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Boligbygg med flere boenheter 



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

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

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

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

Norsk takst

Øyum Takst og Eiendom AS
Øyum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse på alt innen
takstfaget fra næringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjønn, overtakelse av boliger og så videre. Se www.taksthuset.no for
kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik Øyum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert hos Norsk Takst med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av
boligeiendom, skjønn og skadetaksering av byggverk.

Uavhengig Takstingeniør

erik@taksthuset.no

Erik Øyum

Rapportansvarlig

900 88 685
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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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: 1938

UTVENDIG Gå til side

Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong. Fasaden er pusset 
og malt. 

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran). 

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede. Et 
fastkarmsvindu i stuen. 

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdør. To 
balkongdører fra 1988 med glassfelt. Den ene døren er tofløyet. 

Brannbalkong med utgang fra stuen. 

Privat balkong i betong med rekkverk i stålkonstruksjon. Gulv i 
betong med lamellfliser i tre. Avrenning over kanten av balkongen. 
Balkongen er på ca. 3 m². Balkongen er omtrent nordvendt. 

Sameiet har i juli ferdigstilt utbedring av fallforholdene på 
brannbalkongen. 

INNVENDIG Gå til side

Gulv: Laminat. Veggflater: Malte flater. Rustfri stålplate over 
koketoppen på kjøkkenet. Himling: Malt glatt himling. Det må 
påregnes at det kan forekomme bruksmerker etter normal bruk, 
veggfester etc. 

I følge nettannonse fra forrige salg er leiligheten "pusset opp i 2020 
med nye overflater, kjøkken, m.m." 

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger 
er ikke relevant. 

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utført målinger 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 
er utført i soverom og i stue. 

Profilerte dører med terskler. «Skapdør» til kottet. 

Oppvarming: Det er montert elektrisk panelovn som varmekilde i 
stuen. Varme i baderomsgulvet. Eier opplyser at varmekilder 
fungerer. 

VÅTROM Gå til side

Bad:

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdører, servant med 
ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for 
vaskemaskin (smal type). Det er utført fuktsøk på overflater uten at 
unormale verdier ble avdekket. 

Arealer Gå til side

Undersøkelsene baserer seg på synlige og tilgjengelige 
bygningsdeler. 

Badet er fra 2007 i regi av sameiet i følge prospekt fra forrige salg

Det var brudd på varmekablene i 2020. Dette ble utbedret av M-TEK 
som la nye varmekabler og fliser på gulvet i 2020, samt ny smøre-
membran. (Ref.: prospekt fra forrige salg). 

Eier opplever ikke problemer med badet. 

Avtrekksventil på badet med naturlig oppdrift. 
Overstrømmingsspalte under døren for tilluft. 

Det er betong/murvegg på badet. Hulltaking er derfor ikke utført. 
Det er utført fuktsøk med Protimeter Surveymaster på overflater 
inne på badet uten at det ble avdekket unormale verdier. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med glatte 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 lekkasjer. Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper.

Kjøkkenet er opplyst å være fra 2020 i nettannonse fra forrige salg.

Ventilator med kullfilter. Spalteventil i vinduet. Avtrekksventil i kanal. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannrør kjøkken: Kobberrør med plastkappe i benkeskapet. Det er 
montert lekkasjestopper i benkeskapet og stoppekraner. Anlegget er 
oppdatert i 2020 i forbindelse med nytt kjøkken. Bad: Forkrommede 
rør trukket ned fra himlingen til servant, dusj og wc. Stoppekran 
over luke i himling.

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er kun delvis tilgjengelig. 

Naturlig ventilasjon. Spalteventiler i vinduer. Friskluftsventil i stuen 
og på soverommet. Avtrekksventil på badet og på kjøkkenet. 
Kullfiltervifte på kjøkkenet.

Varmtvannsbereder på ca. 120 liter plassert i kottet. Det er ikke 
svimerker på tilkoblingspunktet for elektrisitet. 

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 
10 kurser. Hovedbryter på 32 A. 

Brannvarslere i boligen. Forskriftsmessig brannslukningsapparat (6. 
kg. pulverapparat merket ABC). 

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Sinsenveien 18, 0572 OSLO
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Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

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

Gå til side
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

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.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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 > Dører - 2 Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Overflater - 2 Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 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  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

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

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

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Fukt i tilliggende 
konstruksjoner

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede. Et 
fastkarmsvindu i stuen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre vinduer med bruksslitasje. Med alder kan tettelister og isolasjon bli 
gradvis dårligere og over tid forårsake trekk. Enkelte vinduer subber i 
karm. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vinduene nærmer seg bytte. Det er vanskelig å si noe helt sikkert rundt 
tidspunkt for dette. Vinduene fungerer per i dag. Vinduer er ofte 
sameiets/borettslagets ansvarsområde uten at det er sjekket spesifikt i 
dette tilfellet. 

Årstall: 1988 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdør. 

Dører - 2

To balkongdører fra 1988 med glassfelt. Den ene døren er tofløyet. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre dører med bruksslitasje. Med alder kan tettelister bli gradvis 
dårligere og over tid forårsake trekk. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Døren nærmer seg bytte. Det er vanskelig å si noe helt sikkert rundt 
tidspunkt for dette. Døren fungerer per i dag. 

Årstall: 1988 Kilde: Produksjonsår på produkt

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1938

Standard
Leiligheten har en standard med laminat, 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

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Brannbalkong med utgang fra stuen. Brannbalkongen er ikke godkjent 
for opphold og må holdes fri for møbler med tanke på at det er 
rømningsvei. Høyde på rekkverk er ca. 100 cm. Bredde er ca. 78 cm. 
Balkongen har ikke noen avgrensning i lengderetningen og går forbi flere 
leiligheter. Areal er derfor ikke medtatt. 

Privat balkong i betong med rekkverk i stålkonstruksjon. Gulv i betong 
med lamellfliser i tre. Avrenning over kanten av balkongen. Høyde på 
rekkverk er ca. 100 cm. Balkongen er på ca. 3 m². 

Balkongen er omtrent nordvendt. 

Sameiet har i juli ferdigstilt utbedring av fallforholdene på 
brannbalkongen. 

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.
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: Laminat. Veggflater: Malte flater. Rustfri stålplate over koketoppen 
på kjøkkenet. Himling: Malt glatt himling. Det må påregnes at det kan 
forekomme bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc. 

I følge nettannonse fra forrige salg er leiligheten "pusset opp i 2020 med 
nye overflater, kjøkken, m.m." 

Overflater - 2

Punktet gjelder vegg på soverom og vindussmyg i stuen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Sprekk/riss i vegg og i smyg. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Sparkle og male. Kontakt maler.
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Sprekk/riss i vegg. 

Sprekk/riss i smyg. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utført målinger 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 er utført i soverom og i stue. 

Største avvik er målt til ca. 5 mm. gjennom hele soverommet og ca. 11 
mm. på to meters lengde i stuen. Andre plasseringer av laser kan gi 
andre resultater. 

Vurdering av avvik:
• 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.

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevant. 

Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, høy og særlig 
høy. I følge radonkart over dette området er området vurdert med 
moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).  

Innvendige dører

Profilerte dører med terskler. «Skapdør» til kottet. 

Oppvarming 

Det er montert elektrisk panelovn som varmekilde i stuen. Varme i 
baderomsgulvet. Eier opplyser at varmekilder fungerer. 

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med 
tilstandsgrad. 

VÅTROM

Generell

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdører, servant med ett 
greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for vaskemaskin 
(smal type). Det er utført fuktsøk på overflater uten at unormale verdier 
ble avdekket. 

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

Badet er fra 2007 i regi av sameiet i følge prospekt fra forrige salg

Det var brudd på varmekablene i 2020. Dette ble utbedret av M-TEK 
som la nye varmekabler og fliser på gulvet i 2020, samt ny smøre-
membran. (Ref.: prospekt fra forrige salg). 

Eier opplever ikke problemer med badet. 

4. ETASJE > BAD 

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater vegger og himling

Fliser på veggene. Malt glatt himling med downlights. Noe misfarging av 
fuger i dusjen under dusjbatteriet. 

4. ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Punktsjekk med vater viser fall 
mot sluk på hele gulvet. Høyde fra overkant slukrist til underkant terskel 
er ca. 22 mm. Høyde på terskel er ca. 14 mm. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Ved testing av dusjen renner noe vann ut av dusjsonen. (Ikke mye). Se 
bilde. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
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Ved fremtidig rehabilitering må fallforholdene utføres etter gjeldende 
krav.

Noe vann renner ut av dusjsonen. 

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring og synlig sveisemembran. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Manglende informasjon/dokumentasjon om fuktsikring på veggene. 

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.

Sluk

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri. 
Dusjbatteri med hånddusj. Opplegg for vaskemaskin (smal type). 
Vegghengt toalett med innebygget sisterne. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Liten skade på servantskapet. Dette skyldes antagelig et løst hengsel i 
følge eier. 

Konsekvens/tiltak
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om 
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.

Avviket er vurdert som estetisk. Kjøpere må selv vurdere behov for bytte 
av skap

Skade på servantskapet. 

Ventilasjon

Avtrekksventil på badet med naturlig oppdrift. Overstrømmingsspalte 
under døren for tilluft. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Rommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600 som er gjeldende 
fagstandard, krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 1.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

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. 

Overstrømming under døren. 

Fukt i tilliggende konstruksjoner

Det er betong/murvegg på badet. Hulltaking er derfor ikke utført. Det er 
utført fuktsøk med Protimeter Surveymaster på overflater inne på badet 
uten at det ble avdekket unormale verdier. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
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• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg  bak våtsone.
Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med glatte 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 lekkasjer. Det er installert 
komfyrvakt og lekkasjestopper.

Kjøkkenet er opplyst å være fra 2020 i nettannonse fra forrige salg.

4. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2020 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Ventilator med kullfilter. Spalteventil i vinduet. Avtrekksventil i kanal. 

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
• Andre tiltak:

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. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kjøkken: Kobberrør med plastkappe i benkeskapet. Det er 
montert lekkasjestopper i benkeskapet og stoppekraner. Anlegget er 
oppdatert i 2020 i forbindelse med nytt kjøkken. Bad: Forkrommede rør 
trukket ned fra himlingen til servant, dusj og wc. Stoppekran over luke i 
himling.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
Eldre kobberrør. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.

Stoppekran. 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er kun delvis tilgjengelig. 
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.
Dette gjelder soilrør generelt. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Spalteventiler i vinduer. Friskluftsventil i stuen og 
på soverommet. Avtrekksventil på badet og på kjøkkenet. Kullfiltervifte 
på kjøkkenet. Kjøkken og bad vurderes i egne punkter. 

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. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på ca. 120 liter plassert i kottet. Det er ikke 
svimerker på tilkoblingspunktet for elektrisitet. Berederen er koblet til 
stikkontakt. 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 ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke godkjent med 
dagens regler på beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte 
tilkobling til nettet. Gjeldende regler kom i 2008 og ble revidert i 2014. 

Årstall: 1998 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Kort gjenværende levetid på berederen. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 10 
kurser. Hovedbryter på 32 A. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
Ukjent.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Eldre bygg og leilighet. Det finnes ikke noen fullgod
oversikt fra tidligere eiere.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det var brudd på varmekabler i 2020. Forholdet ble utbedret av M-
TEK som la nye varmekabler (og fliser på gulvet) i 2020. Dette 
arbeidet finnes samsvarserklæring på. 

Øst- Elektro trakk om det elektriske anlegget til stuen, soverommet 
og gangen, skiftet ut bryterpanel ute ved bad, la nytt opplegg, kurs 
og brannvakt til kjøkken, samt monterte nye stikkontakter i hele 
leiligheten. Dette arbeidet finnes ikke samsvarserklæring på. 

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 

termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet
manglende historikk og dokumentasjon (samsvarserklæring) på
anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales denne utført etter NEK
405). Kontakt registrert elektroinstallatør.

Sikringsskap. 

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

Generell kommentar

Branntekniske forhold
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Brannvarslere i boligen. Forskriftsmessig brannslukningsapparat (6. kg. 
pulverapparat merket ABC). 

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

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

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei   Apparatet er kontrollert i 2025 og skal kontrolleres igjen i
2026. (Klistrelapp på apparatet).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

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 48 48 3

Kjeller 3 3

SUM 48 3 3
SUM BRA 51

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4. etasje Bad, stue, kjøkken, soverom, gang, kott

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 267 cm. i stuen. Ca. 269 cm. i gangen. 

Balkong (TBA) avrundet til 3 m². I tillegg er det utgang til en brannbalkong fra stuen. Denne er det ikke mulig å møblere og er heller ikke 
avgrenset. (Går uavbrutt langs fasaden).  

Kjellerbod (BRA-e) på ca. 2,5 m². Boden er merket med 44. 

Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA.

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

I følge nettannonse fra forrige salg er leiligheten "pusset opp i 2020 med nye overflater, kjøkken, m.m." Varmekabler på badet
ble utbedret i 2020. Nytt kjøkken i 2020.

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

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 47 1

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
22.5.2025 Erik Øyum Takstingeniør

Håvard Rodahl Kvale Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
83

bnr.
237

Areal
2241 m²

Kilde
Kartverket

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sinsenveien 18  

Kommentar
Andel fellesgjeld/-formue er oppgitt av forretningsfører. 

Hjemmelshaver
Kvale Håvard Rodahl

fnr.

Felles formue
Kr. 8 028  31.12.2024

Felles gjeld: 
Kr. 235 700  20.06.2025

Boligselskap
Sameiet Sinsenveien 14-16
-18

Eierandel
63 / 3548

Forretningsfører
OBOS

Organisasjonsnr
971258497

snr.
44

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Beliggende på Sinsen i Oslo. Godt kollektivtilbud med buss, trikk og T- bane. Kort vei til forretninger, treningssenter, spisesteder med mer. Kort
vei til Torshovdalen med friområder og rekreasjonsmuligheter. Nærmeste matforretning er Rema Rosenhoff.

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. Gården er oppført på såkalt gul liste.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Skattetakst og formuesverdi

Fås ved henvendelse til ligningskontoret
KommentarÅr

2024
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.08.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiendomsverdi.no 22.05.2025 Gjennomgått Nei

Tegninger 22.05.2025 Gjennomgått Nei

Egenerklæring 22.05.2025 Gjennomgått Nei

Forretningsfører 22.05.2025 Gjennomgått Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Beboere må selv tegne innbo-/løsøreforsikring
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

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

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/HZ1066

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Protokoll til årsmøte 2025 for SAMEIET SINSENVEIEN 14-16-18

Organisasjonsnummer: 971258497
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 28. april kl. 09:00 til 1. mai kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 19.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

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

Forslag til vedtak:
Preben Rasmussen

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 13
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitne

Valg av en eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Patrick Loo Tee er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 7
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 7
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Årsrapport og årsregnskap

 



a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår å dekke årets resultat fra egenkapital. 

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat dekkes fra egenkapital.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 10
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 90.000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til 90.000

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 10
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av varemedlem

Vara 1 (1 år)

Følgende ble valgt:
Håkon Skurtveit (7 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Håkon Skurtveit

Vara 2 (1 år)

Følgende ble valgt:
Markus  Husby (8 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Markus  Husby

 

Preben Rasmussen /s/
Patric Tee /s/
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.'3
:a
il

~q_«, gs ujrefite at-an til brand,



”de projakterte 'JeI“::St'3'5‘@I‘ínnsendes s7nes1a]_anme1de1ser når det, er bestewt;

"hvsd de skal brukes til, anbefaler jeg anmeldelsen ertrotert og dispen-

"sssflonsendrmpendetínnvilvet på s mms betinielser so? for den övríre be-

“ty,“elsepå Schouterressen,som er selydende :

"19. Kjellernedynngeri íorbindelsemed trenperumínnbygnesíldsikkert
med íldsikre selvlukkende oörer ev godkjent konstruksjon.

”2). Fyrhusdörenmi utfâresíldsíkkeror selvlukkende.

*3). Innvendíse dürer mot trapperum må i alle etasjer ;jöres selvlukkende.
Finerdörertillates ikke medmindrede er sv godkjentkonstruksjon.

"4). Lysånninserí, overellerved sidenav innvendigedörermot trapper
d*?Ves ned il_N=Wf«ertfless.

-r l» _..~ «- 2 z.:.. n ,-, f “r'3). S8fltli'wrd. 1 3. Q. or 3. etasje:4 he uh 1JTct edrfid,til 2 tieprer
over fortlöpende redníngsbelkonger. Bslkonyenes uulver utföres ev
jernbetong-Dwl¥on er forsynesned solid rekkverk.Der nå anordn.
bekvem adkomst fra leilighetene til belkonfene.

"6). Bygningens vertikeldelins ml overalt fares ned til kjellergulv.

"7). Trænnerwnsom ikke har vindusåpningmot det fri, må forsyneswed
rökavtrekk, iodkjent sv rrandchefen.

*3). I kjellermå innlefiestilstr~kkeligelektrisklys.

"Q). Boder eller sönrelrum må ikke gis åpning mot treçnerum.

”lo). Vermeenle 9 med tilhörende pirer forutsettes serskilt enmeldt.

”ll). Feiedörmå ikke enbrinsesi boder eller i rum som vanlig holdes av-
last.

"l7). Der :3 anordnes en av brundche en rodhjent adkomst til taket for
feininn ev nine.

0
" Brendchefeni Aker,denlo.mei 1933.

“ W a 1 t e r K 1 u u s e n (si9n).“

brendstyretheri mate12/5.1933tiltrådtlrandcäefensforslag.

Byrningsridetsbeslutningi rotePo/5.1933er sàlydende:

"Andragende om dissensasjon fra bywninpslovens § 89 anhefeles í

overensstermelse med brendchefens of brsndstyrets forsler. De foreslåtte

dörånnineer i typsinrens vertikaldeling anbefales godkjent idet dürene må

utföres selvlukkende og ildfaste.

Dispensasjonfra by ningsforskriternes § 3.l,c. og 6 untefeles

få Eætinrelse av et der ved statiske tere nie er tilveíebrin es sikkerhet

f'ror et oe tílledelire påkjenninfer i flurveret ikke overskrides."



Saken er sendt den tekniske borgermester den 25/5.1938.

Helserådet her under 4Å6.l9}8 gitt saken sådan påtegning :

”Saken blev behandlet i helserådsmöte den 3. juni 1938.

" Der fattedes enstemmig sådan beslutning :

” Helserådet finner efter omstendigheterne å kunne gå med på inn-

”redning av verkstedlokaler i kjelleren.

” Lokalene må ventileres såvel ved friskluftsinntak som avtrekk.

"Man kan ikke ta nærmere standpunkt til deres innredning för man får nær-

"mere opgitt hvad de skal benyttes til.

” Man vil dog allerede nu gfiöre opmerksom på et der til hvert verk-

”sted må anordnes eget garderoberum med garderobeskaper for hver arbeider,

"samt håndvask.

” Han forbeholder sig også eventuelt å forlange eget spiserum.

” Ventilasjonen må anordnes på sammemåte som}de tidligere bygnin-

"gar på Schouterraseen og på samme betingelser.

" Det samme gjelder söppelrum i kjelleren.

” Vaskeri må anordnes således at der er adgang for hver leieboer

”til å få vaske minst l gang hver 14 de deg og vaskeplanen legges således

”at hver leieboer får tilstrekkelig tid til vask.

” Kjellerbodene er for små og må gjöree större.

” Aker heleeråd, den 4. juni 1938.

" J. K a h r s (sign).”

Forövrig bemerkes :

Angående kjellerinnredning, ventilasjon og övrige eanitære anlegg

må helserådets krav befölges.

Intet rum - kjökken iberegnet - må ha mindre gulvflate enn 6 m’

og mindre bredde enn 1,80 m.

Der må foretas effektiv lydisolasjon. Man forbeholder sig å

komme tilbake til isolasjonsbestemelser over verksteder.

Forövrig approberes anmeldelsen 1 sine hovedtrekk idet endelig

approbasjon ikke kan meddeles forinnen helserådets og departementets av-



çjörelserforelízver.

1).

).

).

R)V»!

4).

necking (orgen?‘0?d-5-°V”'”' ‘

Der må ínnsendes :

anme;ae1se av var~eanle^?.

Lerretskohíer.

Erklæring fra eieren om Ã efterkomme departementets avfjörclse
í unlednínp disrensasjonsandrugenéet.

Situasjonskart fra reguleringsvesenet.

Forskrifter for veíopurbeídelsen vedlejres.

Erklæring fra "odkjent ansvarshavende ri ínnsendes.

Bvfnínflschefeni Aker, den Q. juni 1933.
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A K E R K O M M U N E
e* Attest nr ............ ............

BYGNINGSKONTROLLEN

Ferdigattest.

Herved bevidnes at det av herr 57191995 Th' cnr ' murt

under ...................................... ................................................................................ anmeldte byggearbeide

-~vé'xn1ngshus--

. pa° gdrds nr, .................................... ...................................bruks nr, ..., ._.. i

2m7££Ji::....S._o:1on_tr.:.1ir..a_eLa.e_n.__k1r..Z&IV.,.....vei 513“"n"°1°n

tilhørende......... tttttttttttt _______ ° US»

er opført under lovmessig tilsyn.

Ved den avsluttende synsforretning den ...... er der ikke funnet noget

lovstridig ved selve bygningen. `

Attest innkom fra:

Veivesenet, den... 3°/11 1959' ......

O Vann- og Kloakkvesenet, den 5/5 1939-

Feiermesteren, den 27/6 1939' ...........

Aker bygningskontroll.......................

   
  Bygningschef.

l 
_ ' / ‘gygrfingsinspektar.  
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Begjæring om oppdeling
MMBL-+025359 ieierseksjoner /_/

t

-CLW

'.
L

Begjæring, situasjonsplan og plantegninger sendes

tinglysingsdommeren i to eksemplarer, hvorav ett skal

l værepåtinglysingspapir,jfr.tinglysingsforskriftenes§ 6.

. . AKERDISTRIKT

Egenerklæringen er godkjent av Kommunaldepartementet.

Gnr. IBnr. IFnr. ll<ommune

1.Eiendom 83 237 Oslo

Navn (Fødselsdato(dag, mnd., år)

A/S Sinsenveien 14 - 16- 18.
. 2.Eier

3_ Begjæring Eiendommen begjæres oppdelt i eierseksjoner, (jfr. lov av 4. mars 1983 nr. 7)

slik det fremgår av etterstående fordelingsliste (punkt 6).

Undertegnede erklærer at

a) X eiendommen er oppdelt i så mange seksjoner som det er bruksenheter. Den er

oppdelt i naturlige og hensiktsmessige bruksenheter etter de formål de skal ha.
Hver boligseksjon har egen inngang, eget kjøkken og eget WC og bad innenfor

. bruksenheten (å 5 nr. 2 og 3).

b) fastsettelsen av sameiebrøken bygger på (§ 5 nr. 4, første ledd)

4_ Egen. X bruksenhetenes areal
. eller

erklænng II bruksenhetenes innbyrdes verdi
om oppfyllelse
av lovens krav

(§ 7 i.f.)
C) E‘ kommunen er varslet om seksjoneringen for mer enn 6 måneder siden. Det er ikke

fattet vedtak om byfornyelse eller utbedringsprogram i h. t. lov av 28. april 1967

nr. 1 (§ 5 nr. 4, tredje Iedd).

6"” samtykket i seksjoneringemjfr. vedl. brev.
[lt kommunenharam xmQmmmm.

eller

Z seksjoneringen gjelder prosjektert bygg/bygg under oppførelse hvor byggetillatelse
er gitt. Eiendommen er således ikke tatt i bruk før eierseksjonslovens ikraft-
tredelse (jfr. bygningsloven § 99), og kommunen er derfor heller ikke varslet om
seksjoneringen.

Undertegnede er kjent med at det er straffbart å avgi eller benytte uriktig erklæring

(straffeloven § 189 og § 190).

. Vedlegg: Situasjonsplan.
Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft, alt i A4 format og

fortløpende sidenummerert. Påtegningene er grensenefor bruks-
enhetene og deres seksjonsnumre (forslag) tydelig angitt (§ 7
annet ledd).

5. Tegninger

m. v.

Nr. 3035 Forlag:Sem & Stenersen A/S, Oslo 583



6. Fordelingsliste 51 de 2 '

Brøk med nevner = Break med nevner=

snr Formél Snn l Formal
l

1 in 3 1 . 2 —“h"_H‘_j;__“___

1 21 l

2 22
3 Se egen fordelingsliste. 23

4 24

5 24

6 26

7 27 l
8 28

9 29 l

10 30 l

H 31 l l
12 32 E

13 33

14 34

15 35

16 36

17 37

18 38 l

19 39 l
20 40 Å l

Sum teller Sum teller
skal stemme med nevner skal stemme med nevner

Ad kolonne 2 (formål): B = boligseksjon, G = garasjeseksjon, N = næringsseksjon
SB = samleseksjon boliger, SN = samleseksjon næringslokaler

:Ved oppdelingenskal det for hver eierseksjon fastsettes en sameiebrøk
med hele tall iteller og nevner.

Ad kolonne 3
(jfr.§ 5 nr. 4l

7. Supplerende tekst
Til sikkerhet for økonomiske forpliktelser overfor
sameiet, gis det pant i hver seksjon fra l til 62
med kr-10-000:‘-Panteretten har ikke opptrinnsrett.
Sameiet plikter å vike prioritet ism denne panterett
inntil 90% av den til enhver tid gjeldende takst for
den enkelte seksjon.

Dato lHjemmelshaverlnels underskrift

29 /2 198ÅV A/S Sinsenveien 14 - 16 - 18

Sted / l tflx` / .
OS l /I l I _ r, v. \.L , /,'..7,\ f

. ' y F‘ 1"‘??? Z i í T Å i 2 i 1 Ann-u ' /l s l _ b; I v, l f ( _ 7,/ L” ,/ y f, y

Mar I r‘/w VJFar1_ge,="n~/TUI id I__i:arr ~'1'“é'J'fre fÉf-Vfni" ”I i'

Dokumentet returneres til: l i
Navn Adresse lTelefon
Trygve Brudevolds eiendomsavd. Grevegárden 24

1320 Stabekk
12 04 O0

l
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Pkt. 6 — FORDELINGSLISTE. Side 3.

Seksjon: Formål: Sameiebrøkmed nevner 3548.

l. Næring 47

2. Næring 50

3. Bolig 63

4. Bolig 63

5. Bolig 41

6. Bolig 41

7. Bolig 63

8. Bolig 64

9. Bolig 64

10. Bolig 63

ll. Bolig 47

12. Bolig 47

13. Bolig 63

14. Bolig 64

15. Bolig 63

16. Bolig 64

17. Bolig 45

18. Bolig 45

19. Bolig 64

20. Bolig 63

21. Bolig 63

322. Bolig 64
23. Bolig 47

24. Bolig 47

25. Bolig 64

26. Bolig 63.

27. Bolig 63

28. Bolig 64

29. Bolig 45

30. Bolig 45

31. _ Bolig 64

32. Bolig 63

33. Bolig 63

34. Bolig 64

35. Bolig 47

36. Bolig 47

37. Bolig 64

38. Bolig 63

F‘nri;=.



Side 4.
Seksjon: Formål: Sameiebrøk med nevner 3548.

39. Bolig 63

40. Bolig 64

41. Bolig V 45

42. Bolig 45

43. Bolig 64

44. Bolig 63

45. Bolig 63

46. Bolig 64

47. Bolig 47

48. Bolig 47

49. Bolig 64

50. Bolig 63.

51. Bolig " l 63
52. Bolig 64

53. Bolig 45

54. Bolig 45

55. Bolig 64

56. Bolig 63

57. Bolig 63

58. Bolig 64

59. Bolig 47

60. Bolig 47

61. Bolig 64

62. Bolig - 63

3548/3548.

Oslo, 29/2 1984.

A/S Sinsenveien 14-16-18.

l/Vätíffl.“- Mar 0w 4 f§-.\ Turld EfianTellefs n.
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S-5239

Detaljregulering for Trondheimsveien 197 C m.fl. (Sinsenbyen)/Sinsen,

Vedtaksdato: 20.11.2024

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 202100768

Lovverk: PBL 2008

Høydereferanse: NN2000

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 8 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

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=202100768&rplan=1


Reguleringsbestemmelser 
For Trondheimsveien 197 m. fl. (Sinsenbyen) 
Gnr./bnr. 83/59, 83/123, 83/129, 83/130, 83/131, 83/132, 83/133, 83/134, 83/135, 83/136, 
83/137, 83/138, 83/141, 83/142, 83/143, 83/144, 83/145, 83/147, 83/148, 83/149, 83/150, 
83/153, 83/154, 83/155, 83/157, 83/158, 83/159, 83/170, 83/177, 83/178, 83/179, 83/180, 
83/181, 83/182, 83/183, 83/184, 83/185, 83/193, 83/200, 83/228, 83/229, 83/230, 83/237, 
83/240, 83/241, 83/247, 83/249, 83/250, 83/251, 83/252, 83/253, 83/254, 83/255, 83/256, 
83/259, 83/260, 83/261, 83/262, 83/263, 83/264, 83/265, 83/266, 83/267, 83/268, 83/269, 
83/270, 83/271, 83/272, 83/273, 83/274, 83/275, 83/276, 83/277, 83/278, 83/279, 83/280, 
83/281, 83/282, 83/283, 83/284, 83/286, 83/287, 83/288, 83/289, 83/296, 83/310, 83/312, 
83/313, 83/314, 83/315, 83/317, 83/318, 83/319, 83/320, 83/321, 83/322, 83/323, 83/324, 
83/325, 83/330, 83/331, 83/335, 83/336, 83/350, 83/357, 83/361, 83/532, 999/622 

Kartnummer ONOR-202100768, datert 23.06.2023 og revidert 26.01.2024 og 25.06.2024. 

Planens hensikt 
Formålet med planen er å sikre varig vern av Sinsenbyen gjennom omregulering til hensynssone 
H570 – bevaring kulturmiljø. Bevaringen omfatter et helhetlig kulturmiljø fra 1930- og 1950- tallet 
med eksisterende bebyggelse, utomhusområder og vegetasjon. Eksisterende regulering for p- 
anlegg under terreng i plan S-3769, vedtatt 15.03.2000, og sporvei i fjelltunnel, vedtatt 31.10.2002, 
skal opprettholdes. 

Fellesbestemmelser 

1 Fellesbestemmelser for hele planområdet 

1.1 Overvann 
Overvann skal tas hånd om etter 3-trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshåndtering og 
med det til enhver tid anbefalte klimapåslag av Norsk Klimaservicesenter. 

Trinn 1: Mindre nedbørsmengder skal håndteres åpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp og 
infiltreres i planområdet ved bruk av regnbed, trær, grønne grøfter, permeable flater og dekker 
og lignende. 

Trinn 2: Større nedbørsmengder skal håndteres lokalt og i størst mulig grad åpent. Overvannet 
skal forsinkes og fordrøyes ved bruk av regnbed, grøfter, åpne kanaler og fordrøyningsarealer og 
lignende. 

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at 
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnås. 



1.1.1 Dokumentasjonskrav 
Ved søknad om rammetillatelse som utløser krav om utomhusplan eller byggeplan, skal det være 
dokumentert i utomhusplan eller byggeplan, tilhørende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal 
overvannshåndtering og snølagring er ivaretatt. Valgte løsninger skal begrunnes. 

Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag gjennom planområdet skal hensyntas. 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik være utredet og dokumentert. 

Dersom valgt løsning innebærer påslipp av overvann til kommunal avløpsledning, skal løsningen 
være godkjent av Vann- og avløpsetaten før det kan gis rammetillatelse. 

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke ført inn på kommunens ledningsnett eller til 
resipient. Håndtering av overvann under anleggsperioden må dokumenteres ved rammesøknad. 

Godkjent overvannsløsning skal være opparbeidet før første midlertidig brukstillatelse gis. 

1.2 Fossilfri bygge- og anleggsplass 
Bygge- og anleggsplassen skal være fossilfri. 

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

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

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge en redegjørelse for hvordan kravet om 
fossilfri bygge- og anleggsplass skal oppfylles. 

Bestemmelser til arealformål 

2 Bebyggelse og anlegg/samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

2.1 Forretning, annen offentlig eller privat tjenesteyting (kultur, strøkstjenlig 
virksomhet), næringsbebyggelse, uteoppholdsareal / Parkering 

Eksisterende bebyggelse utgjør maksimalt tillatt utnyttelse og høyder. Eksisterende avkjørsler 
opprettholdes. 

Uteoppholdsarealet på tak er felles for gnr/bnr. 83/240, 83/180, 83/181, 83/182, 83/183, 
83/184, 83/185, 83/228, 83/229. 

Uteoppholdsarealet tillates tilbakeført til opprinnelig plan for arealet jfr. tegninger fra 1930- og - 
50 tallet. 



2.1.1 Felt A 
Uteoppholdsarealet starter fra kote +121,3. 

2.1.2 Felt B 
Uteoppholdsarealet starter fra kote +125. 

 

3 Bebyggelse og anlegg 

3.1 Boligbebyggelse 
Eksisterende bebyggelse utgjør maksimalt tillatt utnyttelse og høyder. Eksisterende avkjørsler 
opprettholdes. Bebyggelsen skal benyttes til boligformål. Eksisterende virksomheter i 1. etasjer 
tillates videreført. 

3.2 Uteoppholdsareal 
Uteoppholdsarealet er felles for gnr/bnr. 83/240, 83/180, 83/181, 83/182, 83/183, 83/184, 
83/185, 83/228, 83/229. 

3.3 Bolig/ forretning / annen offentlig eller privat tjenesteyting (strøkstjenlig 
virksomhet)/ kontor – B/F/T/K 

Eksisterende bebyggelse utgjør maksimalt tillatt utnyttelse og høyder. Eksisterende avkjørsler 
opprettholdes. Det tillates kun forretningsvirksomhet, strøkstjenlig virksomhet og kontor i 1. 
etasje. Disse lokalene i 1. etasje tillates ikke bruksendret til bolig. Bebyggelsens øvrige etasjer 
skal benyttes til boligformål. Eksisterende godkjente virksomheter i de øvrige etasjene, tillates 
videreført. 

I Trondheimsveien 155 og 157 (gnr 83 bnr 157) tillates det også boligbebyggelse i de to originale 
boenhetene i 1. etasje med fasade mot øst. 

I bygget langs Trondheimsveien i Trondheimsveien 163 (gnr 83, bnr 154) tillates det kun 
forretningsvirksomhet, strøkstjenlig virksomhet og kontor i 2. etasje. Denne etasjen tillates ikke 
bruksendret til boligformål. 

I Schouterrassen 13 (gnr 83, bnr 183) og Sinsenveien 6, 8, 10 og 12 (gnr 83 bnr 230) tillates det 
kun forretningsvirksomhet, strøkstjenlig virksomhet og kontor i de originale forretningslokalene i 
kjellerplan med inngang direkte fra terreng. 

3.4 Forretning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting (strøkstjenlig 
virksomhet)/ kontor – F/T/K 

Eksisterende bebyggelse utgjør maksimalt tillatt utnyttelse og høyder. Eksisterende avkjørsler 
opprettholdes. 



3.5 Forretning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting (strøkstjenlig 
virksomhet)/ næringsbebyggelse 

Eksisterende bebyggelse utgjør maksimalt tillatt utnyttelse og høyder. Eksisterende avkjørsler 
opprettholdes. 

 

4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

4.1 Veg 
Vegen skal være offentlig. Sammen med søknad om tiltak på vegsystemet innenfor planområdet 
skal det foreligge uttalelse fra Byantikvaren. Sammen med søknad om igangsettingstillatelse for 
tiltak på vegen skal det foreligge byggeplan som er godkjent av Bymiljøetaten. 

4.2 Kjøreveg 
4.2.1 Felles kjøreveg 
Kjørevegen er felles for gnr. 83 bnr. 147 og gnr. 83 bnr. 149. 

4.3 Fortau 
Fortauet skal være offentlig. Allétrær, alléer og forhager skal bevares, jf. 6.2.2 og 6.2.3. Trærne 
skal stå i et vegetasjonsfelt. Tiltak for overvannshåndtering er tillatt så lenge det er i tråd med 
hensynssone bevaring kulturmiljø og ikke skader trærne. 

5 Grønnstruktur 

5.1 Friområde 
Friområdene skal være offentlige. Det tillates tiltak for å sikre universell utforming og for å sikre 
allmenn ferdsel (trapper, ramper, gelender, lys og benker). 

Bestemmelser til hensynssoner 

6 Særlige hensyn til landbruk, friluftsliv, grønnstruktur, landskap 
eller bevaring av naturmiljø eller kulturmiljø 

6.1 Hensynssone – andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i grunnen) H 
190 

Innenfor sikringssonen vist på plankartet, er det ikke tillatt å gjennomføre tiltak som medfører 
sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller andre tiltak som kan 
medføre fare for skade på tunnelanlegget. Dokumentasjon for at et tiltak ikke vil føre til skade 
eller fare for skade på tunnel / kulvert skal medfølge søknad om tiltak og skal godkjennes av 
Sporveien. 



6.2 Hensynssone – bevaring kulturmiljø H570 

6.2.1 Bygninger 
Eksisterende bygninger som omfattes av hensynssone på plankartet tillates ikke revet, tilbygget 
eller påbygget. 

Bygningenes eksteriør og bærekonstruksjoner skal bevares uendret eller føres tilbake til 
opprinnelig/eldre utførelse i tråd med dokumentasjon og kulturminnefaglig anbefaling. Mindre 
endringer av fasade eller bærekonstruksjoner kan unntaksvis tillates etter søknad dersom det ikke 
går på bekostning av byggets kulturminneverdier eller estetiske verdier. Det tillates etablering av 
solcelleanlegg og dekke med bunnplanter/sedum på takene. Internt i en boenhet tillates det tiltak i 
bærevegg for utsparing til ny dør. 

Nyere til- og påbygg til bygg som skal bevares, tillates endret dersom det ikke går på bekostning 
av byggets kulturminneverdier og estetiske verdier. 

Ved vedlikehold, reparasjon eller oppgradering av eksteriøret på bevaringsregulert bebyggelse 
skal opprinnelige/eldre materialer og bygningsdeler, som vinduer, dører, fasadematerialer, 
taktekking m.m. bevares med sin opprinnelige plassering og utforming. Der verdifulle eldre 
elementer er tapt skal opprinnelig uttrykk og kvalitet med hensyn til utforming, materialbruk og 
utførelse reetableres. Gode kopier tillates etter søknad dersom det ikke går på bekostning av 
byggets kulturminneverdier. 

Dersom bebyggelsen på grunn av brann eller annen uopprettelig skade må rives, tillates det 
oppført ny bebyggelse med samme plassering, hovedform og høyder som bebyggelsen som 
erstattes. Opprinnelig/ eldre materialitet må videreføres ved ny bebyggelse. 

Takterrasser 
Etablering av takterrasser er ikke tillatt. 

For Trondheimsveien 163 (gnr 83 bnr 154) tillates det etablert takterrasse kun på bygget 
beliggende langs Trondheimsveien. Teknisk oppbygg for heis og trapp skal plasseres eller 
samlokaliseres med det tekniske takoppbygget ved den sydlige fasaden. Det tillates etablering av 
levegger med samme høyde som trappehuset. Rekkverk og levegger på bygningens kortsider skal 
trekkes minst 5 meter inn fra fasaden. Rekkverk og levegger på bygningens langsider skal trekkes 
minst 1,5 meter inn fra fasaden. 

Balkonger 
Opprinnelige bruksbalkonger skal opprettholdes med eksisterende størrelse og uttrykk, eventuelt 
tilbakeføres jf. pkt. 6.2.1. Dette omfatter enkeltbalkonger på bygningenes endepartier og 
parstilte, inntrukne balkonger der bygningene er formgitt slik. Det åpnes ikke for nye balkonger på 
disse fasadene. 

Opprinnelige brannbalkonger på bygningenes langfasader tillates skiftet ut eller utvidet til maks 
dybde 120 cm. Opprinnelig lengde skal beholdes, og avsluttes mot risalitt der dette er opprinnelig 
situasjon. 



På fasader som har opprinnelige brannbalkonger, tillates nye underliggende balkonger med maks 
dybde 120 cm. Nye balkonger skal være langstrakte og ha samme plassering, form og uttrykk som 
tilsvarende eldre balkonger i etasjen over. 

Der bygningen har et skille mellom hovedvegg og sokkel, markert f.eks. som skille i 
overflatemateriale, gesimslist eller trekning i pussflaten, skal nye balkonger plasseres med god 
avstand over denne markerte overgangen. Nye balkonger skal også ha min. 2,25 m fri høyde over 
terreng. I skrånende terreng åpnes det for nye balkonger bare i etasjer hvor alle balkonger på 
samme fasade ivaretar krav til avstand fra terreng og markert bygningssokkel. 

Ved utskiftning av eksisterende brannbalkonger og etablering av nye balkonger gjelder følgende: 

• Nye balkongdekker skal være støpt. 
• På fasader i tegl skal nye dekker utføres i ufarget betong/puss. På fasader som er pusset, 

skal nye balkongdekker ha samme farge som fasaden. Det tillates ikke nedløpsrør fra nye 
balkonger. 

• Balkongdører skal ha tett nedre felt i samme høyde som eksisterende vindusbrystning, og 
glass kun i øvre felt. 

• Nye balkongdører skal ha samme bredde som en opprinnelig vindusåpning med karm. Døra 
skal ha en utførelse og plassering som opprettholder jevn vindusrytme. Rammen i døra 
skal være smal og vindusfeltet i døra skal ha tilnærmet samme mål som opprinnelig vindu. 
Døra skal ha samme overflate og farge som vindusfeltet. 

• Balkongdørene skal være sidehengslede. 
• Balkongdørene i hver etasje skal ha lik plassering og utførelse slik at de blir stående over 

hverandre og er symmetriske. 
• Balkongrekkverk skal ha vertikale spiler og utformes med samme materiale og utførelse 

som opprinnelig rekkverk. 
• Eventuelle skillevegger/-markeringer skal løses med lerretsduk eller transparent 

konstruksjon. Det tillates ikke skillevegger i tre. Utførelse av skillevegger skal være lik for 
hele bygningen. 

6.2.2 Friområder, utomhusanlegg, uteoppholdsareal og alléer og trerekker 
Arealene mellom blokkene skal holdes åpne og grønne. Forhager i den opprinnelige vegstrukturen, 
alléer og trerekker skal bevares eller tilbakeføres. Tilbakeføringer i tråd med dokumentasjon og 
kulturminnefaglig anbefaling er tillatt. Dette omfatter også tiltak for overvannshåndtering. 

Grøntområder, friområder og utomhusanlegg som er avmerket med hensynssone på plankartet 
skal bevares. Dette inkluderer terreng/ landskapsbearbeiding med markdekke, vegetasjon, 
allétrær, trerekker og store trær og andre elementer som trapper/murer og øvrige 
utomhuselementer. Eksisterende elementer i hensynssonen tillates ikke revet, fjernet eller endret 
med mindre fravær av verneverdier kan dokumenteres. Unntak er eksisterende tørkebur, som 
tillates endret til overdekket sykkelparkering med tette takflater. 



6.2.3 Trær 
Eksisterende trær langs gatene skal bevares. Der hvor det mangler trær i alléen eller trerekken, 
kan det plantes nye trær av samme art. 

Store trær innenfor hensynssonen skal bevares. Med store trær menes: 
• Trær med stammeomkrets over 90 cm, målt én meter over terreng. 
• Eiketrær med stammeomkrets over 60 cm, målt én meter over terreng. 

Det skal ikke foretas inngrep som gir trærne dårligere vekstvilkår. 

Trær som skal bevares må sikres i bygge- og anleggsfasen, inkludert ved riving av bebyggelse og 
arbeid på vei og fortau. I bygge- og anleggsfasen skal det etableres et gjerde som sikrer trærne. 
Kjøring med maskiner og lagring av utstyr, materialer, kjemikalier eller lignende tillates ikke 
innenfor gjerdet. Trær som dør eller må fjernes pga. dokumentert dårlig tilstand skal erstattes 
med tre av tilsvarende art. 

6.2.4 Dokumentasjonskrav 
Alle tiltak som berører kulturminneverdiene, skal forelegges Byantikvaren for uttalelse før vedtak 
fattes. Dette omfatter også større endringer av nyere garasjer eller oppføring av nybygg som 
erstatter disse. 

Bestemmelser til bestemmelsesområder 

7 Bestemmelsesområde #– forholdet til automatisk fredete 
kulturminner 

Innenfor alle bestemmelsesområdene er det ikke tillatt å gjennomføre terrengendringer eller 
inngrep i eksisterende terreng utover ordinært hagearbeid knyttet til beplantning, og vedlikehold 
av eksisterende infrastruktur innenfor eksisterende traseer og dybder. 

 
OSLO KOMMUNE 

Detaljregulering ble egengodkjent ved bystyrets vedtak av 20.11.2024, sak 278/24. 

Reguleringsbestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 09.12.2024. 
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©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
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Fjernveg	(tunnel)
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Markagrense
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Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig
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Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan



EMERA NO2 AS 
Emera Oslo Øst v/Anders Eggen Mogseth 
Løvenskiolds vei 4E, 1358 JAR 
E-post: anders.mogseth@emera.no 
 
  
 
Deres ref.: 02250019 . Vår ref.: 1049-1-44                       Dato: 20.06.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Sameiet Sinsenveien 14-16-18 
Organisasjonsnr: 971258497 
Seksjonseier:  Kvale, Håvard 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  44 
Adresse:  Sinsenveien 18, 0572 OSLO 
Seksjonsnummer:  44 
Gnr.            83 
Bnr.            237  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Nei 
• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring- polisenummer 91093568. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Nei 
• Sikringsordning: Nei 
• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

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

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   
• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  
 
Bank:                     Obos-Banken AS 
Lånenr.:                  98207360457 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               7,10% 
Restsaldo         6 139 025,00 
Innfrielsesdato:        30.10.2031 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
 
Bank:                     Obos-Banken AS 
Lånenr.:                  98208466062 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               6,95% 
Restsaldo         7 150 419,00 
Innfrielsesdato:        30.03.2055 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 4 205,86,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 



Felleskostnader 
 

4 205,86 4 668,50 fra 01.08.2025     
 

 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 895,- 
Fradragsberettigede kostnader: 8 779,- 
Annen formue:   8 028,- 
Gjeld:    114 237,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Obos-Banken AS 
Lånenummer:      98207360457 
Restsaldo:      108 733,79 
Kapitalkostnader:      1 763,08 
 
Bank:                        Obos-Banken AS 
Lånenummer:      98208466062 
Restsaldo:      126 966,28 
Kapitalkostnader:      842,74 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 235 700,07,-, pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 
 
Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for 
selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.  
I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder. 
Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6. 
Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3. 

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader: 
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lån og vilkår". Vær oppmerksom på 
at selskapet vanligvis begynner å kreve inn et høyere beløp 1 til 6 måneder før den avdragsfrie perioden avsluttes, slik 
at man har midler til å betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode 
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere 
informasjon og forutsetninger. 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Preben Emil Rasmussen  
pr. e-post: preben.rasmussen@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
 

Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Patrick Jacob Tee, e-post: sinsenvn14-16-
18@styrerommet.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no. 

mailto:restanseforesporsel@obos.no


Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  
Eierskiftegebyr er kr 6 570,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.  
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
  

mailto:reservasjon.oef@obos.no


Eierskifterelaterte  
tjenester 2025 
 

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

Meglerpakke 1  4 038 kr 

Meglerpakke 2  2 750 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 063 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6 570 kr 

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

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr 
  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

   

Andre tjenester:  

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0,8 R = kr 1 051) 6 000 kr + 0,8R 

Sist oppdatert 4.12.24 
 



Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 1049
SAMEIET SINSENVEIEN 14-16-18



Velkommen til årsmøte i SAMEIET SINSENVEIEN 14-16-18

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

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 28. april kl. 09:00 og lukker 1. mai kl. 09:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/1049

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

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

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

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

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitne

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av varemedlem

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET SINSENVEIEN 14-16-18
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Preben Rasmussen

Sak 2

Valg av protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av en eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Patrick Loo Tee er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap
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b) Styret foreslår å dekke årets resultat fra egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat dekkes fra egenkapital.

Vedlegg

1. Årsregnskap med kommentarer.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 90.000.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 90.000

Sak 6

Valg av varemedlem

Roller og kandidater

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

 •  Håkon Skurtveit

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

 •  Markus  Husby
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Styrets årsrapport

2024 styrets arbeid

-  Holdt styremøter

-  Engasjert OBOS prosjekt til bistand ved balkong og rehabiliteringsarbeid

-  Møter med mulige entreprenører.

-  Div. befaringer og testinger på balkonger

-  Brannvernkontroll januar 2025

-  Oppgradering av fibernett

-  Dugnad

-  Nabovarsel mottatt ibf med området rundt Sinsenveien og fremtidig planlegging av området og blokker.

- Løpende nyhetsoppdatering/oppdateringer på Vibbo

- Etter at vi har hatt en del runder under rehabilitering av balkong, har vi sett av vinduer bør skiftes ut.  Dette kan 
tenkes seg å gjøre i løpet av  6-7 år. Sameiet gjeld som ble tatt opp ifb med rehabilitering av bad er nedbetalt i 
år 2031. Estimert pris i dag er ca 10.000-12.000kr pr vindu. Totalpris 3-4 mill (dagens pris). Sak tas eventuelt i 
senere årsmøter når det nærmer seg.
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ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot 
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
  
Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 449 998.  
 
Budsjett 2025  

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift.   
 
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift & 

vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på uendrede felleskostnader. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i SAMEIET SINSENVEIEN 14-16-18

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til SAMEIET SINSENVEIEN 14-16-18.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

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

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

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

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

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

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

BDO AS
Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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SAMEIET SINSENVEIEN 14-16-18 

ORG.NR. 971 258 497, KUNDENR. 1049 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2024 2023 2024 2025 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 2 712 352 2 587 075 2 950 125 3 035 000 

Energi tidligere år 10 274 956 0 0 0 

Andre inntekter  3 10 800 81 934 0 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER 2 998 108 2 669 009 2 950 125 3 035 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader 4 -12 690 -11 280 -12 690 -13 000 

Styrehonorar  5 -90 000 -80 000 -90 000 -90 000 

Avskrivninger  14 -42 500 -42 502 0 0 

Revisjonshonorar 6 -7 910 -9 416 -12 000 -12 000 

Forretningsførerhonorar  -157 755 -149 815 -158 000 -166 000 

Konsulenthonorar 7 -4 864 -5 675 -6 000 -6 000 

Drift og vedlikehold 8 -654 677 -276 589 -1 058 000 -828 000 

Forsikringer   -231 198 -215 956 -238 000 -286 000 

Kommunale avgifter 9 -496 185 -427 959 -490 700 -588 080 

Ladekostnader EL-bil  -35 081 -46 239 0 0 

Energi tidligere år 10 -545 866 0 0 0 

Energi/fyring   -4 981 -4 575 -8 000 -8 000 

TV-anlegg/bredbånd  -130 201 -121 679 -130 000 -180 000 

Andre driftskostnader 11 -221 535 -254 327 -210 500 -238 500 

SUM DRIFTSKOSTNADER -2 635 443 -1 646 012 -2 413 890 -2 415 580 

        

DRIFTSRESULTAT   362 665 1 022 997 536 235 619 420 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  12 50 562 50 608 0 0 

Finanskostnader 13 -495 666 -471 174 -504 000 -461 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -445 104 -420 566 -504 000 -461 000 

        

ÅRSRESULTAT   -82 439 602 430 32 235 158 420 

        

Overføringer: 

Udekket tap   -82 439 0   

Reduksjon udekket tap  0 602 430   

        

SAMEIET SINSENVEIEN 14-16-18 

ORG.NR. 971 258 497, KUNDENR. 1049 
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BALANSE 

        

    Note  2024 2023 

EIENDELER 

        

ANLEGGSMIDLER 

Andre varige driftsmidler  14  2 42 502 

SUM ANLEGGSMIDLER     2 42 502 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser felleskostnader/kundefordringer 28 867 55 506 

Energiavregning 2024  15  83 003 270 910 

Forskuddsbetalte kostnader   0 10 140 

Driftskonto OBOS-banken   2 334 47 709 

Sparekonto OBOS-banken   498 713 1 030 429 

SUM OMLØPSMIDLER       612 917 1 414 695 

        

SUM EIENDELER       612 919 1 457 197 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

EGENKAPITAL 

Udekket tap   16  -5 999 008 -5 916 569 

SUM EGENKAPITAL       -5 999 008 -5 916 569 

        

GJELD 

        

LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån  17  6 449 739 7 154 426 

SUM LANGSIKTIG GJELD     6 449 739 7 154 426 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader  29 271 29 336 

Leverandørgjeld     126 254 87 767 

Påløpte renter     2 554 44 869 

Påløpte avdrag     0 57 368 

Annen kortsiktig gjeld  18  4 109 0 

SUM KORTSIKTIG GJELD     162 188 219 340 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD   612 919 1 457 197 

        

Pantstillelse     0 0 

Garantiansvar     0 0 

Oslo, __.__.2025 

Styret i Sameiet Sinsenveien 14-16-18 

        

Patrick Jacob Tee Susanne Larsen Jonas Stien 
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NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

regnskapsskikk for små foretak. 

 
INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

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

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

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 

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

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
FORDRINGER 

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

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

av de enkelte fordringene. 

 
SKATTETREKKSKONTO 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      2 522 052 

Parkering      108 500 

Utleie       66 500 

Bod       14 800 

Strøm       500 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER   2 712 352 

        

NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Opprydding kundereskontro    120 

Nøkler       3 115 

Utleie       7 200 

Vaskeri       365 

SUM ANDRE INNTEKTER       10 800 

        

NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift     -12 690 

SUM PERSONALKOSTNADER     -12 690 

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 
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derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk 
tjenestepensjon. 

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 90 000. 

        

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 7 910. 

        

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS  -4 864 

SUM KONSULENTHONORAR     -4 864 

        

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Oppstartskostnader, Ødegård og Lund AS  -119 934 

Prosjektledelse, OBOS Prosjekt AS   -215 398 

Hovedentreprenør I, Bygg Betong og Stein AS  -164 948 

SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -500 279 

Drift/vedlikehold bygninger    -64 333 

Drift/vedlikehold VVS     -32 742 

Drift/vedlikehold elektro     -20 961 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg   -20 050 

Drift/vedlikehold vaskerianlegg   -16 312 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD     -654 677 

        

NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift     -294 159 

Feieavgift      -272 

Renovasjonsavgift     -201 753 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER     -496 185 

        

NOTE: 10 

ENERGI TIDLIGERE ÅR, UOPPGJORT 

        

INNTEKTER 2023  

Forskuddsinnbetalinger (a konto)   274 956 

SUM INNTEKTER 2023         274 956 

        

KOSTNADER 2023 

Fjernvarme      -429 437 

SUM KOSTNADER 2023       -429 437 

                

SUM ENERGI 2023         -154 481 
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SUM ENERGI UOPPGJORT FØR 2023     -116 429 

SUM ENERGI 2023 OG TIDLIGERE ÅR     -270 910 

        

NOTE: 11 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Container      -11 637 

Annet driftsmateriale     -1 860 

Vaktmestertjenester     -66 495 

Renhold ved firmaer     -80 772 

Snørydding      -39 045 

Gressklipping      -16 063 

Andre fremmede tjenester    -1 472 

Kontor- og datarekvisita     -450 

Andre kontorkostnader     -553 

Bank- og kortgebyr     -3 189 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -221 535 

        

NOTE: 12 

FINANSINNTEKTER 

Renter bank      23 933 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader  3 405 

Kundeutbytte fra Gjensidige    23 224 

SUM FINANSINNTEKTER       50 562 

        

NOTE: 13 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån      -495 159 

Renter på leverandørgjeld    -507 

SUM FINANSKOSTNADER       -495 666 

        

NOTE: 14 

VARIGE DRIFTSMIDLER 

Vaskemaskin 

Tilgang 2022     40 506  
Avskrevet tidligere    -27 004  
Avskrevet i år    -13501  

       1 

Ladebokser 

Tilgang 2022     87 000  
Avskrevet tidligere    -58 000  
Avskrevet i år     -28 999  

       1 

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER     2 

        

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER     -42 500 

        

NOTE: 15 

ENERGIAVREGNING 2024 
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INNTEKTER 

Forskuddsinnbetalinger (a konto)   -274 956 

SUM INNTEKTER         -274 956 

 
KOSTNADER 

Fjernvarme      357 959 

SUM KOSTNADER         357 959 

 

SUM ENERGIAVREGNING 2024, gjøres opp i 2025 83 003 

 
Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts 
forbruk. 
For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver 
enkelt. 

På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir 

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

sitt eget forbruk. 

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

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

        

NOTE: 16 

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra 

stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter. 

Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak. 

 
I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte 
sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all 
rehabilitering, 
også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle 
verdiøkninger 

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne- 

opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader. 

 
Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom 

fellesgjelden på hver enkelt leilighet. 

        

NOTE: 17 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN    

Obos-Banken AS 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,25 %. Løpetiden er 20 år. 

Opprinnelig 2011    

-14 679 
639  

Nedbetalt tidligere    7 525 213  
Nedbetalt i år     704 687  

       -6 449 739 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     -6 449 739 
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NOTE: 18 

ANNEN KORTSIKTIG GJELD 
Annen påløpt kostnad, Plug Pay AS og Fjordkraft, kostnad 2024, betalt i 
2025 -4 109 

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD     -4 109 
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HUSORDENSREGLER 
 

 
For at beboerne i eiendommen skal sikres orden, hygge og ro i hjemmene og et trivelig miljø, er alle 
ansvarlige for at bestemmelsene i disse husordensregler overholdes. 
 

 

§ 1 

VEDLIKEHOLDSPLIKT 
Beboerne skal på egen bekostning sørge for forsvarlig vedlikehold innenfor leilighetene med tilhørende 
ytre rom. Med vedlikehold forstås all oppussing, istandsetting og fornyelse av f.eks. maling, tapet, 
dører, vinduer, ruter, låser, nøkler, elektriske ledninger med tilbehør fra leilighetens apparattavle eller 
sikringsboks, vannkraner, servanter, bad med tilbehør, klosetter med skåler og spylekasse, samt 
oppstaking og istandsetting av vann- og avløpsrør fra tilkobling på vertikale hovedrør i den enkelte 
seksjon. 
 
Bad som pusses opp må settes i stand etter byggebransjens egen våtromsnorm.  Benytt håndverker 
med våtromssertifikat. 
 
Dusjing rett på gulvet må ikke forekomme med mindre forskriftsmessig membran er lagt. 
 
Uvedkommende gjenstander må ikke kastes i klosettet. Dette gjelder også håravfall, fyrstikker og 
liknende gjenstander som kan tilstoppe røropplegget.  Sluket må renses to ganger pr. år.  Etsende 
produkter som for eksempel Plumbo må ikke benyttes. 

 
Beboerne plikter å holde vedlike ledninger og innredninger som de selv har satt opp. 
 
Oppsetting av egen antenne tillates ikke, idet festeanordningene til denne typen antenner lager skader 
i fasaden og det ser ikke pent ut. Sameiet er tilknyttet et felles antenneopplegg. 
 
Alle beboere plikter å anskaffe skilt til postkasse og dørtelefonanlegget (ringeklokkene). Det tillates kun 
benyttet standard skilt for sameiet. Styret bestemmer hvilken type skilt som skal brukes. Kostnadene til 
postkasse- og ringeklokkeskilt dekkes av seksjonseier.  
 

§ 2 

SØPPEL, AVFALL OG ANNET SKROT 
Søppel og avfall må ikke henlegges på sameiets område. Dette gjelder også i oppgangen utenfor 
leilighetsdørene. Husholdningssøppel skal legges i dertil egnede containere som er plassert i 
eiendommens søppelrom/søppelhus.  Pappesker brettes sammen og legges i containere for papir. 
 
Annet skrot som f.eks. utskiftet innredning etter modernisering, gammelt inventar etc. skal ikke settes i 
søppelrom eller fellesrom i kjellerne. Bortkjøring av forannevnte må hver enkelt ordne selv, da dette er 
sameiet uvedkommende. Kontakt eventuelt vaktmesterfirmaet for bestilling av bortkjøring. 
 
Det er satt opp papirkurver ved postkassene. Disse skal kun benyttes til reklame. Øvrig søppel må 
bringes til søppelrommet/søppelhuset. 
 
Trappevask besørges av eksternt firma. Utgiftene til dette dekkes gjennom husleia. 
 
Det skal ikke settes gjenstander på brannbalkongene (balkongene på langveggene) da dette er 
rømningsvei ved brann. 
 

§ 3 

DUEPLAGE / ANDRE PLAGER 
Det er forbudt å kaste eller legge ut mat til fuglene. Brød eller andre matrester kan trekke til seg mus 
og rotter, samtidig som eiendommen ikke blir kvitt dueplagen den er belemret med. 
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§ 4 

ORDEN I OPPGANGER OG KJELLERE / BILPARKERING 
Inngangsdører, kjellerdører og dører mellom oppganger og kjellere skal alltid være låst. Sykler, 
barnevogner o.l. skal plasseres på dertil anviste steder. Pga. brannsikkerheten skal kjellergangene 
holdes fri for gjenstander. 
 
Biler skal kun parkeres på anviste plasser og aldri foran inngangsparti. Feilparkerte biler blir borttauet 
uten varsel. Sørg for at besøkende varsles. 
 
Unødig tomgangskjøring skal unngås da dette medfører at eksos trekker inn i leilighetene. Slå av 
motoren når bilen står i ro. 
 
Parkeringsplasser tildeles av styret og administreres i det daglige av forretningsfører. Fremleie er ikke 
tillatt. For øvrig vises til egen leieavtale vedrørende bruk av parkeringsplasser. 
 

 

§ 5 

BEHANDLING AV LEILIGHETENE 
Dersom det oppstår lekkasje i vannrør, må vanntilførselen straks stenges. Inntil dette blir gjort, må 
man forsøke å begrense vannskaden mest mulig. Vaktmester eller rørlegger må varsles snarest. 
 
 

§ 6 

 RO OG ORDEN 
Mellom kl. 2300 og kl. 0700 skal det være ro i leilighetene. Musikkinstrumenter, radio, TV, 
stereoanlegg o.l. må ikke brukes i den grad at det generer naboene.  Det må ikke spilles for åpne 
vinduer/dører. Ved enkeltbegivenheter tillates en mer smidig tidsramme enn kl. 2300, men man plikter 
da å informere naboene.  Dog må man dempe musikken om natten. 
 
Musikkøvelser er ikke tillatt etter kl. 2100. 
 
Boring i vegger, tak og gulv, samt banking bør helst skje på dagtid. Dette kan også utføres innen kl. 
2100 på hverdager eller mellom 1000 og 1800 på lørdager, og ikke på søn- eller helligdager.  Naboer 
må gjøres kjent med forestående virksomhet. 
 
Risting av tøy fra balkonger og vinduer i leilighetene er ikke tillatt.  Sigarettstumper o.l. må ikke kastes 
fra balkonger eller vinduer. 
 
Bruk av kullgrill på balkonger er ikke tillatt. 
 

§ 7 

 RØYKING FELLESAREALER 
Det er ikke tillatt å røyke utenfor sameiets inngangspartier, samt innendørs fellesarealer. 
 
  

§ 8 

 DYREHOLD 
Dyrehold (hund/katt) tillates kun dersom dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for andre beboere.  
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§ 9 

VASKERIENE 
Sameiet har to vaskerier, henholdsvis i kjelleren i oppgang 14 og 18. Leilighetene er fordelt på 
vaskeriene som følger: 
 
Vaskeri i nr 14:   - Alle leilighetene i nr 14 
    - Leilighetene i 1.-3. etg i nr 16 

 
Vaskeri i nr 18:   - Leilighetene i 4.-5. etg i nr 16 
    - Alle leilighetene i nr 18 
 
Kostnadene til bruk av vaskeriene dekkes gjennom husleien. Hver enkelt må selv holde vaskemidler. 
 
Vasketidene er: 
Mandag – Fredag   0800 - 2100 
Lørdag     0800 - 1800 
Søndag     1200 - 1800 
 
Vasking utenfor disse tidene tillates ikke. Vaskeriene bråker og er sjenerende for de som har leiligheter 
like over. Vaskemaskiner/tørketromler som brukes utenfor disse tidene kan bli stoppet og klærne tatt 
ut. 
 
For å bruke vaskeriet må man reservere vasketid. Dette gjøres ved å henge en hengelås merket med 
seksjons/leilighetsnummer på tavla i det aktuelle vaskeriet. Hver leilighet kan kun ha en hengelås på 
tavla til en hver tid.  
 
Umerkede hengelåser regnes ikke med, dvs at det ikke er å anse som reservert tid. Hengelåser som 
ikke er merket klippes uten forvarsel. 
 
Sørg for å holde orden og rydd etter deg. Klær som ikke blir hentet i løpet av 2 dager kan bli kastet 
uten forvarsel. For tørkeskapene gjelder det samme. Sørg for å hente klærne. Sørg også for at det er 
tilstrekkelig med lufting i vaskeriene. Tidvis er luftfuktigheten så høy at klærne ikke tørker. Man kan da 
sette vinduene i luftestilling, dvs at de åpnes i toppkant. Husk å lukke vinduene etter tørkingen. 

 

 

§ 10 

ERSTATNINGSPLIKT 
Beboerne plikter å behandle eiendommen med tilbørlig aktsomhet, og må erstatte alle skader som 
eventuelt skyldes dem selv, deres husstand, leietakere eller andre som de har gitt adgang til leiligheten 
eller eiendommen forøvrig.  
 
Ved utleie har eieren av seksjonen det fulle ansvar overfor sameiet for enhver skade eller ulempe som 
måtte oppstå p.g.a. leietakeren. 

 

 

§ 11 

RESTANSER VED SALG 
Den sameier som selger sin seksjon, plikter å være á jour med betaling av fellesutgifter, 
brenselsavdrag og/eller andre fastsatte utgifter. 
 
Dersom dette ikke overholdes, har styret eller forretningsfører fullmakt til å gjøre krav gjeldende 
overfor den nye sameieren. Den som kjøper en seksjon hvor det forekommer restanser fra tidligere 
eier, hefter således for disse og må i tilfelle gjøre regresskrav overfor selgeren. 
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V E D T E K T E R 

 

FOR SAMEIE SINSENVEIEN 14-16-18 

 

 

Vedtatt i årsmøte 08.april 2021 i medhold av lov om eierseksjoner 

 16. juni 2017 nr 65 

(Endret på årsmøte 07.04.21) 

 

 

1. NAVN OG OPPRETTELSE 

 

 

Sameiets navn er Sameiet Sinsenveien 14-16-18 (heretter sameiet) og har gårdsnummer 83 

og bruksnummer 237 i Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjæring 

tinglyst 28.mai 1964. 

 

Sameiet består av totalt 62 seksjoner, herav 60 boligseksjoner og 2 næringsseksjoner. 

 
 

2. DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE 

 
Bebyggelsen og tomten 

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har 

enerett til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra sameiet. For 

hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker seksjonseierens forholdsmessige eierandel i 

sameiet. 

 

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av 

bruksenhetene, er fellesarealer. 

 

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett 
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som følger av 

sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. 

 

Sameiets styre og forretningsfører skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold. 

 

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes 
utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det som inngår i 3 
ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte beta-
les et eierskiftegebyr. 
 

 

Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesareal 
Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke 

fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med tiden 

og forholdene. 

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 

tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. 

Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 
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Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller 

ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. En endring av bruksformålet krever 

reseksjonering. 

 

Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne 
En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 

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

 

Dyrehold 
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av 

eiendommen. 

 

3. FELLESKOSTNADER 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. 

Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter størrelsen på sameiebrøken, (kalt 

sameieandel i % i oppdelingsbegjæringens fordelingsliste). 

Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet 

eller etter forbruk. 

De kostnader som faktureres sameiet med like deler per seksjon kan styret vedta skal dekkes av 

seksjonseierne med like deler. 

Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes en 

annen fordeling enn den som følger av første ledd. 

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobeløp som fastsettes av seksjonseierne på årsmøtet, 

eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av 

midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet 

har vedtatt slik avsetning. Endring av akontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds varsel. 

Styret skal påse at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, slik at man 

unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for seksjonseiernes felles 

forpliktelser. 

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

4.PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER 

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av 

sameieforholdet. Pantet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger 

folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten 

omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det har kommet inn en begjæring til 

namsmyndighetene om tvangsdekning. 

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha vært betalt, kommer 

inn en begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom dekningen ikke gjennomføres 

uten unødig opphold. 

Panterett etter denne paragrafen kan gjøres gjeldende av styret og seksjonseiere som har dekket mer 

enn sin del, jf. punkt 3 femte ledd. 

5. VEDLIKEHOLD  

Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten  
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Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 

bruksenheter forebygg og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

a) inventar 

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

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

e) listverk, skillevegger, tapet 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

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

i) vinduer og ytterdører. 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 

sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 

Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere seksjonseiere fritar ikke for 

vedlikeholdsplikt. Radiator og rør frem til tilkobling på hovedrør inne i den enkelte leilighet er eiers 

ansvar å vedlikeholde. Seksjonseieren er ansvarlig for å holde seksjonen oppvarmet, slik at rør ikke 

fryser. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i annet, 

tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

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

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 

forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at dette 

fungerer og er i forskriftsmessig stand. 

Seksjonseier plikter å holde balkongen utenfor egen seksjon fri for alle gjenstander, og for å 

kontrollere at skilleportene mellom seksjonene lar seg åpne begge veier. Seksjonseier skal holde 

balkongen forsvarlig ren for blant annet dueskitt. Rist ved vannedløp holdes åpen. Dette av hensyn til 

naboer og generell hygiene, og av hensyn til bygningen.  

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 

utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha vært 

utført av den tidligere seksjonseieren. 

Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

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

enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens 

vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er 

nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
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Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som rør, 

ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis 

det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. 

Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og kontrollere 

installasjoner som nevnt i første og annet punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i 

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

brukere. 

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet ledd, og det mangelfulle 

vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade eller ødeleggelse, kan en seksjonseier utføre 

vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve å få sine nødvendige utgifter dekket på 

samme måte som andre vedlikeholdskostnader, jf. punkt 3. Før seksjonseieren starter et slikt 

vedlikehold, skal de øvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det 

foreligger særlige grunner som gjør det rimelig å unnlate å varsle. 

 Bygningsmessige arbeider 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av 

utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av årsmøtet. Skal slikt arbeid 

utføres av seksjonseierne selv, må det kun skje etter forutgående godkjenning av styret. 

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10 og 

eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er gitt. Dette gjelder 

selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad eller melding til 

bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. 

Seksjonseierens erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold 

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter 5.1, skal erstatte tap dette påfører andre 

seksjonseiere. 

En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indirekte tap som det mangelfulle vedlikeholdet har påført 

en annen seksjonseier, men bare når seksjonseieren har vært uaktsom. 

Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fører til skade på bygninger, fellesarealer eller annet 

som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter 5.2 første og annet ledd, er seksjonseieren 

erstatningsansvarlig etter denne bestemmelsen. 

Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold 

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 5.2, skal det erstatte tap dette påfører 

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke erstatte tapet dersom 

sameiet kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring også utenfor 

sameiets kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at sameiet skulle ha regnet med hindringen, 

overvunnet den eller unngått følgene av den. 

Fellesregler om forsikringsskader 

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes 

så langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets forsikring benyttes. 

Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. 

Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller 

personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til. 

Vedlikeholdsfond 

Sameiermøtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige 

vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonseierne 

skal innbetale til fondet innkreves sammen med den månedlige betaling til dekning av fellesutgiftene.  
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6. MISLIGHOL  

Pålegg om salg av seksjonen 

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

vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Kravet om advarsel gjelder ikke i de 

tilfellene det kan kreves fravikelse etter eierseksjonsloven § 39. Advarselen skal opplyse om at 

vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Et pålegg om salg skal gis skriftlig og 

opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en 

fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 

Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom namsmyndighetene 

etter reglene om tvangssalg. Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom 

det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 første ledd reises innvendinger mot 

tvangssalget som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om tvangssalg ikke tas til følge uten 

behandling ved allmennprosess. Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste 

bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter eierseksjonsloven § 38. 

Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 

eierseksjonsloven § 23. 

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 

eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 

øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, 

jf. eierseksjonsloven § 39. En begjæring om fravikelse kan settes frem tidligst samtidig med at det gis 

pålegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg. Begjæringen settes frem for tingretten. Dersom det innen 

fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart 

grunnløse, skal begjæringen om fravikelse ikke tas til følge uten behandling ved allmennprosess. 

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det også kreves fravikelse overfor en 

bruker som ikke er seksjonseier. 

 

7. ÅRSMØTET 

Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern 

Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som 

er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 

bekostning. 

Ordinært årsmøte 

Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 

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

 Ekstraordinært årsmøte 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to seksjonseiere 

som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de 

ønsker behandlet. 

Innkalling til årsmøte 

Styret innkaller årsmøtet med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret kan 

om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri være 

kortere enn tre dager. 
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Blir det ikke innkalt til årsmøte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere beslutning på 

årsmøte, skal tingretten snarest innkalle til årsmøte når det kreves av en seksjonseier, et styremedlem 

eller forretningsføreren. Kostnadene dekkes som felleskostnader. 

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. I vedtektene kan det 

bestemmes at innkallingen i stedet eller i tillegg skal skje på annen måte. 

Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et 

forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte 

stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen når 

styret har mottatt krav om det før fristen etter 7.2. 

Saker årsmøtet skal behandle 

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

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet 

a) behandle styrets årsrapport         

b) behandle og eventuelt godkjenne regnskap for foregående kalenderår 

c) fastsette styrets honorar for foregående kalenderår 

d) velge styremedlemmer 

e) valg av revisor når det er nødvendig 

Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte 

sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 

årsmøtet. 

Saker årsmøtet kan behandle 

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte etter 7.5 annet ledd, kan årsmøtet bare ta 

beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet i samsvar med 7.4 fjerde ledd. Hvis alle 

seksjonseierne er til stede på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker 

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

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

Hvem som kan delta på årsmøtet 

Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle, 

samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede 

og til å uttale seg.  

Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på 

årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre det 

er åpenbart unødvendig, eller de har gyldig forfall. 

En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Seksjonseieren 

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

på årsmøtet tillater det. 

Ledelse av årsmøtet 

Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møtelederen behøver 

ikke å være seksjonseier. 

Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 
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a)   søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b)   ens eget eller ens nærstående ansvar overfor sameiet 

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

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d)  pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (pålegg om salg) og 39  (utkastelse)som er 

rettet mot en selv eller ens nærstående. 

Første ledd gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. Særlige begrensninger i årsmøtets 

myndighet. 

Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre flertallskrav er 

fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er 

fastsatt i loven. 

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

om 

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

som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

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

bruksenheter 

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

tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige 

disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

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

eller omvendt 

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

annet punktum. 

Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går utover vanlig 

forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på 

mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 

stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 

fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

Hvis tiltak etter første ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 

seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, 

kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere 

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 

sameiet skal kunne ta beslutning om 

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

b) oppløsning av sameiet 
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c)  tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter 

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

kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket 

medfører for de enkelte seksjonseierne. 

Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 

På årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer. Ved opptelling av 

stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

Protokoll fra årsmøtet 

Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle beslutninger 

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

er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for 

seksjonseierne. 

Protokollen skal inneholde opplysninger om hvor mange som er til stede, fullmakter, og andre som er 

til stede. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder bør det redegjøres for hvem som 

har gitt samtykke. 

 

8. STYRET  

Plikt til å ha et styre. Styrets sammensetning 

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha 2-4 andre medlemmer (minimum 3, 

inklusive styreleder) og varamedlemmer. 

Valg av styret, tjenestetid og vederlag 

Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal velges 

særskilt. Bare myndige personer kan være styremedlemmer. 

Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. Årsmøtet skal 

fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene. 

Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. Styret skal ha 

et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av 

styret skal fratre. 

Styremøter 

Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 

nestleder, skal styret velge en møteleder. 

Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Beslutninger 

kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens 

stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle 

styremedlemmene. 

Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne 

protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for møtet, hvem som deltok, hvem som var møteleder, 

hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet, og hvem someventuelt stemte imot 

beslutningene. Den enkelte seksjonseier har ikke krav på å gjennomgå protokollen. Forretningsfører 

skal ha kopi av styrets protokoll. 

Styrets oppgaver 
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Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 

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

Styrets beslutningsmyndighet. 

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

som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet følger av lov, 

vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på 

en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre 

seksjonseieres bekostning. 

Inhabilitet 

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

eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

 

Styrets representasjonsadgang og ansvar 

Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som 

gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre beslutninger truffet 

av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret 

kan også gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til 

mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. 

Styrelederen kan saksøke og saksøkes med bindende virkning for alle seksjonseierne i saker som 

nevnt i første ledd første og annet punktum. Er det ikke valgt styreleder, kan ethvert styremedlem 

saksøkes med samme virkning. 

Sameiet forpliktes av styreleder og et styremedlem i fellesskap, eller to styremedlemmer i fellesskap. 

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med tredjeperson ikke 

bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjøre at tredjepersonen innså eller burde innse at 

myndigheten ble overskredet, og det derfor ville være uredelig å påberope seg avtalen. 

9. FORRETNINGSFØRER 

Ansettelse eller engasjement av forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Det er styrets oppgave å ansette eller engasjere forretningsfører og 

andre funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn eller godtgjørelse, føre tilsyn med at de 

oppfyller sine plikter, samt å avslutte engasjementet. 

En ansettelse av en forretningsfører kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke må overstige 

seks måneder. Med to tredjedels flertall av stemmene på årsmøtet kan årsmøtet beslutte at en avtale 

om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn 

fem år. 

Forretningsførerens beslutningsmyndighet og representasjonsrett 

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til å ta beslutninger etter punkt 8.5. til forretningsføreren. 

Forretningsføreren kan bare utøve sin beslutningsmyndighet innenfor rammene av hva som er 

delegert fra styret. 

I saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsføreren representere seksjonseierne på 

samme måte som styret. 

Forretningsføreren kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

Punkt 8.7 tredje ledd gjelder tilsvarende. 
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Inhabilitet 

Forretningsføreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

forretningsføreren selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller 

økonomisk særinteresse i 

 

 

 

10. REGNSKAP OG REVISJON 

 Plikt til å føre regnskap 

Styret sørger for at det blir ført regnskap og utarbeidet årsregnskap og årsrapport i samsvar med 

bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven. Styret skal legge frem regnskapet for det 

forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet. 

Plikt til å ha revisor 

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisorer. 

Årsmøtet velger revisor. Revisoren tjenestegjør inntil annen revisor er valgt. 

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i revisorloven så 

langt de passer. 

 

11. ENDRINGER I VEDTEKTENE 

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

stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav. 

12. Husordensreglene skal vedtas på det ordinære årsmøtet og kan kun endres etter vedtak i 

årsmøtet. Seksjonseierne plikter til enhver tid å rette seg etter de husordensreglene som gjelder. 

13. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 

nr. 65. 




