1 835 kr 

Sum ny husleie 6 788 kr 5 170 kr 

   

Ny husleie per aksje 1 697 kr 1 723 kr 

Renter og avdrag per aksje 612 kr 612 kr 

   

Nytt lån 16 300 000 kr 

Nytt lån per aksje 58 007 kr 

Nytt lån per leilighet 232 028 kr 174 021 kr 

   

   

Innhenting av kapital 10 000 000 kr 

Kapital per aksje 35 587 kr 

Kapital per leilighet 142 349 kr 106 762 kr 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

Styrets innstilling/vurdering 

Styret anbefaler å ikke øke lånerammen til selskapet utover 16.3 MNOK.  En 
økning til 16.3 MNOK i låneopptak vil øke husleien med 20 % og senke verdien på 
leilighetene med 180.000 til 230.000 kroner.  Ytterligere låneopptak på 26.3 MNOK 
vil øke husleien med over 45 % og senke verdien på leilighetene med 300.000 til 
370.00 kroner.  I tillegg kommer risikoen for økte renter som igjen vil øke husleien 
ytterligere. 

Til sammenligning vil en innbetaling på 72.000 kroner per aksje øke private 
låneavdrag betydelig mindre grunnet at private lån har lavere rente.  Noen vil 
også muligens ha muligheten til å dekke kostnaden med egenkapital og dermed 
unngå økt låneopptak. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
Fullmakt 
 
 
Er du forhindret fra å møte på generalforsamling/årsmøte kan du avlevere 
fullmakt. 
 
 
Fullmaktsgiver 
Navn: 
Seksjons-/andelsnr: 
 
Gir herved fullmakt til: 
 
Fullmektig 
Navn: 
Seksjons-/andelsnr: 
 
Fullmektig gis rett til å møte på generalforsamling/årsmøte, samt stemme i 
fullmaktgivers sted for følgende boligselskap: 
 
Boligselskapets navn: [Boligselskapet] 
 
Fullmaktgivers (eiers) dato og underskrift: 
 
 
 
-------------------------------------  -------------------------------------------- 
Signatur     Sted, dato 
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INNKALLING TIL GENERALFORSAMLING 
 
Møtedato: 28. mai 2025 
Møtetidspunkt: 18.00 - 20.00 

Sted: Majorstuen kirke - Kirkestuen  

_________________________________________________________ 
 

SAKSLISTE: 

 
1. Konstituering 

1.1. Valg av møteleder 

1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 

1.3. Registrering av antall stemmeberettigede i møtet 

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

2.   Godkjenning av årsregnskap 2024 

3.   Årsmelding 2024 

4.   Styrehonorar 

5.   Vedtektsendringer 

6.   Andre saker 

1. Utskifting av vinduer 

7.   Valg 

1.  Valg av medlemmer til styret 
2.  Valg av varamedlemmer til styret 
3.  Valg av valgkomité 
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Styret Innstilling til de saker som skal behandles i generalforsamlingen 

1. Konstituering  

Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen 

2. Godkjenning av årsregnskap 2024  

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 
2023 anbefales godkjent. 

Forslag til vedtak; Årsregnskapet for 2024 godkjennes.  

3. Årsmelding 2024 

Det er ikke et lovkrav å skrive årsmelding. Dette som følge av en endring i 
regnskapsloven fra 2018. Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt. 

4. Styrehonorar 

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

Forslag til vedtak: Styrehonorar på kr. 140.000,- godkjennes. 

5. Vedtektsendringer  

5.1 Generalforsamling 

§ 4 Generalforsamling  

1) Den øverste myndighet i selskapet utøves av generalforsamlingen. Ordinær generalforsamling holdes hvert år 

innen utgangen av juni. Innkalling til ordinær generalforsamling skal foretas av styret, og skal skje skriftlig til 

aksjonærene med varsel på minst 14 dager. Fristen løper fra innkalling er sendt. 

 

Styret foreslår å slette siste del etter komma i siste setning i § 4.1, markert i gult.  
Innkalling til generalforsamling reguleres av aksjeloven § 5-5 der det fremgår hva 
innkallingen skal inneholde og frist for utsendelse. Frist for utsendelse er 1 uke 
ifølge aksjeloven. Frister som avviker fra aksjeloven skaper forvirring og ekstra 
administrasjon hos styret og forretningsfører. 

5.2 Vedlikeholdsplikt balkonger 

§ 7 Aksjeeiers vedlikeholdsplikt  

1) Spesielt for vedlikehold av balkonger gjelder: 

a. Alle kostnader i forbindelse med vedlikehold skal dekkes av aksjonærer med tilhørende 

bruksrett. 
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b. Den enkelte aksjonær plikter å sørge for jevnlig vedlikehold av balkonger, som for eksempel å 

holde sitt avløp åpent eller rydding av snø ved behov. Om en aksjonær misligholder plikten sin 

kan styret pålegge aksjonæren å gjøre dette. 

c. Periodisk vedlikehold kan iverksettes av styret, uten godkjennelse av aksjonærer med 

bruksrett, og ved ekstraordinært behov kan styret pålegge enkeltaksjonær med bruksrett å 

utføre nødvendig vedlikehold. 

 

Styret foreslår å fjerne punkt a. Vedtekten ble innført for å dempe støyen blant 
enkelte aksjonærer ved bygging av enkeltstående balkonger.  Balkongene bør 
sees på som en del av vår felles fasade og vedlikeholdes deretter. 

 

5.3 Fordeling av kostnader 

§ 9 Inndriving og fordeling av felleskostnader  

1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte eierandel/leilighet er felleskostnader og skal 

fordeles mellom aksjeeierne i samme forhold som de eier aksjer i selskapet. Selskapet kan endre 

felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  

2) Den enkelte aksjeeier skal betale et à konto beløp hver måned som fastsettes av styret til dekning av sin andel 

av felleskostnadene. À konto beløpet kan også dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, 

påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom generalforsamlingen har vedtatt slik avsetning.  

3) Dersom en skade eller et tap oppstår som følge av handling eller unnlatelse fra en aksjonær eller andre som 

oppholder seg i leiligheten, og dette medfører en kostnad for selskapet – herunder, men ikke begrenset til 

egenandel ved forsikringskrav, reparasjoner eller andre utgifter – kan styret beslutte at den ansvarlige 

aksjonæren skal dekke kostnaden. 

 

Styret foreslår å legge til et nytt punkt 3.  Enkelte aksjonærer besørger ekstra 
kostnader til selskapet gjennom egenandel til forsikring, hensatt søppel som må 
hentes og trappeoppganger som krever ekstraordinær vask på grunn av for 
eksempel oppussing.  Dette er kostnader som ikke bør tas av fellesskapet, men 
tilkomme den faktiske enhet som utløser kostnaden. 
 
6. Andre saker 
Forslag fra beboer om å skifte ut vinduer 
Med tanke på å melde inn saker som man ønsker å få behandlet på årsmøtet 20. mai, så 

ønsker jeg å melde inn utskiftning av vinduer, da særlig på vinduer som virkelig trengs å 

byttes ut. Som styret har vært informert om lenge, i hvert fall siden 10.juli 2024 

(mailkorrespondanse mellom styremedlem og tidligere eier av vår leilighet), så kan vinduet 

vårt falle ut og ned i bakgården og treffe noen. Dette kan i så fall ha fatale konsekvenser. 

Dette er styret sitt ansvar, når informasjonen er delt og man ikke agerer på det. Dette vinduet 

har jeg nylig også hatt dialog med styret om.  

 

Det kan være flere beboere som står i samme situasjon som oss og som trenger å bytte 

vinduer. Særlig siden det tidligere har vært periodisk ad-hoc utskiftning av vinduer som ikke 

kan fortsette i tilstanden de er i, tenker jeg at et vindu som kan falle ut, bør tas tak i.  

Dette tenker jeg bør tas opp også grunnet at vi sammen kan spare kostnader om dette kan 

tas samtidig med rehabilitering av fasadene ved gjenbruk av stillas e.l.  
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Styrets innstilling til saken:  

Solvang Park AS har ansvaret for leilighetenes vinduer, men vi gjør oppmerksom 
på at aksjonærene selv har ansvar for løpende vedlikehold og utbedring av 
eventuelle skader. På slutten av 80-tallet ble det gjennomført en større utskiftning 
av de fleste vinduer. De som ikke ønsket å bytte vindu ble kompensert med et 
beløp slik at de på senere tidspunkt kunne gjøre utskiftningen selv. Etter siste 
større utskiftning på slutten av 80-tallet har det periodisk vært gjennomført en 
ad-hoc utskiftning av vinduer som ikke kan fortsette da det er en svært lite 
kostnadseffektiv måte å forvalte eiendommen på og leiligheten får en 
oppgradering eieren på tidligere tidspunkt har blitt kompensert for. 

 

7. Valg 

Selskapet ledes av et styre som som består av minst 3 og maksimalt 5 
medlemmer som velges for 2 år av gangen 
 
Styret består av: 
 
Styremedlem, Benedicte Overgaard Frydendal - valgt 2024 - 2026 
Styremedlem, Harald Aune Skorpen - valgt 2024 - 2026 
Styremedlem, Espen Malm - valgt 2024 - 2026 
Styremedlem, Preeti Seena Bhathal - valgt 2024 - 2026 
Styremedlem, Yvan Stram - valgt 2023 - 2025 
Varamedlem, Daniel Sarjit Singh Bhathal - valgt 2024 - 2025 
Varamedlem, Sissel Pettersen - valgt 2024 - 2025 

 
7.1 Valg av medlemmer til styret 

 
Yvan Strahm trer ut av styret, og tar ikke gjenvalg. 
Espen Malm trer ut av styret fordi han flytter i juli 2025. 
 

7.2 Valg av varamedlemmer til styret 

 
Valg av 2 varamedlemmer 
 
7.3 Valg av valgkomitéen 

 
Valg av 3 medlemmer til valgkomitéen 
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Majorstuen kirke, 28. mai 2025 

Styret i Solvang Park AS 
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Fullmakt 
 
 
Er du forhindret fra å møte på generalforsamling/årsmøte kan du avlevere 
fullmakt. 
 
 
Fullmaktsgiver 
Navn: 
Seksjons-/andelsnr: 
 
Gir herved fullmakt til: 
 
Fullmektig 
Navn: 
Seksjons-/andelsnr: 
 
Fullmektig gis rett til å møte på generalforsamling/årsmøte, samt stemme i 
fullmaktgivers sted for følgende boligselskap: 
 
Boligselskapets navn: [Boligselskapet] 
 
Fullmaktgivers (eiers) dato og underskrift: 
 
 
 
-------------------------------------  -------------------------------------------- 
Signatur     Sted, dato 
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Årsmelding 2024 

Styrets arbeid 

Styret har siden siste ordinære generalforsamling i 2024 avholdt 12 fysiske 
styremøter og siden januar 2025 er det på grunn av arbeidsmengden, avholdt 
ukentlig avsjekk digitalt. 

Da nytt styre konstituerte seg, etablerte styret et målbilde for styreperioden frem 
til og med 2026. 

 

Styrets målbilde for selskapet 2026 

Det ble gjennomført 1 ekstraordinær generalforsamling for å vedta 
finansieringsmodell for det nært forestående vedlikeholdsarbeidet av fasade og 
brannbalkong. 

Drift og vedlikehold 

Solvang Park AS ved styret videreførte i 2025 de eksisterende avtalene med 
leverandørene av vaktmestertjenester, gartner, trappevask, matteleie og ettersyn 
av brannalarmanlegget. Driften anses som godt ivaretatt, og leveransene 
vurderes som tilfredsstillende. 

I henhold til styrets målbildet ble det lagt en prioriteringsliste med ønske om å 
oppnå driftsoverskudd og gjennomføre tiltak knyttet til fasade og balkonger. 
Disse målene er nådd. I tillegg er det gjennomført flere andre tiltak, blant annet 
avfallshåndtering i fellesbodene, noe som har gjort det mulig å leie ut fellebodene 
til beboere som ønsker dette.  
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På grunn av behovet for å erstatte flere maskiner for å kunne opprettholde to 
separate vaskerier, er det gjort endringer i driften. Vaskeriet er nå samlet og 
omorganisert til ett velfungerende vaskeri i Trudvangveien 9. Dette gir en mer 
bærekraftig løsning med hensyn til vedlikehold og drift. Det vil inntil videre kun 
være dette vaskeriet som er i bruk. 

Det er også etablert et biebed i hjørnet av Kirkeveien/Hammerstadsgate av 
sameiets gartner. Tiltaket evalueres etter sommeren med tanke på eventuell 
videreføring neste år. 

Økonomi 

I juli 2024 byttet Solvang Park AS forretningsfører fra USBL til Solibo AS.  Dette har 
vært et krevende bytte der andel fordringer har vært høyere enn vanlig, blant 
annet grunnet forvirring rundt eiendomsskatten og innbetaling av husleie i juni 
2024. 

Styret har brukt tid på å følge dette opp og sørge for at selskapet til enhver tid har 
en sunn økonomi og oppnår driftsoverskudd. 

For 2024 ble det oppnådd et positivt årsresultat på NOK 1 298 426,- sammenlignet 
med et årsresultat på NOK 551 056,- i 2023. 
 
Selskapet har per 2024 en solid økonomi med gode resultatmarginer, samt god 
likviditetsgrad og soliditet.  Som vedtatt på ekstraordinær generalforsamling 2. 
april i år, vil styret  innføre en ekstraordinær innbetaling over en kortere periode 
på inntil kr 72.000 kroner per aksje for å finansiere vedlikeholdet av fasade og 
brannbalkonger. 

Takluker 

På grunn av gjentatte meldinger om lekkasjer i taklukene i Hammestads Gate, 
besluttet styret å igangsette en utbedring - utført av KB Blikk. Arbeidet har 
bestått av å montere blikk og beslag rundt vinduene, slik at vann fra regn og 
smeltet snø kan renne vekk fra vinduene og ikke ned på loftet. I sammenheng 
med dette arbeidet har også skadet takstein blitt skiftet ut. 

I etterkant av arbeidene har styret ikke oppdaget lekkasjer. 

HMS 

Krav for systematisk arbeid med helse, miljø og sikkerhet følger av 
internkontrollforskriften. Det overordnede målet med styrets arbeid i et HMS-
perspektiv, er at Solvang Park skal ha alle forutsetninger for et trygt og godt 
bomiljø til det beste for eierne og beboerne. 

Det er avholdt dugnader vår og høst, og bidragene fra de som stiller opp er veldig 
gode. Styret takker alle som stiller opp på dugnad år etter år, og med det tar 
ansvar for at det skal se fint ut rundt oss. På høstdugnaden i 2024 ble det gjort en 
ekstra innsats med å få ryddet og tømt alle fellesboder slik at de nå kan leies ut til 
de som trenger ekstra boder. 
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Styret vil igjen minne om at plassen foran portene ikke er parkeringsplasser - det 
står biler parkert der over natten litt for ofte. Dette hindrer tilgang til 
søppelskurene for renovasjonsetaten, og gjør det vanskelig noen ganger å 
komme inn og ut med sykler og barnevogner. 

Styret oppfordrer til rask fjerning av hensatte sekker o.l. ved oppussing. Unødig 
sen fjerning av skrot i forbindelse med oppussing av leiligheter skaper klager og 
unødvendig irritasjon. Styret oppfordrer også til at husholdningssøppel kan 
fordeles over på de andre søppelhusene når det blir fullt i et søppelhus. Det er ikke 
en løsning å sette søppel ved siden av søppelskurene. 

Alle beboere oppfordres til å lese husordensreglene for å ivareta disse og 
hensynet til naboer. 

Takk for at du tar ansvar og er med å bidra til et godt bomiljø i Solvang Park 

Trivsel 

Det er gjennomført to dugnader det siste året,  en på høsten og en på våren. 
Dugnadsarbeidet har vært kombinert med sosiale innslag, blant annet grilling, og 
har hatt som mål å styrke fellesskapet og skape et hyggelig bomiljø. 

I oktober ble det arrangert halloweenfest for barn, med godt oppmøte og positive 
tilbakemeldinger. 

Det vurderes også å opprette en egen komite for sosiale aktiviteter, for å sikre 
kontinuitet og engasjement i gjennomføringen av slike tiltak.  

Styret ønsker å videreføre slike tradisjoner og planlegger flere sosiale 
sammenkomster fremover for å bidra til trivsel og tilhørighet for beboerne i 
Solvang Park. 

 

 

 



DISPONIBLE MIDLER PR 1.1 3 519 203 3 789 481

ENDRING I DISPONIBLE MIDLER

Årets resultat 1 130 015 367 885

Avskrivning 54 906 54 906

Avdrag lån 704 551 693 068

ÅRETS ENDRING I DISPONIBLE MIDLER 480 370 -270 278

DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 3 999 573 3 519 203

SPESIFIKASJON AV DE DISPONIBLE MIDLENE

Omløpsmidler 4 233 826 3 896 526

Kortsiktig gjeld 234 252 377 323

DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 3 999 573 3 519 203

Årsregnskap 2024

Orgnr: 921 706 375

Solvang Park AS

for

Disponible midler

Regnskap 2024 Regnskap 2023
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Solvang Park AS

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER

Innkrevde felleskostnader 2 4 736 384 4 586 052 4 700 853 10 506 870

Annen driftsrelatert inntekt 3 147 728 600 4 000 1 008 000

SUM DRIFTSINNTEKTER 4 884 112 4 586 652 4 704 853 11 514 870

DRIFTSKOSTNADER

Personalkostnader 4 19 740 20 022 19 740 0

Styrehonorar 5 140 000 142 000 140 000 0

Forsikring 610 313 600 073 660 000 1 270 800

Forretningsførsel 6 133 768 150 607 125 000 1 176 000

Revisjon 2 454 -4 698 11 000 0

Kommunale avgifter 982 181 830 364 977 000 0

Avskrivninger 7 54 906 54 906 0 0

Energi/fyring 87 936 140 596 100 000 1 044 000

Kabel-TV/internett 318 170 328 625 345 000 3 921 600

Kostnad sameie 0 0 0 120 000

Vedlikehold 8 305 006 604 895 230 000 8 088 000

Vaktmestertjenester 9 167 801 124 141 0 312 000

Renhold 10 363 484 264 350 0 661 200

Andre driftskostnader 11 399 927 779 715 755 000 6 434 400

SUM DRIFTSKOSTNADER 3 585 686 4 035 596 3 362 740 23 028 000

DRIFTSRESULTAT 1 298 426 551 056 1 342 113 -11 513 130

FINANSINNTEKT/-KOSTNAD

Finansinntekter 12 222 166 169 872 0 0

Finanskostnader 390 578 353 043 357 999 4 272 000

RESULTAT FINANSPOSTER 168 411 183 171 357 999 4 272 000

Resultat 1 130 015 367 885 984 114 -15 785 130

DISPONERING

Overført til/fra egenkapital 13 1 130 015 367 885

SUM DISPONERING 1 130 015 367 885

Resultatregnskap 2024

2
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Solvang Park AS

Note Balanse Balanse

2024 2023

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

Bygninger 14 75 000 000 75 000 000

Tomter og andre grunnarealer 14 25 000 000 25 000 000
Bygningsmessig anlegg 14 985 580 985 580

Andre driftsmidler 7 672 596 727 502

Langsiktige aksjer og eiendeler 300 300

SUM ANLEGGSMIDLER 101 658 476 101 713 382

OMLØPSMIDLER

Kundefordringer 142 355 -3 092

Forskuddsbetalte kostnader 15 276 017 253 292

Andre kortsiktige fordringer 0 5 422

Bankinnskudd 3 815 453 3 640 903

SUM OMLØPSMIDLER 4 233 826 3 896 526

SUM EIENDELER 105 892 302 105 609 908

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

Aksjekapital 562 000 562 000

Overkurs 93 946 850 93 946 850

Annen egenkapital 13 4 894 225 3 764 209

SUM EGENKAPITAL 99 403 075 98 273 059

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

Gjeld til kredittinstitusjoner 16 6 254 974 6 959 526

SUM LANGSIKTIG GJELD 6 254 974 6 959 526

KORTSIKTIG GJELD

Leverandørgjeld 232 270 353 568

Annen kortsiktig gjeld 17 1 982 23 754

SUM KORTSIKTIG GJELD 234 252 377 323

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 105 892 301 105 609 908

Pantestillelse 18 12 000 000

Balanse 2024

3
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Solvang Park AS

NOTE 1 - REGNSKAPSPRINSIPPER

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV BALANSEPOSTER

FORDRINGER

INNTEKTER

Felleskostnadene inntektsføres i takt med opptjening.

SKATTETREKK

VARIGE DRIFTSMIDLER
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlets levetid.

Ved utbetaling av styrehonorar eller annen lønnskjøring vil skattetrekk settes på separat 

skattetrekkskonto i selskapets eie. Innskuddet tilhører myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

Noter

Boligaksjeselskapets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for 

små foretak.

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.

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.
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Solvang Park AS

NOTE 2 - INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2024

Innkrevde felleskostnader 3 282 872

Kabel-TV/Internett 332 200

Kapitalkostnader 1 121 312

Sum innkrevde felleskostnader 4 736 384

NOTE 3 - ANNEN DRIFTSRELATERT INNTEKT
Lokale-/lagerleie 19 000

Nøkler/portåpnere 6 000

Utleieinntekter 30 000

Flyttegebyr 90 000

Andre inntekter 2 728

Sum annen driftsrelatert inntekt 147 728

NOTE 4 - PERSONALKOSTNADER

NOTE 5 - STYREHONORAR
Honoraret til styret gjelder for perioden 2023/2024, og beløper seg til kr 140 000.

NOTE 6 - FORRETNINGSFØRSEL
Forretningsførsel fra Solibo 01.07.2024 - 31.12.2024 49 000

Forretningsførsel fra Usbl 01.01.2024 - 30.06.2024 84 768

Sum forretningsførsel 133 768

NOTE 7 - AVSKRIVNINGER Porttelefon

Anskaffelseskost pr 01.01 823 587

Årets tilgang 0

Årets avgang 0

Anskaffelseskost pr 31.12 823 587

Akkumulerte avskrivninger pr. 31.12 96 085

Akkumulerte nedskrivninger pr. 31.12 0

Bokført verdi pr. 01.01 727 502

Årets avskrivning 54 906

Bokført verdi pr. 31.12 672 596

NOTE 8 - VEDLIKEHOLD
Vedlikehold lekeplasser/uteområde 69 681

Vedlikehold brannsikring 222 292

Reparasjon og vedlikehold utstyr 4 039

Dører og porter 8 994

Sum vedlikehold 305 006

Personalkostnader er i sin helhet knyttet til betaling av arbeidsgiveravgift på styrehonorar, og beløper 

seg til kr 19 740.
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Solvang Park AS

NOTE 9 - VAKTMESTERTJENESTER
Vaktmestertjenester 143 426

Vaktmestertjenester tillegg 24 375

Sum vaktmestertjenester 167 801

NOTE 10 - RENHOLD
Mattleie 29 894

Renhold 298 481

Renhold tillegg 35 109

Sum renhold 363 484

NOTE 11 - ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Renovasjon 26 190

Skadedyrarbeid/soppkontroll 27 305

Containerleie 11 130

Snøbrøyting/gressklipping 130 972

Leie datasystemer 53

Driftsmaterialer 19 820

Nøkler og låser 44 916

Navnskilt og postkasser 6 313

Egenandeler forsikring 2 000

Kostnader dugnad 3 298

Fellesarrangement 8 056

Konsulenthonorar 53 730

Juridisk bistand 11 031

Annen fremmed tjeneste 24 528

Drivstoff, biler/maskiner 12 665

Kontingenter 3 100

Styremøter 945

Generalforsamling/årsmøte 5 000

Øredifferanser -14

Bank- og andre transaksjonskostnader 5 338

Omkostninger inkasso 3 281

Annen kostnad 270

Sum andre driftskostnader 399 927

NOTE 12 - FINANSINNTEKTER
Annen renteinntekt 156 693

Kundeutbytte forsikring 65 473

Sum finansinntekter 222 166

NOTE 13 - ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1.1 3 764 209

Overført til/fra egenkapital 1 130 015

Opptjent egenkapital 31.12 4 894 225
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Solvang Park AS

NOTE 14 - VARIGE DRIFTSMIDLER
Bygninger 75 000 000

Tomter og andre grunnarealer 25 000 000

Bygningsmessig anlegg - Brannalarmanlegg 985 580

Sum varige driftsmidler 985 580

NOTE 15 - FORSKUDDSBETALTE KOSTNADER
Forskuddsbetalt forsikring 169 692

Forskuddsbetalt kabel-TV/internett 80 987

Andre forskuddsbetalte kostnader 25 338

Sum forskuddsbetalte kostnader 276 017

NOTE 16 - GJELD TIL KREDITTINSTITUSJONER
Bank DNB

Lånenummer 1213.41.89248

Lånetype Annuitet

Opptaksår 2017

Løpetid 15 år

Innfrielseår 2031

Rentesats (nominell) 5,80 %

Opprinnelig lånebeløp 11 918 370

Lånesaldo 01.01 6 959 526

Opptak i periode 0

Avdrag i periode 704 551

Lånesaldo 31.12 6 254 974

NOTE 17 - ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Påløpt rente 1 982

Sum annen kortsiktig gjeld 1 982

NOTE 18 - PANTSTILLELSE
Av selskapets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

Pantelån 6 254 974

Totalt 6 254 974

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr 31.12.2024 følgende bokførte verdi:

Bygninger 75 000 000

Tomter og andre grunnarealer 25 000 000

Bygningsmessig anlegg - Brannalarmanlegg 985 580

Totalt 100 985 580

7
Oneflow ID 10663603    Page 7 / 9  Signert 08-05-2025 18:11:19 UTC



Deltakere

  SOLIBO AS 920 800 572 Norge

 BENEDICTE OVERGAARD FRYDENDAL Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Benedicte Overgaard Frydendal
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5994-
4-625710

Benedicte Overgaard Frydendal

benedicte.frydendal@gmail.com

05-05-2025 13:37:59 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 104.28.105.25

 ESPEN MALM Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Espen Sand Malm
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5995-
4-2552436

Espen Malm

espenmalm@gmail.com

08-05-2025 18:11:19 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 213.52.106.223

 HARALD AUNE SKORPEN Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Harald Aune Skorpen
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5990-
4-1855847

Harald Aune Skorpen

haausk@gmail.com

05-05-2025 18:24:11 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 178.232.55.154
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 PREETI SEENA BHATHAL Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Preeti Seena Bhathal
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5999-
4-3297644

Preeti Seena Bhathal

preeti270195@gmail.com

08-05-2025 09:21:22 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 46.15.14.176

 YVAN STRAHM Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Yvan Strahm
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5999-
4-1499201

Yvan Strahm

yvan.strahm@gmail.com

08-05-2025 13:18:50 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 193.157.142.148
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Velkommen til Solvang Park AS
Boligaksjeselskapet
Solvang Park er et boligaksjeselskap stiftet 8. mai 1922.
Et boligaksjeselskap er en eierform som var svært vanlig i
mellomkrigstiden. For aksjonærene er det ikke så veldig
forskjellig fra å eie en selveierleilighet. Noen forskjeller er
det imidlertid. Eksempelvis skal aksjonærene selv bo i
leiligheten og ikke bruke den som utleieobjekt, noe som
betyr at du må søke styret om tillatelse hvis du vil leie ut
leiligheten. En fordel ved eieformen er at kjøper slipper
dokumentavgift til staten.

Som alle andre aksjeselskaper er Solvang Park underlagt
aksjeloven. Det betyr at selskapet har en
generalforsamling som er aksjeselskapets høyeste organ,
et styre som velges av generalforsamlingen og som fatter
viktige beslutninger på vegne av aksjonærene, samt en
forretningsfører som utfører de oppgaver som pålegges av
styret og som har ansvaret for den daglige driften av
selskapet.

Vedtekter og husordensregler
Solvang har vedtekter og husordensregler som du finner
på nettsiden. Merk at kjøper i henhold til vedtektenes §
5.8 skal betale et gebyr til Solvang Park for dekning av
opprydding, vask, styregodkjennelse med mer i
forbindelse med overdragelsen. Dette gjelder også ved
fremleie for hvert skifte av godkjente leietaker.

www.solvangpark.com
Vår viktigste kommunikasjonsplattform er vår nettside.
Her finner du oppdaterte husordensregler og vedtekter,
protokoller fra generalforsamlinger, informasjon om
dugnader, krav ved oppussing og annet viktig du som
beboer må forholde deg til, og skjemaer for kontakt med
og bestillinger til styret.

Velkommen til Solvang Park!

Kontakt
Forretningsfører
kundeservice@solibo.no
Telefon 21 08 05 25

Nettside
https://solvangpark.com/

E-postadresse
solvangpark@gmail.com

Facebook
www.facebook.com/solvangpark

Styret
Benedicte Overgaard Frydendal
(Styreleder)

905 60 959

Harald Aune Skorpen
(Utendørs og økonomi)

924 20 504

Preeti Bhathal
(Innen- og utendørs)

922 70 120

Yvan Strahn
(Beboermobilitet)

413 99 404

Espen Malm
(HMS, brannvern og prosjekter)

473 41 871

Varamedlemmer
Sissel Pettersen 909 41 027
Daniel Sarjit Bhatha 995 14 911

Valgkomité
Martin Ervik 980 52 111
Vigdis Vestreng 908 99 054
Maren Theisen Noreng 468 05 404

http://www.solvangpark.com
mailto:kundeservice@solibo.no
https://solvangpark.com/
mailto:solvangpark@gmail.com
http://www.facebook.com/solvangpark




 

 

 
   

Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

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

Besøksadresse: 

Akersgata 51, 0180 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Ferdigattest - Hammerstads gate 16 - 20 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for oppføring av 

balkonger, mottatt 29.11.2022. 

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

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

Sluttrapport for avfallshåndtering  
Dere må sende inn oppdatert gjennomføringsplan som viser ansvarlige foretak for miljøsanering.  

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

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

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

vedtak-i-byggesaker/ 

 

 

Plan- og bygningsetaten 

BALKONGTEAM AS 

Trondheimsveien 426 

0953 OSLO 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 27.12.2022 

 201604154 - 30 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Marifat Abdugani  

    

Adresse:  HAMMERSTADS GATE 16 - 20 Eiendom:  46/18/0/0 

Tiltakshaver:  Solvang Park AS,V/Benedicte 

Frydedal 

Søker:  BALKONGTEAM AS 

Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Fasadeendring 

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/


Saksnr.: 201604154-30 Side 2 av 2 

 

Vennlig hilsen 

 

Marifat Abdugani - saksbehandler 

Murtaza Hussain - enhetsleder 

avdeling for byggeprosjekter 

tett by vest 

 

 

 

Kopi til: 

Solvang Park AS,V/Benedicte Frydedal, v/Boligbyggelaget Usbl Oslo, Postboks 8944 

Youngstorget, 0028 OSLO  

 

 

 

 

 

 

 

 













S-2255

Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og in-

dre sone i Oslo kommune.

Vedtaksdato: 28.07.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701394

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15,

Kommuneplan 2015. Se også S-2937,1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er)motandreplaner: V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,

16578, 37684, 21884, V131284, V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,

V160184, V280186, V190482N2, 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,

V190482, 3483, V310184, 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 20183, 6182, 2901, V110396, V290894, 3338, V280885, 15189, 8886, V301288,

V220380, V130679, 36982, 8786, 33390, V030993, V190192, V080285, 24385, V160895,

V270398, V030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

V231095, V231296, V011002, V151100, V120297, V200905N2, 2306, V150796, V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=197701394&rplan=1


S-2255 

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2 

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

arealene nyttes som vist på planen. 
 
§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkområde opprettholdes i den utstrekning de er vist på 

planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer. 
 
§ 3. Før byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom.  Etter 

bygningsrådets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppført i inntil 5 etasjer. 
 
§ 4. I områder regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig 

boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke. 
 

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det søkes 
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate.  Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate 
kan kun tillates i særlige tilfelle. 

 
§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset område 

(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeområdene innenfor området. 
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkområde/friområde og maksimum 10 meter. 
Hvor det er større brutto etasjehøyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehøyde 
på 3 meter. 

 
§ 6. Reguleringsplaner innenfor planområdet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av 

nærværende plan, skal gjelde foran denne plan. 
 
 
S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255) 
 
FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR  
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN). 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf 
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet, 
S-2255. 
 
Pgf. 7.  I denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspørsmålet. 
 
Før prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte kommunale 
myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle bevar ingsinteresser. 
 
Når behandling av bebyggelsesplan eller søknad om r ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende  
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspørsmå let alltid vurderes. 
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SDO for Erling Wrangell (24951694):
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