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Takstkonsulent1 AS

Takstkonsulent1 AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Bedriften og
de ansatte er medlem av Norsk Takst og de ansatte har alle utdanning fra Fagskulen Vestland, bygningssakkyndig.
Sertifiseringen er innenfor området Boligtaksering og omfatter: Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhåndstakst,
Byggelånsoppfølging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan vi vise til 40 år i byggebransjen som tømrer og taktekker med fag-
og mesterbrev i taktekkerfaget. Selskapet ble omdannet til AS i 2019.
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader
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Bygningen ble bygget i 1896. Boligen er oppført etter 
byggeforskrifter som gjaldt på oppføringstidspunktet. 
Nåværende eier overtok boligen i 2016 og har siden den gang 
gjort oppgraderinger som herunder nevnes med bl.a.

2017:
- Montert nye spotter.

2018: 
- Installert høyttalere i tak.

2020: 
- Byttet/utbedret tett vannlås på vaskerom.
- Utbedret varmekabel.

2021: 
- Byttet dusjbatteri.

2022: 
- Byttet kjøkkenvaskbatteri.

2025: Montert ny baderomsvifte.

Opplysninger er hentet fra selgers egenerklæringsskjema. 

Selveierleilighet - Byggeår: 1896

UTVENDIG Gå til side

Nordøstvendt balkong i stålkonstruksjoner på ca. 5 m². Gulv med 
terrassebord. Rekkverk i stålkonstruksjoner.  Rekkverkshøyden ble 
målt til 1,01 m.

Bygård bygget i 1896. Bygningen antas fundamentert med 
naturstein/granitt til stedlige masser. grunnmur antas å være av 
teglstein e.l. Etasjeskillere av trebjelkelag. Yttervegger antas 
oppført i murverk, utvendig med pusset fasade, trekninger og 
ornamenter. Takkonstruksjon med sperrer av tre, saltak takform, 
antatt tekket med takplater e.l. (ikke besiktiget)

INNVENDIG Gå til side

Himling med malte plater, stukkatur og rosett i kjøkken og stue. 
Rosett på soverom. Innfelte downlights i entré/gang, soverom og i 
kasse på kjøkken. Vegger med malte plater, brystning med panel i 
entré/gang. Tregulv. Takhøyden i stuen ble målt til 2,9 m og 2,2 m 
på bad.

VÅTROM Gå til side

Bad: Himling med malte plater, innfelte downlights. Vegger med 
fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt 
klosett, servant nedfelt i innredning, innebygd skap og dusjhjørne 
med svingbar glassdør. Fuktsyrt elektrisk vifte.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med profilerte fronter. Benkeplate av stein e.l. 
med nedfelt vaskekum. Overskap. Fliser på vegg over benkeplate. 
Integrert kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, vinskap, micro 
og stekeovn. Kullfilterventilator over kokeplass

Arealer Gå til side

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Boligen varmes opp med vedfyring og elektrisk oppvarming. 
Elektrisk gulvvarme på bad.

Opplegg for vaskemaskin i bod i trappeoppgang på utsiden av 
leiligheten.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det 
er avvik fra disse.
Rom som på fremlagt tegning er angitt som «spisestue», 
benyttes i dag som kjøkken. Tidligere kjøkkenrom benyttes i 
dag som soverom. Det er opplyst/observert at vegg mellom 
nåværende soverom og tidligere kjøkkenrom er fjernet, slik at 
soverommet har fått økt areal. Badet er også utvidet med 
dusjhjørne mot soverom. Åpning mot dusjhjørne fremstår 
som etablert i vegg som kan ha bærende/stabiliserende 
funksjon.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på når arbeidene er 
utført, hvem som har utført arbeidene, om arbeidene er 
prosjektert/kontrollert av fagkyndige, eller om nødvendige 
offentlige tillatelser/godkjenninger foreligger.

Trappebod er opplyst å tidligere ha vært felles wc-rom, men 
brukes som bod i dag. 

Det er ikke fremvist dokumentasjon eller offentlig godkjenning 
for endret planløsning, etablering/endring av kjøkken, 
etablering/utvidelse av bad/våtrom med sluk, eller 
riving/åpning i vegg. Bygningssakkyndig kan derfor ikke 
bekrefte om arbeidene er byggemeldt/godkjent, om 
endringene er utført i samsvar med krav som gjaldt på 
utførelsestidspunktet, eller om fjernet/åpnet vegg har hatt 
bærende eller stabiliserende funksjon.

Gå til side

Gå til side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Selveierleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Entrédør Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 2. etasje > bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Våtrom > 2. etasje > bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. etasje > bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2-lags glass, prod 1985 og 2000. Lite vindu på soverom med ukjent alder.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Overvåk tilstanden jevnlig. Tidspunktet for når det vil være nødvendig med utskiftninger er vanskelig å si noe om. Vindu på soverom anbefales skiftet på 
kort sikt.

Det registreres trekk fra lite vindu på soverom på befaringsdagen. Vinduer er av eldre dato og har oppnådd minste forventede brukstid. Det er fare for 
punktering av isolerglass som følge av alder, og påregnelig med utskiftninger på sikt. Det er vanskelig å angi når strakstiltak vil bli nødvendig, men vinduene 
har nådd minste forventede brukstid. Normal tid før utskifting av trevinduer er 20–60 år, avhengig av kvalitet, vedlikehold og eksponeringsforhold. 

Dører

Tofløyet balkongdør med 2-lags glass, prod 2008. Brannklassifisert dør til baktrapp.
Beskrivelse

Entrédør 

Tofløyet entrédør med glassfelt.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør vurderes utskifting av entrédør. Ny dør bør ha brann- og lydklassifisering.

Døren er ikke brann- og lydklassifisert. Tilstandsgraden settes av hensyn til alder og nevnte avvik.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Nordøstvendt balkong i stålkonstruksjoner på ca. 5 m². Gulv med terrassebord. Rekkverk i stålkonstruksjoner.  Rekkverkshøyden ble målt til 1,01 m.
Beskrivelse

Andre utvendige forhold

Bygård bygget i 1896. Bygningen antas fundamentert med naturstein/granitt til stedlige masser. grunnmur antas å være av teglstein e.l. Etasjeskillere av 
trebjelkelag. Yttervegger antas oppført i murverk, utvendig med pusset fasade, trekninger og ornamenter. Takkonstruksjon med sperrer av tre, saltak 
takform, antatt tekket med takplater e.l. (ikke besiktiget)

Beskrivelse

SELVEIERLEILIGHET
Kommentar
Hentet fra Ambita/Norges 
Eiendommer.

Byggeår
1896
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INNVENDIG

Overflater

Himling med malte plater, stukkatur og rosett i kjøkken og stue. Rosett på soverom. Innfelte downlights i entré/gang, soverom og i kasse på kjøkken. 
Vegger med malte plater, brystning med panel i entré/gang. Tregulv. Takhøyden i stuen ble målt til 2,9 m og 2,2 m på bad.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av trebjelkelag.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Det anses ikke være noen umiddelbare tiltak nødvendig, det vil være naturlig å gjøre opprettende tiltak ved oppussing av overflater.

Det ble målt en høydeforskjell på mellom 15-30 mm i stue, dette var da igjennom hele rommet. Høydeforskjell på mellom 10-20 mm ble målt på soverom. 
Merkbar svanke i gulvet på soverom. Det er påregnelig med stedvis retningsavvik i eldre etasjeskillere av trebjelkelag. Det anmerkes at det ikke er gjort 
inngripen i konstruksjonen. 

Pipe og ildsted

Peis med innsats i stue.

- Pipe og ildsted er begrenset, visuelt kontrollert av takstmannen. Dette anbefales gjort av brann- og feiervesen før bruk. 

Beskrivelse

Innvendige dører

Eldre tofløyede dører med 3-speil fra entré til stue og stue til kjøkken. Innerdører med 3-speil.
Beskrivelse

Andre innvendige forhold

Boligen varmes opp med vedfyring og elektrisk oppvarming. Elektrisk gulvvarme på bad.

Opplegg for vaskemaskin i bod i trappeoppgang på utsiden av leiligheten.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Himling med malte plater, innfelte downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i 
innredning, innebygd skap og dusjhjørne med svingbar glassdør. Fuktsyrt elektrisk vifte. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Dalsbergstien 9, 0169 OSLO
Gnr 217 - Bnr 131
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22539-1309 Befaringsdato:  13.02.2026 Side: 8 av 19



Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater vegger og himling

Himling med malte plater, innfelte downlights. Vegger med fliser.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør vurderes tiltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i våtsonen som følge av alder på fliser og 
tettesjikt. Enkelt tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett. 

Basert på alder og normal forventet levetid for overflater og tettesjikt vurderes det å foreligge økt risiko for svekket funksjon i tiden fremover. Tilstandsgrad 
2 gis.

Overflater Gulv

Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme.

- Eier opplyser at M-Tek har reparert gulvvarme i gulv.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
• Det er påvist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstår.  Dette må 
en foreta tiltak for, for å begrense utviklingen.
Det bør vurderes tiltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i våtsonen som følge av alder på fliser og 
tettesjikt. Enkelt tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett.

Fuger bør rengjøres, evt skiftes.

Det registreres misfarginger i fuger. Dette kan komme av dårlig vedlikehold over tid.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er ukjent membranløsning. Plastsluk. Hjelpesluk i dusj.

- Ved reparasjon av gulvvarme er det ukjent om membranen er brutt. Faktura fra M-Tek er gjennomgått.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

Konsekvens/tiltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende membran/tettesjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.
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Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning og dusjhjørne.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang tid uten å bli oppdaget. Dette kan føre til omfattende fuktskader i omkringliggende 
byggematerialer.
Anbefaler tiltak for synliggjøring av lekkasjevann fra innebygd sisterne.

Det er ikke påvist eller fremvist dokumentasjon på løsning for lekkasjevarsling fra innebygget sisterne.

Ventilasjon

Fuktstyrt elektrisk vifte.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da varmtvannsbereder er installert på motsatt side av vegg for dusjhjørne.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med profilerte fronter. Benkeplate av stein e.l. med nedfelt vaskekum. Overskap. Fliser på vegg over benkeplate. Integrert 
kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, vinskap, micro og stekeovn. Kullfilterventilator over kokeplass.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Kjøkkenventilator med kullfilter.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er ikke alltid det er godkjent av borettslagene å koble forsert/mekanisk avtrekk til felles kanaler eller ut av bygningen. Det vil i de tilfeller ikke være 
mulig å oppnå bedre tilstandsgrad.

NS3600 krever mekanisk for å kunne gi tg 0/1. Kjøkkenventilator med kullfilter er vanlig i blokkleiligheter, og det er normalt ikke tillatt med forsert avtrekk 
til felles kanaler for bygget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Plastrør (rør-i-rør). Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på vannledningene skal kartlegges, kan 
dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll. Fordelerskap er plassert på gjesterom. Stoppekran er plassert bak en luke på kjøkkenet.

Beskrivelse

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Avløpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på avløpsledningene skal kartlegges, 
kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Beskrivelse

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. Plassert på gjesterom.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Elektrisk anlegg
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Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset 
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. På generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av 
autorisert firma. Sikringsskap er plassert i gangen rett på utsiden av leiligheten.

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

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

Beskrivelse

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   Det foreligger i samsvarserklæringer fra tidligere eiere, dermed ukjent.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det foreligger samsvarserklæringer i forbindelse med arbeider som er gjort under nåværende eier.

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   Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklæringer på hele
det elektriske anlegget.

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseområde.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Selveierleilighet

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH) Gulvareal (GUA)

Loft 3 3 2 5

2. etasje 79 3 82 5 82

Kjeller 8 8

SUM 79 6 5 10 95
SUM BRA 85

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Loft Bod

2. etasje
Entré, 2 soverom, kott, bad, kjøkken, og 
stue Bod i trappeoppgang

Kjeller Bod

Kommentar
Fellesareal:

- En loftsbod med gulvflate på ca. 5m².   
- En kjellerbod med gulvflate på ca. 8 m².

Det gjøres særskilt oppmerksom på at ekstern bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger på fellesareal, men disponeres av denne 
leiligheten. 

Denne boligen har Romly verifisert areal.
Arealet i denne boligen er polygonberegnet av Romly og illustrert med fargekoder på tegning etter gjennomført 3D-laserskanning. Plantegning 
viser situasjon som bygget med romgeometri og veggtykkelser. Plantegning er måleverdige så lenge den ikke endres. Det anbefales alltid å ta 
kontrollmål på stedet ved bestilling av innredningselementer, bytting av vinduer ol. Annet filformat, snitt eller 3D-modell kan bestilles på 
www.romly.no

Kommentarer til beregning av areal:
- Hva som inngår i beregning av BRA-i er vist på BRA-tegning med gul fargekode og heltrukken rød linje.
- Innvendige søyler for konstruksjon og sjakter (markert med kryss) er medtatt.
- Innhukk i dør mot balkong er medtatt. 
- Leilighetens geometri og sjakter er kontrollert mot original byggetegning, det er noe avvik fra dagens situasjon på bla. sjakter.

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

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
13.2.2026 Ole-Christian Eng Takstingeniør

Jørgen Engh Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
217

bnr.
131

Areal
599.2 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Dalsbergstien 9, 0169 Oslo

Hjemmelshaver
Jørgen Bjørnstad Engh

fnr.

Felles formue
Kr. 185 785  13.05.2026

Felles gjeld: 
Kr. 92 460  13.05.2026

Boligselskap
Sameiet Frydenlundgata 1

Eierandel
1 / 18

Forretningsfører
OSLO OG OMEGN 
BOLIGFORVALTNING AS

Organisasjonsnr
997181506

snr.
10

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Gjensidige forsikring ASA 89605046

Kommentar
Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.

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

Nyere håndverkstjenester

Rom som på fremlagt tegning er angitt som «spisestue», benyttes i dag som kjøkken. Tidligere kjøkkenrom benyttes i dag som 
soverom. Det er opplyst/observert at vegg mellom nåværende soverom og tidligere kjøkkenrom er fjernet, slik at soverommet 
har fått økt areal. Badet er også utvidet med dusjhjørne mot soverom. Åpning mot dusjhjørne fremstår som etablert i vegg 
som kan ha bærende/stabiliserende funksjon.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på når arbeidene er utført, hvem som har utført arbeidene, om arbeidene er 
prosjektert/kontrollert av fagkyndige, eller om nødvendige offentlige tillatelser/godkjenninger foreligger.

Trappebod er opplyst å tidligere ha vært felles wc-rom, men brukes som bod i dag. 

Det er ikke fremvist dokumentasjon eller offentlig godkjenning for endret planløsning, etablering/endring av kjøkken, 
etablering/utvidelse av bad/våtrom med sluk, eller riving/åpning i vegg. Bygningssakkyndig kan derfor ikke bekrefte om 
arbeidene er byggemeldt/godkjent, om endringene er utført i samsvar med krav som gjaldt på utførelsestidspunktet, eller om 
fjernet/åpnet vegg har hatt bærende eller stabiliserende funksjon.
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

3D-skan Romly  Gjennomgått Nei

Tegninger  Gjennomgått Nei

Meglerbrev  Gjennomgått Nei

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.05.2026

2 14.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

BEFARINGEN

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

Adresse

Dalsbergstien 9, 0169 OSLO

Dato for energimerking

12.05.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-295027

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80530153

Gårdsnummer

217
Bruksnummer

131

Seksjonsnummer

10
Bruksenhetsnummer

H0202

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

1896
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

85,0 m²
Oppvarmet bruksareal

79,0 m²

Oppvarmet etasje

5
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

473,08 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

473,08 kWh/m²
Totalt levert pr. år

37 374 kWh



Dalsbergstien 9, 0169 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Dalsbergstien 9, 0169 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 6: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 8: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.



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

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 12: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 13: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 14: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 15: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak utendørs

Tiltak 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 17: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 18: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 19: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.



Tiltak på luftbehandlingsanlegg

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

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

Tiltak på elektriske anlegg

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

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no

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


 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 03.02.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

Sameiet Frydenlundgata 1 07.03.1991Fødselsdato eier:

Dalsbergstien 9

Organisasjonsnr: 997 181 506

0169 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Jørgen Bjørnstad Engh

740/10

Eierseksjonssameie

10Seksjonsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. måned: 4 800

Felleskostnader: Renter og avdrag 848

Felleskostnader 3 952

3: Fellesgjeld

Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 92 133 92 460

Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 1 566 265,19 1 571 832

Spesifikasjon av lån:

Lånenummer: 12139669558, DNB Bank ASA

Annuitetslån, 12 terminer per år.

Rentesats per 03.02.2026: 6.65% pa.

Antall terminer til innfrielse: 167

Saldo per 03.02.2026: 1 566 265

Andel av saldo: 92 133

Første termin/første avdrag: 30.11.2025 ( siste termin 31.12.2039 )

4: Særskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Åsmund Engesland

Adresse: Frydenlundgata 1 A

Postnr/-sted: 0169  OSLO

E-post: sameietfrydenlundgata1@gmail.com

5: Restanse felleskostnader pr. 03.02.2026

Utestående saldo: 0

Restanse: Felleskostnader: 0 0

Forskudd: Gebyr: 0 0

Overdekning: Rente: 0 0

6: Ligning - 2025

Gjeld: Andre inntekter: 92 460 12 944

Utgifter: Annen formue: 185 785 6 665

7: Pålydende

Opprinnelig innskudd:Pålydende:

10 Partialobligasjonsnr:Seksjonsnr:  

8: Bygning/eiendom

Gårds/bruksnr: 217/131 - seksjon:10

Bygningstype: Bygård

Eiet  Feste/eiet tomt: 

9: Forsikring

Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: Forsikret i: 89605046

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

    

Oppvarmingstype: Etasje: Uspesifisert  

Nei  Heis: 

Parkeringstype:              Uspesifisert parkering ()

Nei Antall rom: Systemlås:   

Se husordensregler Oppr. antall rom:Husdyrhold:  
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10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet  

Fasiliteter: 

 TV OG BREDBÅND
Sameiet har kollektiv avtale med Global Connect om kabel-TV og bredbånd.

 NØKLER OG SKILT
Nøkler til inngangsdør og kjeller (samme nøkkel) bestilles via styret. 
Det samme gjelder skilt til ringeklokke og postkasse.

 VAKTMESTER OG RENHOLD
Sameiet har avtale om vaktmester- og rengjøringstjeneste med Gamle Oslo
Servicesentral. Kontaktinfo er hengt opp i oppgangene. Evt. forespørsler kan også tas
via styrets e-post sameietfrydenlundgata1@gmail.com.

 SÆRFORDELT LÅN UTEN IN-ORDNING
Lån 12139669558 er særfordelt uten IN-ordning.

 VEDLIKEHOLD
Det vises til årsmeldinger for rehabilitering/større vedlikehold utført de siste årene.

 KORTTIDSUTLEIE
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn
sammenhengende.

Annen informasjon:



 

 

 
Oslo og Omegn Boligforvaltning AS • Foretaksnummer 988 370 746 MVA • Bank 1600 40 74509 

Innspurten 11C 0663 Oslo • Postboks 4301 Nydalen 0402 Oslo • e-post firmapost@obf.no • Telefon 22 12 23 40 

 

 
       Vår dato.:    Vår ref.: 

 3. februar 2026   740/10/  
       Vårt oppdragsnr.: Deres.ref.:                                                                      

      E20260173  01260011 

Emera No1 AS 
Henrik Ibsens gate 40-42 
0255 OSLO 
 

E-post: marte.skjaeret@emera.no 
Tlf./Mobil: 977 24 295 
 

MEGLEROPPLYSNINGER - OVERDRAGELSE AV SEKSJON I EIERSEKSJONSSAMEIE 
 
EIERSEKSJONSSAMEIE:  Sameiet Frydenlundgata 1 
SEKSJONSNUMMER:  10 
EIER(E):    Jørgen Bjørnstad Engh 
 
Eventuell godkjennelse må innhentes skriftlig fra styret, se boligopplysningene.  
 

Ved salg må forretningsfører få opplyst salgssum og overtagelsesdato.  
 

Vi ber om at både kjøper og selger informeres om at kjøper vil få tilsendt egen 
betalingsinformasjon for felleskostnader. Kjøper skal dermed ikke benytte selgers 
betalingsinformasjon. Kjøper vil få eFaktura i nettbanken hvis en har «takket ja til alle 
eFakturaer» i egen nettbank. Felleskostnader følger kalendermåned. Selger holdes ansvarlig 
for overtakelsesmåneden.  
 
 

Megleropplysninger: Kr 4 382 Inkl. mva.  
 

 
Eierskiftegebyr:   Kr 6 725 

  

Inkl. mva.       

 

 
Gebyret blir fakturert når OBF har mottatt melding om eierskifte.  
 
 

OBS: Meglerhenvendelser bes sendt firmapost@obf.no.  
 
 
Vennlig hilsen 
 
 
OSLO OG OMEGN BOLIGFORVALTNING AS 
  
 
Saksbehandler  
 
 
Vedlegg:  
Regnskap, vedtekter og ordensregler   
Reguleringsplan/nabovarsel - hvis bekjent av oss 

mailto:firmapost@obf.no


Sameiet Frydenlundgaten 1, 0169 Oslo 

 

VEDTEKTER 

FOR 

SAMEIET 

FRYDENLUNDGATEN 1 

 

Vedtatt i årsmøte 

den 15. desember 2009 

i medhold av lov om eierseksjoner. 

Vedtatt på årsmøte 25.04.18 

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

Vedtektene erstatter samtlige tidligere vedtekter. 

Sist revidert på årsmøte 22.04.21  
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§ 1 NAVN, ADRESSE OG FORMÅL 

Eierseksjonsameiets (heretter kalt sameiet) navn er "Sameiet Frydenlundgaten 1", og har adresse i 

Frydenlundgate 1, 0169 Oslo. 

Sameiet består av 16 boligseksjoner og 2 næringsseksjoner, i henhold til oppdelingsbegjæring, 

tinglyst 15.11.1973. Sameiebrøken er lik 1/18 for alle seksjonseiere. 

Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen, 

gnr 217, bnr 131 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art. 

§ 2 ORGANISERING AV SAMEIET OG RÅDERETT 

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver seksjonseier har hjemmel til sin 

seksjon, med rett til bruk av den leilighet eller det næringslokale som er knyttet til bruksenheten. 

Hver seksjonseier plikter å overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov om 

eierseksjoner, disse vedtektene, samt generelle ordensregler og vedtak fastsatt av årsmøtet. 

Seksjonseiere skal behandle seksjonen, andre rom og fellesareal med tilbørlig aktsomhet. Bruken av 

seksjonen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe 

for andre andelseiere. 

Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av 

anleggene som er avtalt eller forutsatt. 

Ytre endringer av seksjonen er ikke tillatt uten godkjennelse fra styret. Styrets avgjørelse kan ankes til 

årsmøtet. Fasadeendring, herunder anbringelse av skilt, belysning, antenner mv på sameiets 

eiendom, må ikke gjøres uten styrets skriftlige forhåndssamtykke. 

Ledninger, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenhetene hvis det ikke 

er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for 

nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene. 

Det kan ikke være så mange beboere i en seksjon at den blir overbefolket. Årsmøtet gir styret 

fullmakt til å fastsette retningslinjer for hva som skal anses som overbefolkning. Styret håndhever 

retningslinjene. Retningslinjene skal være tilgjengelige for alle i sameiet. 

Virksomheten fra næringsseksjonene må tilfredsstille gjeldende offentlige lover og forskrifter og for 

øvrig ikke være til betydelig sjenanse for beboerne og bomiljøet. Dette betyr at betydelig støy- og 

luktplager, samt tilgrising av utearealer eller annen sjenerende virksomhet, som følge av 

næringsutøvelsen, må unngås. Dersom det skjer tilgrising og / eller forsøpling, plikter seksjonseier 

umiddelbart, og for egen regning, å ordne opp i saken, samt fjerne søppel på utearealene. Det tillates 

ikke servering av varm mat eller alkohol fra seksjonen. 

 Styret skal før eventuelt salg/utleie av næringsarealer få seg forelagt miljø- og bruksmessige 

konsekvenser av en eventuell endring i næringsseksjonens virksomhet, slik at nødvendige tiltak kan 

treffes før salg/utleie finner sted. Brukere av næringsarealene plikter på linje med beboerne av 

leilighetene å følge husordensreglene. I tiden mellom kl. 22.00 og kl. 07.00 skal det være ro i sameiet. 

Dersom seksjonseiers virksomhet medfører økte kostnader til forsikring,  renovasjon, kommunale 

avgifter, vaktmestertjenester, brannsikkerhet, bygningsmessige tiltak, vedlikehold eller lignende, skal 



disse kostnadene belastes den aktuelle seksjonseier. 

 

§ 3 FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader er kostnader ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet, men 

til eiendommen sett under ett. Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter 

sameiebrøken. Hver seksjon betaler inn et fast månedlig beløp i forskudd for å dekke fellesutgiftene. 

Størrelsen på det månedlige beløpet fastsettes årlig av årsmøte. I dette beløpet kan det også avsettes 

penger til fremtidig vedlikehold eller opprusting av fellesarealene. Alternativt kan sameiet, etter 2/3 

flertall på årsmøte, kreve inn engangsbeløp fra seksjonseiere for å dekke kostnader til større 

vedlikeholdsarbeid og oppussing samt til større påkostninger vedr. forvaltning og drift av 

eiendommen. Engangsbeløpet er en fellesutgift som skal fordeles etter sameiebrøken. 

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

sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til 

to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes 

gjennomført. 

Seksjonseierne hefter kun etter sin sameiebrøk overfor tredjemann for felleskostnadene. 

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

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

felles forpliktelser jf. Eierseksjonslovens § 30.   

Eier av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel av fellesutgifter til sameiet, eventuelt 

andre utgifter som sameiet har bestemt, blir betalt. Seksjonseier hefter også for tidligere 

seksjonseiers uoppgjorte forpliktelser. 

§ 4 VEDLIKEHOLD 

Innvendig vedlikehold av egen seksjon (bruksenhet) samt andre rom som hører inn under seksjonen, 

påhviler fullt ut for egen regning den enkelte seksjonseier. Seksjonseieren skal vedlikeholde 

bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre bruksenheter forebygges og slik at de øvrige 

seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til 

seksjonen.  

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.  

Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av seksjonseiers vedlikeholdsplikt til og med 

forgreningspunktet inn til seksjonen, og elektriske ledninger til og med seksjonens sikringsboks.  

 

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. Sameiets vedlikeholdsplikt 

omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt.  

Det vises til eierseksjonsloven §§ 32 og 33 som definerer seksjonseiers og sameiets vedlikeholdsplikt 

nærmere.  



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

fungerer og er i forskriftsmessig stand. 

Dersom seksjonseieren eller sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, kan henholdsvis 

seksjonseieren og sameiet bli erstatningsansvarlig for mangelfullt vedlikehold, se eierseksjonsloven 

§§ 34 og 35. 

  

§ 5 REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE 

Den som kjøper eller på annen måte erverver seksjon og leietagere skal godkjennes av styret. Det 

skal foreligge saklig grunn for å ikke godkjenne en som kjøper eller på annen måte erverver eller 

leietager.  

Styret plikter til enhver tid i ha oversikt over hvem som bor i sameiet. Den enkelte eier har ansvar for 

å holde styret orientert om hvem som bor i seksjonen, samt om oppdatert e-postadresse til 

seksjonseier for innkallinger og annen informasjon. 

§ 6 OVERDRAGELSE 

Selger av seksjon skal overlevere sameiets vedtekter og nødvendige vedlegg til kjøper ved 

overdragelse. Selger skal også gi skriftlig melding til styrets leder om flyttedato, ny adresse og 

telefonhummere, samt samme opplysninger om kjøper. 

§ 7 FRAMLEIE 

Ved framleie er eier ansvarlig for at leietaker blir kjent med alle bestemmelser som gjelder for 

beboerne, og påse at disse blir fulgt. Eier skal gi styret skriftlig melding om egen adresse og telefon, 

samt samtlige navn og telefonnummer til leietakere og framleietidspunkt. 

§ 8 STYRET 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av I leder og inntil 3 andre medlemmer, minimum 3 

medlemmer totalt. Det velges også to varamedlemmer til styret. Styret velges av årsmøtet med 

alminnelig flertall for ett år av gangen. Styreleder velges særskilt. Kun fysiske personer kan være 

styremedlemmer. 

 

 

 

 

§ 9 STYRETS KOMPETANSE 

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

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet. Styret har myndighet til å 

treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller i vedtektene er lagt til årsmøtet. 

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

lov eller vedtekter eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret seksjonseierne og 

forplikter dem ved sin underskrift. Lederen forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Ved store 

transaksjoner skal lederen og et styremedlem undertegne i fellesskap. Styret kan gi prokura. 



 § 10 OM STYREMØTET  

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som det er nødvendig. Et styremedlem 

eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 

Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Ved stemmelikhet gjør 

lederens stemme utslaget. 

Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, skal styret velge en møteleder. Styret 

skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 

styremedlemmene. 

§ 11 ÅRSMØTET 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes hvert år, innen 

utgangen av juni måned. Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig, eller når 

minst to seksjonseiere krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig (e-post eller brev) til medlemmene, med varsel på minst 8 

dager, høyst 20 dager. Ekstraordinært årsmøte kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist, 

som likevel skal være minst 3 dager. 

Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for årsmøtet om siste frist for innlevering av 

saker som ønskes behandlet. 

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst 2/3 flertall, 

kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Blir årsmøtet som skal holdes etter lov, vedtekter eller vedtak på årsmøtet ikke innkalt, kan en 

seksjonseier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at tingretten snarest, og for seksjonseiernes 

felles kostnad innkalle til årsmøte. 

§ 12 SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINÆRT ÅRSMØTE 

På det ordinære årsmøte skal disse sakene behandles: 

a) Konstituering 

 

b) Styrets årsberetning 

 

c) Styrets regnskap for siste år 

 

d) Budsjett 

 

e) Valg av styremedlemmer 

 

f) Andre saker som er nevnt i innkallingen 

§ 13 MØTELEDELSE OG FLERTALLSKRAV 

Årsmøtet skal ledes av styrelederen, med mindre årsmøtet velger en annen møteleder, som ikke 

behøver være seksjonseier. Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle sakene 

med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. 

Årsmøtet er vedtaksdyktig, uansett oppmøte. 



Det kreves minst 2/3 av de avgitte stemmene (oppmøtte + fullmakter) i årsmøtet for vedtak 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 

 

d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 

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

eller omvendt 

 

f) samtykke til reseksjonering som medfører økning av det samlede stemmetall jf. 

eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum. 

 

g) tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- og bruksinteresser og som går utover 

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

felleskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. [OM1] 

Tiltak etter g) som fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere 

på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt tiltaket besluttes, kan tiltaket 

bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.  

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

sameiet skal kunne ta beslutning om: 

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

 

b) oppløsning av sameiet 

 

c) tiltak som medfører 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. 

 

§ 14 OM ÅRSMØTET 

Hver seksjon har en stemme. Seksjonseieren har rett til å møte med fullmektig. Fullmektigen skal 

legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten anses å gjelde førstkommende årsmøte, med 

mindre annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Seksjonseieren har rett til å ta 

med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom årsmøtet gir tillatelse til det. 

Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på årsmøte, med mindre det er åpenbart 

unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra husstandsmedlem fra hver 

boligseksjon har rett til å være tilstede på årsmøtet og rett til å uttale seg. 
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Det skal under møtelederens ansvar fores protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak som 

treffes av årsmøtet. Protokollen leses opp før møtets avslutning og underskrives av møtelederen og 

minst en av de tilstedeværende seksjonseierne, valgt av årsmøtet. Protokollen skal holdes tilgengelig 

for seksjonseierne. 

Referat fra årsmøtet skal sendes eierne innen rimelig tid. 

§ 15 REVISJON OG REGNSKAP 

Årsmøtet velger revisor. Revisoren tjenestegjør inntil annen revisor er valgt Styret skal sørge for 

ordentlig og tilstrekkelig regnskapsføring. 

Regnskap for foregående kalenderår skal legges frem på ordinært årsmøte. 

  

 

§ 16 FORRETNINGSFØRER 

Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. Det hører inn under 

styret å ansette forretningsfører og andre funksjonerer, gi instruks for dem, fastsette deres 

godtgjørelse, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed. 

§ 17 MISLIGHOLD 

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

pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at 

vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 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. 

§ 18 FRAVIKELSE 

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.  

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

en bruker som ikke er seksjonseier. 

§ 19 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 § 13 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.  

Det må ikke foretas bygningsmessige forandringer av leiligheten som kan svekke bygningens 
konstruksjon eller føre til ubehageligheter, fare eller ulemper for beboere i leiligheten, naboer 
og andre. 



Fjerning eller endring av bærevegg eller oppsetting av vegg skal godkjennes av styret. 

Meld fra til naboene om oppussing som er spesielt støyende og samråd deg med tilstøtende naboer 
dersom oppussingen strekker seg over mer enn fire uker. 

Mellomlagring av byggematerialer skal ikke foregå i inngangspartier og trapper. Likeledes er det 
viktig at avfall som hensettes ute fjernes samme dag. 
Brannfarlig avfall og annet avfall lagret i ISekker/containere o.l. må stå fem meter fra ytre husvegg. 
Dette for å ivareta brannsikkerheten i sameiet. Sameiets container skal ikke benyttes til avfall fra 
oppussing. 

§ 20 HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTET OG STYRET 

Ingen kan delta i en avstemning om 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

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

vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (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. 

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

som medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i.  

  

§ 21 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 

§ 22 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtektene, eller når vedtektene strider mot eierseksjonsloven, 

gjelder reglene i oppdatert versjon av lov om eierseksjoner. 
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Sameiet Frydenlundsgate 1 

HUSORDENSREGLER 

FOR 

SAMELET FRYDENLUNDSGATE I 

Husorden har til hensikt å skape gode forhold innen huset og til naboene. Foruten plikter og 

ordensregler som er nødvendige, vil det bidra til å sikre beboernes trivsel og hygge i hjemmene. Det 

er viktig at bestemmelsene blir fulgt, og at alle opptrer med hensyn og forståelse til hverandre. 

Alle seksjonseiere / beboere må holde best mulig orden i gården, og gjøres erstatningsansvarlig hvis 

brudd på regler / orden medfører skade. 

* 

Boligen må ikke brukes slik at den vil sjenere andre. Husk at det kan være lytt! La ikke radio, TV, eller 

annen musikk stå sterkere på enn nødvendig. Bruk av musikkinstrumenter eller annen høylytt 

underholdning , er ikke tillatt før klokken 09.00 og etter klokken 22.00. Før eller etter disse 

klokkeslett må lyden dempes, slik at naboene ikke sjeneres. 

* 

Ytterdører og port skal alltid holdes låst, slik at uvedkommende ikke slippes inn. 

Kun ordinært husholdningsavfall legges i søppelkassen. Papir skal i egen kasse. Avfallet må være godt 

innpakket, slik at innholdet verken går utover eller renner gjennom innpakningen. Ethvert søl 

omkring søppelkassene må unngås. Husk å legge lokket på kassen, da lukt og søppel utenfor kassen 

vil tiltrekke rotter og annet utøy. 

Forretningene må ikke kaste avfall i søppelkassen, men selv sørge for bortkjøring. 

* 

Trappene vaskes etter fastsatt vaskeliste. 

Hovedtrappen skal vaskes hver uke , fortrinnsvis på fredag / lørdag. Trappen ned på gaten utenfor 

inngangsdøren, vaskes når temperaturen tillater det, ellers sopes. 

Baktrappen (helt ned til kjelleren) vaskes ca. en gang pr. måned, for eksempel i ukedager som 

slutter på 5 & 0. 

Samtidig som trappene vaskes , tørkes det også av vindusposter, dørkarmer og evt. Flekker på 

veggene fjernes. 

Fortauene foran forretningene skal holdes fri for søppel og skitt i sommerhalvåret, og sne og is i 

vinterhalvåret, ansvaret for dette har forretningene. 

  

Sameiet Frydenlundsgate 1 

Vinduene i oppgangene må ikke stå åpne i regn og blåst. Om en beboer finner det nødvendig å sette 

opp et vindu, plikter han å påse at det blir lukket igjen. 



Lufting av boligen må bare foregå gjennom vinduene. Det er ikke tillatt å lufte gjennom døra til 

oppgangene. 

Banking og lufting av tøy, tepper, sengeklær, møbler med mer, skal kun foregå på gårdsplassen. 

Risting av tepper og tøy fra vinduene skal ikke forekomme. 

Ved tørking av tøy på loftet, må ikke tøyet være så vått at det drypper. 

* 

Alle rom holdes såpass oppvarmet at vannet i ledningene ikke fryser. 

Hold elektriske ledninger og apparater i god stand. Husk at dårlig vedlikehold av elektrisk materiell, 

lett kan medføre brann. 

Alle leiligheter skal ha installert minst en røkvarsler. 

Fett, kaffegrut og lignende skal ikke tømmes i vask, eller sluk da dette kan forårsake forstoppelse. 

Til wc må det kun benyttes klosettpapir, og uvedkommende ting må ikke kastes i klosettet. 

* 

Det er ikke anledning til å holde dyr i boligen uten godkjennelse. 

Flaggstenger, skilt, markiser og lignende kan bare settes opp etter at styret har gitt tillatelse. 

Feil ved gårdens radio- og TV anlegg, meldes til styreleder. 

Sykler og kjelker og lignende skal settes ved sykkelstativet. Utenfor sesongen skal de oppbevares i 

egen bod. 

Barnevogner kan settes langs veggen i portrommet. 

Ellers må beboerne ikke lagre / sette fra seg noe i trappeoppganger, portrom, gårdsplass eller 

utenfor lofts- og kjellerboder. Parkering på eiendommen er ikke tillat. 

  

Beboerne må passe på at besøkende også respekterer disse husordensregler. 
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Frydenlundgata 1 torsdag 19.03.2026 kl. 17:00 - Teams.

Konstituering av ordinært årsmøte 2026 i Sameiet 
Frydenlundgata 1 

1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Karla Waal ble valgt som møteleder.

Opptak navnefortegnelse1.2

Vedtak:

Til stede var 7 seksjonseiere og 0representert med fullmakt, til sammen 7
stemmeberettigede.

Møteleders opptelling av antall fremmøtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Vedtak:

Karla Waal ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble møteleder, og Åsmund
Engesland valgt.

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og møtet ble erklært for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

Årsmelding 2025 2.

Vedtak:

Styrets årsmelding ble gjennomgått og godkjent.

Årsregnskap 2025 og Budsjett 2026 3.

Årsregnskapet for 2025 3.1

Vedtak:

Årsregnskapet ble gjennomgått og godkjent.

Disponering av årets resultat3.2
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Vedtak:

Årets overskudd ble besluttet overført til opptjent egenkapital.

Orientering om budsjett for 2026 3.3

Vedtak:

Budsjettet ble gjennomgått og tatt til orientering.

Godtgjørelser (styrehonorar)3.4

Vedtak:

Styret foreslår at styrehonoraret oppjusteres fra 30 000 til 37 000, og heretter KPI-
justeres årlig.

Opprinnelig ble honoraret satt til 30 000 for styreåret 2019/2020, og har siden ikke vært
justert. Løftet til 37 000 representerer inflasjonsjustering (KPI) for disse årene, med en
avrunding nedover.

Styret honoreres med kr 37 000, og heretter KPI-justeres årlig.

Orientering4.

Rehabilitering av piper4.1

Vedtak:

Planlagt vedlikehold våren 2026:

- Rehabilitering av Piper.

I Desember 2025 ble det gjennomført befaring av alle piper på tak av bygård.

City Taktekking fant at 4 piper hadde vesentlig skade i fuger med løse teglstein. Straks
tiltak var nødvendig og ble gjennomført julen 2025.

Piper  må rehabiliteres våren 2026.

Sameiet venter på tilbud.

Tatt til orientering.

Pågående vurdering av vedlikeholdsbehov: Pusse deler av fasade 
mot bakgård

4.2

Vedtak:

Styret arbeider om dagen med en generell gjennomgang av vedlikeholdsbehov.

En av sakene som fremstår særlig relevant er: Det fremstår nødvendig å gjennomføre
"flekkvis" vedlikehold på fasaden mot bakgård. Fra bakkeplan og 2 meter opp er det mye
"frostspreng" og puss har løsnet mange steder.

Styret anbefaler at Sameiet innhenter tilbud og vurderer gjennomføring dette før det blir
værre.

Foreløpig plan er gjennomføring våren 2026, når snøen er borte.

Tatt til orientering.
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Valg av tillitsvalgte5.

Valg av styreleder for 2 år5.1

Vedtak:

Styreleder er ikke på valg. Åsmund Engesland har 1 år igjen av sin periode.

Styreleder er ikke på valg.

Valg av styremedlemmer for 2 år5.2

Vedtak:

Styremedlemmer som har ett år igjen av sin periode:

Håvard Skuterud og Vilde Lützow-Holm

Styremedlemmer er ikke på valg.

Valg av varamedlemmer for 1 år5.3

Vedtak:

Varamedlemmer som har fullført sin periode:

Carina Eikaas og Hans Aage Gravaas

Nye varamedlemmer står dermed til valg.

Carina Eikaas og Ole Tobias Kjølleberg ble valgt for 1 år.

Opplesning og godkjenning av protokoll6.

Vedtak:

Protokollen ble referert, og årsmøte ble hevet kl.17:20.

Etter styrevalget fikk styret følgende sammensetning:

Styreleder: 1 år igjen•
Åsmund Engesland•
Styremedlem: 1 år igjen•
Håvard Skuterud•
Styremedlem: 1 år igjen•
Vilde Lützow-Holm•
Varamedlem: for 1 år•
Ole Tobias Kjølleberg•
Varamedlem: for 1 år•
Carina Eikaas•

Styreleder, Åsmund Engesland
Styremedlem, Håvard Skuterud
Styremedlem, Vilde Lützow-Holm
Varamedlem, Hans Aage Gravaas
Varamedlem, Carina Eikaas
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Protokoll for Sameiet Frydenlundgata 1

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Karla Sabina Waal (sign.) 19.03.2026
Sekretær Karla Sabina Waal (sign.) 19.03.2026
Protokollvitne Åsmund Engesland (sign.) 19.03.2026



Sameiet Frydenlundgata 1

årsmøte 2025  

Innkalling - Årsmelding -
Årsregnskap

Tid: Torsdag 13.03.2025, kl 17:00

Sted: Teams



Har du ikke anledning til å delta i møtet selv, avgi din 
fullmakt
Alle eiere har rett til å delta på ordinært årsmøte med forslag-, tale- og stemmerett. I
det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en fullmektig
som får rett til å stemme på dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til sameietfrydenlundgata1@gmail.com i forkant av
møtet for å lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn: ___________________________________________

å møte og stemme på mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinært årsmøte
2025 i Sameiet Frydenlundgata 1 torsdag 13.03.2025.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________





Retningslinjer for digitalt møte
Styret har besluttet at årsmøtet skal avholdes digitalt.

Viktig: For enklere navnefortegnelse må alle deltakere logge inn i møtet med
FULLT NAVN.  

Tilgang til møtet:

Bli med i møtet nå

Møte-ID: 363 974 230 96

Passord: UU7Zk66x

Husk:

Møtedeltagerne bes være klare senest fem minutter før møtet starter•

https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_ODBlNDcwMzUtZTJkZi00ZWY3LWFkNWYtNjU4YmY5MDdhMzVl%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%22e55b568c-2a0f-4671-a3a6-6502b9d1b8e7%22%2c%22Oid%22%3a%220db19067-9533-4e91-86e6-9d5888763047%22%7d




Årsmøte i Sameiet Frydenlundgata 1 
Torsdag 13.03.2025, kl 17:00

Teams

Konstituering av ordinært årsmøte 2025 i Sameiet 
Frydenlundgata 1 

1.

Valg av møteleder1.1

Opptak navnefortegnelse1.2

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Årsmelding 2024 2.

Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 3.

Årsregnskapet for 2024 3.1

Disponering av årets resultat3.2

Orientering om budsjett for 2025 3.3

Godtgjørelser (styrehonorar)3.4

Forslag til vedtak: Det er foreslått å honorere styret med kr 30 000,-.

Valg av tillitsvalgte4.

Valg av styreleder for 2 år4.1
Styreleder som har fullført sin periode: Carina Eikaas

Valg av styremedlemmer for 2 år4.2
Styremedlem som har fullført sin periode: Åsmund Engesland og Hans Aage Gravaas

Valg av varamedlemmer for 1 år4.3
Varamedlemmer som har fullført sin periode: Herman Fuglestvedt

Opplesning og godkjenning av protokoll5.

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermøte hvor aktuelle  saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.



Vel møtt!

Oslo, 05.03.2025

Styret i Sameiet Frydenlundgata 1

Styreleder, Carina Eikaas
Styremedlem, Hans Aage Gravaas
Styremedlem, Åsmund Engesland



 

 

ÅRSMELDING 

2024 



Årsmelding 2024 for Sameiet Frydenlundgata 1 

Regnskapsloven pålegger ikke små foretak å utarbeide årsberetning. Styret ønsker likevel å
orientere om året som har gått med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte
Siden forrige årsmøte har de tillitsvalgte vært

Styreleder, Carina Eikaas
Styremedlem, Hans Aage Gravaas
Styremedlem, Åsmund Engesland

Styret har bestått av 1 kvinne og 2 menn.  

Styret kan kontaktes på sameietfrydenlundgata1@gmail.com

Forretnings- og regnskapsførsel 
Forretningsførselen er utført av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsførselen utføres av OBF Regnskapsbyrå AS.

Generelle opplysninger om Sameiet Frydenlundgata 1
Sameiet Frydenlundgata 1 er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret
med organisasjonsnummer 997181506. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune
kommune og har 16 boligenheter.  

Antall enheter som ikke er bolig (næringslokale): 2  

Vaktmester- og renholdstjeneste
Sameiet har avtale om vaktmester- og rengjøringstjenester med Gamle Oslo
Servicesentral. Kontaktinfo er hengt opp i oppgangene. Ev. forespørsler kan også tas via
styrets e-post sameietfrydenlundgata1@gmail.com

Bredbånd, kabel-tv
Sameiet Frydenlundgata 1 har avtale med GlobalConnect for leveranse av bredbånd og
kabel-tv.

Nøkler, skilt
Nøkler til inngangsdør og kjeller (samme nøkkel) bestilles via styret. Det samme gjelder
skilt til ringeklokke og postkasse.  

Brannsikringsutstyr
Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.  

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av røykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har både etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for å sørge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel



være mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sørger for å oppfylle kravene til
røykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.  

Styret må oppfylle plikten når det gjelder røykvarslere og slokkeutstyr i fellesområder, samt
eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal da gi
adgang til boenheten for nødvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for vedlikehold
av røykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til nødvendig funksjonskontroll,
rengjøring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven § 5-3.

HMS - internkontroll
Forskrift om systematisk helse-, miljø-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for virksomheten,
det vil si styret i Sameiet Frydenlundgata 1, plikter å sørge for systematisk oppfølgning av
gjeldende krav fastsatt i:

Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)•
Brann- og eksplosjonsvernloven•
Forurensningsloven•
Arbeidsmiljøloven•

For å oppfylle kravet, må alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem på brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesområdene og i boligene.

Forsikring
Eiendommen til Sameiet Frydenlundgata 1 er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har
polisenummer 89605046.

Oppstår skade på boligen, forsøk å begrense skadeomfanget mest mulig, samt prøv å
kartlegge hva som er årsak til skaden.  

Skade kan meldes via forretningsfører OBF på telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv å tegne
innboforsikring.  

Overdragelser i 2024
Det ble i 2024 gjennomført overdragelse av 1 boenhet.

Rehabilitering og større vedlikehold
Her føres opp en kronologisk oversikt over større vedlikehold som har blitt gjennomført de
siste årene:

2021

Byttet til brannsikre bakdører•



2020

Utskiftning branntavle•

2019

Fasadereparasjon i bakgård. Tettet noen hull for å forhindre fuktinntrengning•

2018

Gjennomført rørinspeksjon med dykker for å evaluere dreneringsbehov
(Rørleggersentralen)

•

2017

Tømt overvannskum på gårdsplass for å forhindre blokkering av overvansledning og
drenering (Rørleggersentralen)

•

2016

Reparasjon av lekkasje i sushirestauranten•

2011

Utbedring av skorsteiner (Østfold Pipesenter AS)•

Styrets arbeid i 2024
Siden forrige ordinært årsmøte har styret avholdt 1 møter og behandlet 1 styresaker.

Styret har i perioden hatt fokus på:

Styret har i 2024 hentet inn ny vedlikeholdsplan for sameiet. Befaring ble utført av Aktiva
Takst på tilbud hentet gjennom Huseierne. Det ble også sammenlignet med tilbud fra OBFs
samarbeidspartner, men dette var vesentlig høyere. Formålet med ny vedlikeholdsplan var
å få en oppdatert vurdering av bygget, samt hjelp til å prioritere og budsjettere tiltak.  

Kostnadsutvikling 2025 
Styret har satt opp en oversikt over beregnede inntekter og kostnader i budsjett for 2025.
Tallene er vist som egen kolonne ved siden av driftsoversikten i årsregnskapet. Oppsettet
gir et forventet årsresultat på kr -121 989, og endringer i disponible midler på kr -185 625.

Driften er basert på en økning i felleskostnadene. For øvrig vises det til de enkelte tallene i
inntekt og kostnadsoverslaget, som er utarbeidet på grunn av de planer som foreligger.

05.03.2025



Godkjent elektronisk av styret i Sameiet Frydenlundgata 1

Årsmeldingen er godkjent av styret.



 

ÅRSREGNSKAP 

2024 

 



Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Resultat

Note

Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 281 6711 071 901967 2001 071 9361
Sum 1 281 6711 071 901967 2001 071 936

Sum 1 281 6711 071 901967 2001 071 936

Forretningsførsel og revisjon 48 00046 30046 14549 176
Lønn og honorar 34 23034 23034 23034 2302, 3
Vedlikehold 500 000184 00020 60650 3924
Eksterne tjenester 100 000107 00085 691104 1165
Kabel-tv og bredbånd 73 00092 50097 04476 752
Forsikring 135 000126 000118 809125 913
Kommunale avgifter 277 000235 000208 409247 010
Brensel og strøm 27 00035 00034 67026 762
Andre driftsutgifter 15 00030 00022 66836 7716
Avskrivninger 80 000120 000120 000120 000

Sum 1 289 2301 010 030788 272871 123

Driftsresultat før individuell innbetaling -7 55961 871178 928200 813

Driftsresultat etter individuell innbetaling -7 55961 871178 928200 813

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 0029 94144 6647
Rentekostnad 114 430120 934112 546120 0748
Resultat av finansinntekt- og kostnad -114 430-120 934-82 605-75 410

Årsresultat -121 989-59 06396 323125 4039

Budsjettmessige poster
Avdrag lån -63 636-58 518-58 386-59 277
Andre endringer i disponible midler 0120 000120 000270 0009
Endring i disponible midler -185 6252 419157 938336 1269
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Balanse

Note

EIENDELER

Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Aktivert rehabilitering 480 000360 00013

Finansielle anleggsmidler
Langsiktige fordringer 150 000010
Sum anleggsmidler 630 000360 000

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 04 368
Forskuddsbetalte kostnader 149 215138 30311
Andre fordringer 9 985154 783

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 1 015 9271 246 811

Sum omløpsmidler 1 175 1271 544 265

SUM EIENDELER 1 805 1271 904 265
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Balanse

Note

EGENKAPITAL

Egenkapital
Annen egenkapital 1.1 -151 458-55 135
Årets resultat 96 323125 4039
Sum egenkapital -55 13570 269

GJELD

Pant- og gjeldsbrev lån 1 701 2431 641 96612
Sum langsiktig gjeld 1 701 2431 641 966

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 8 26819 968
Leverandørgjeld 131 976154 828
Påløpne renter 965642
Annen kortsiktig gjeld 17 81116 594

Sum kortsiktig gjeld 159 019192 031

Sum gjeld 1 860 2621 833 997

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 805 1271 904 265

Oslo 31.12.24
Styret i Sameiet Frydenlundgata 1

Sted:____________________, dato:___________

Carina Eikaas
Styreleder

Hans Aage Gravaas
Styremedlem

Åsmund Engesland
Styremedlem
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Noter 740 Sameiet Frydenlundgata 1

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er ført etter regnskapslovens bestemmelser for små foretak og er
basert på fortsatt drift. I de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.
Inntektsføring av innkrevde felleskostnader skjer månedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:
Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et år. Øvrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke forventes å være forbigående. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som følge av
renteendringer.
Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  3600 Inntekter felleskostnader 917 771711 135637 704711 144
  3602 Leieinntekt forretningslokaler 185 835180 861171 600180 864
  3607 Renter og avdrag 178 065179 905157 896179 928

Sum 1 281 6711 071 901967 2001 071 936

Note 2 - Styrehonorar og personalkostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Styrehonorar 30 00030 00030 00030 000
Arbeidsgiveravgift 4 2304 2304 2304 230

Sum 34 23034 23034 23034 230

Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte styrehonorar gjelder for perioden 2022-2023.

Note 3 - Ansatte og OTP
Sameiet har ingen ansatte og er ikke pliktig til å ha tjenestepensjon.

Noter 740 Sameiet Frydenlundgata 1 Orgnr: 997181506



Noter 740 Sameiet Frydenlundgata 1

Note 4 - Vedlikehold
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 500 000184 00010 71232 378
  6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 0006 710
  6620 Vedlikehold uteområde 003 4430
  6640 Periodisk vedlikehold 006 45111 304

Sum 500 000184 00020 60650 392

Note 5 - Eksterne tjenester
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6330 Vaktmestertjenester 34 00033 00031 38038 574
  6360 Renhold 34 00034 00032 19333 884
  6395 Sommer- og vinterkostnader 25 00020 00015 60124 744
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 7 00020 0006 5186 915

Sum 100 000107 00085 691104 116

Note 6 - Andre driftsutgifter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bøker, scanning 001360
  6940 Porto og andre forsendelseskostnader 002 7131 519
  7400 Kontingent HL 001 9902 130
  7720 Generalforsamling / årsmøte 007 6824 311
  7770 Bank og kortgebyrer 004 0002 722
  7772 Andre gebyrer 00020 950
  7790 Andre driftskostnader 15 00030 0006 1475 140

Sum 15 00030 00022 66836 771

Note 7 - Renteinntekter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8050 Renteinntekt bank 0029 94143 482
  8059 Andre renteinntekter 0001 182

Sum 0029 94144 664

Note 8 - Rentekostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8144 Lånenr 1213.96.69558 114 430120 934112 546120 074

Sum 114 430120 934112 546120 074

Noter 740 Sameiet Frydenlundgata 1 Orgnr: 997181506



Noter 740 Sameiet Frydenlundgata 1

Note 9 - Disponible midler
20232024

A. Disponible midler pr 01.01 858 1711 016 108

B. Endringer disponible midler
Årets resultat 96 3230
Tilbakeføring avskrivninger 120 000120 000
Avdrag langsiktig lån -58 386-59 277
Innskudd/uttak øremerkede midler 0150 000

B. Årets endring i disponible midler 157 938336 126

C. Disponible midler 31.12 1 016 1081 352 234

Note 10 - Langsiktige fordringer/gjeld
Det er inngått rettsforlik med tidligere styreleder Rørvik hvor det er inngått avtale om at han skal betale kr 150 000 med forfall den 1.1.2022 ved siden av
innfrielse av deler av kravet. Deler av kravet ble også frafalt. Det vises i denne sammenheng til årsberetningen. Kravet er ikke oppgjort i 2024.

Note 11 - Forskuddsbetalte kostnader
Regnskap 2023Regnskap 2024

  1742 Forskuddsbetalt forsikring 125 913138 303
  1749 Forskuddsbetalte kostnader 23 3020

Sum 149 215138 303

Noter 740 Sameiet Frydenlundgata 1 Orgnr: 997181506
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Note 12 - Lån
Kreditor: DNB Bank ASA
Formål: Refinansering av lån i

Sparebank 1
Lånenummer: 12139669558
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2020
Rentesats: 7.15 %
Beregnet innfridd: 30.12.2039

Opprinnelig lånebeløp: 1 950 000
Lånesaldo 01.01: 1 701 243
Avdrag i perioden: 59 277
Lånesaldo 31.12: 1 641 966

Saldo 5 år frem i tid: 1 273 528

Lån
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 12139669558 1 641 96296 58617

Note 13 - Eiendeler
Eiendel som avskrives over 10 år

Anskaffelseskost pr.01.01 : 1 200 000
Årets tilgang : 0
Årets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 1 200 000

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 840 000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 360 000

Årets avskrivninger : 840 000

Antatt levetid i år : 10

Note 14 - Bygninger

  Sameiet investerte kr 1 200 000 i næringsseksjonen slik at denne kunne gjøres utleibar for leietakere. Investeringen avskrives lineært over en
  10 års periode. Første avskrivning ble gjort i 2018 med kr 120 000.

Noter 740 Sameiet Frydenlundgata 1 Orgnr: 997181506



Resultat og balanse med noter for Sameiet Frydenlundgata 1.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Frydenlundgata 1

Styreleder Carina Eikaas (sign.) 06.03.2025
Styremedlem Åsmund Engesland (sign.) 04.03.2025
Styremedlem Hans Aage Gravaas (sign.) 05.03.2025



 

 

PROTOKOLL 

2025 

 



Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Frydenlundgata 1 torsdag 13.03.2025 kl. 17:00 - Teams.

Konstituering av ordinært årsmøte 2025 i Sameiet 
Frydenlundgata 1 

1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Ingebjørg Larsdotter Hjermstad (OBF) ble valgt som møteleder.

Opptak navnefortegnelse1.2

Vedtak:

Til stede var 6 seksjonseiere og 0 representert med fullmakt, til sammen 6
stemmeberettigede.

Møteleders opptelling av antall fremmøtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Vedtak:
Ingebjørg Larsdotter Hjermstad ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble
møteleder og Åsmund Engesland valgt.

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Vedtak:
Innkallingen ble godkjent, og møtet ble erklært for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

Årsmelding 2024 2.

Vedtak:
Styrets årsmelding ble gjennomgått og godkjent.

Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 3.

Årsregnskapet for 2024 3.1

Vedtak:
Årsregnskapet ble gjennomgått og godkjent.

Disponering av årets resultat3.2

Vedtak:

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Frydenlundgata 1. Side 1/2



Årets resultat ble besluttet benyttet til å dekke tidligere års udekket tap og det
overskytende overført til opptjent egenkapital.

Orientering om budsjett for 2025 3.3

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgått og tatt til orientering.

Godtgjørelser (styrehonorar)3.4

Vedtak:
Det ble enstemmig vedtatt å honorere styret med kr 30 000,-.

Valg av tillitsvalgte4.

Valg av styreleder for 2 år4.1

Vedtak:

Styreleder som har fullført sin periode: Carina Eikaas

Åsmund Engesland ble valgt som styreleder for 2 år.

Valg av styremedlemmer for 2 år4.2

Vedtak:

Styremedlemmer som har fullført sin periode: Åsmund Engesland og Hans Aage Gravaas

Håvard Skuterud og Vilde Lützow-Holm ble valgt som styremedlemmer for 2 år.

Valg av varamedlemmer for 1 år4.3

Vedtak:

Varamedlem som har fullført sin periode: Herman Fuglestvedt

Carina Eikaas og Hans Aage Gravaas ble valgt som varamedlemmer for 1 år.

Opplesning og godkjenning av protokoll5.

Vedtak:

Håvard Skuterud og Vilde Lützow-Holm

Protokollen ble referert, og årsmøte ble hevet kl.17.28  

Etter styrevalget fikk styret følgende sammensetning:

Styreleder: Åsmund Engesland, for 2 år•
Styremedlem: Håvard Skuterud, for 2 år•
Styremedlem: Vilde Lützow-Holm, for 2 år•
Varamedlem: Carina Eikaas, for 1 år•
Varamedlem: Hans Aage Gravaas, for 1 år•

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Frydenlundgata 1. Side 2/2



Protokoll for Sameiet Frydenlundgata 1

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Ingebjørg Larsdotter Hjermstad (sign.) 13.03.2025
Protokollvitne Åsmund Engesland (sign.) 13.03.2025































60/2

GÅRDSPLASS SOVERO
7M/2

SOVEROM
13M2/2.4

SOVE
7.5M/2

KJØK
GM2/2

5.5 M

ENTRE 8M2

KANALER

STUE M1/ SPISEKROK
32 M2/70

2LETTVEGG RIVES

FRYDENLUND GT 1
2 ETC, ETTER FORANDRING

BITR

H
O
V
E
D
T
R
A

KJØKKEN
75²12

BITRAE

KJØKKEN

13M2/1,8

SOVE ROM
75M2

SOVEROM
7,3M/2

SOVE  ROH
6M2/08

ENTRE 7 M2 KANA
BAD2

E
N
T
R
E

 7
4
M
2

E
N
T
R
E

8
 
M
2

STU
15,8 M²/2,4

STUE M SPISEKROK

33.5 M²/7,0
SOVEROM

13 M²/2.4
STUE

19 M2/5.6

LETTVEGG RIVES 2

BESTÅENDE

RVES

NYTT

S
T
E
 
H
/
S
P
E
E
O
к

L
E
T
T
V
E
G
G

 R
V
E
S
S

APp

D
A
L
S
B
E
R
G
S
T
I
E
N

NEDFOTOGRAFERT-19X

3
PLAN AV, RETG MED REV
BAD/WCI I HJORNHJORNELETLIGHET

FRYDENLUNDGT.  1

A/S FRYDENLUNDGT 1

503
REVIDERT

25.9.73

PLAN AV 2 ETG ETTER 1:100
FORANDRING

ARK TE RAHSTAN BEKKELLYN, 196 R

























Side 1 av 9Attestert kopi av dok.nr. 1973/520402/105
Attesteringstidspunkt 2026-02-02 14:44

'

i

1 I

,, , ,
_ I, ' J, ' , . ,/ " .

= ' . x , vzI . , ' 5." =: ,

( «*/h i!
/,//

O

3 p 9 d e 1 1 n g 3 b ? w ] r r i n g

+ i "l

bYSkri eren i gslo. ; ; ?/ ; Z/il //f§//
/

Som eier av Fr/denlundsgate 1 i Oslo, begj æres herved eien—
dommen delt i 18 — atten — selveierseksj oner i henhold til
nedenstående fordelingsliste og vedliggende plantegninger.

Kjøperne av de enkelte seksjoner skal eie en i-deell attende-
del av eiendommen. De skal ha eksklusiv bruksrett til sin
bolig eller sitt forretningslokale med ytre rom. Boligene
skal kun brukes til beboelse.

Seksjons ierntz skal se v sørge for det innvendige vedlikehold
av sin bolig eller sitt forretningslokale med tilhørende vtre
rom. Alle seksj oners andel av fellesutgiftene er l/l8—del.

Seksj onene kan fritt omsett is, pantsettes og bortleies, dog
kan bortl ie av boligs el<sjon-; ne kun finne sted når det opp—
rettes tidsbeStemte lei, kontrakter med maksimal lengde på fem
år.

irx1l”"n : ”g , llet ooplésnings—
måtte ha og hefter proratarisk

Seksjonseierne ma ikce uten godkjennelse i sameiermøte sette
opp radio- og TV—anten ne eller gjøre bygningsmessige for—
andringer vedrørende seks sjonene. liksom de er bundet av vedtak
om forhold av eksteriørme ssig betvdning, så som markiser o. l. .

Det forbeholdes sameiet want r<-tt for kr. 10. 000 i hver seksjon
som sikkerhet for seksj onseiernes forpliktelser overfor sam—
eiet i overensstemmelse med sameiekontrakt og husordensregler.
Ved gjentatt grovt og/eller Vesentlig mislighold kan sameiet
blant annet pålegge en soksjonseier å fraflytto. Sameierne
er forpliktet il hv2rt 10. år1 første gang pr. l/l. 198u å
medvirke til regulering og tinglvsning av panteforbeholdet i
samsvar med leveomkostningsindeksen, idet utgangspunktet for
beregningen er avlesningen pr. 15/12. 1973. Sameiet forplikter
seg å vik; prioritet me d sin panterett for pantobligasj oner
inntil 8 % av lånetakst etter Forsikringsrådets regler og
gårdens bestyrer har fullmakt til å foreta slik prioritets—
vikelse

Spesifikasjon for seksjonene, som for boliiene s vedkommende
foruten le oppførte antall rom har kjøkken og bad med W.C.,
er følgende:
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, tilnærmelsesvis svarer til den
' han disponerer over og den anvendelsesmåten arealet nå er bestemt

Seksjon Bolig Etg. Inng. Side m2br. Ant. Lofts— Kj. bod Kott Samei
nr. nr. Ira bebo-bodnr. nr. nr. brom

elses
rom

1 forretn. Fryden—
1 Kj. lundsgt. 102 2 samt w. c. 6 & 16 1/1z

2 forretn. Dals—
2 " bergstien 59 4 ” ” ll l/lt

3 boligl. l Fryden— V 124 4 12 15 l l/lå

4 " 2 1 lundsgt' h 101 4 14 2 1/1;
5 " 9 1 Dals— v 115 4 11 7 1/1a
6 " 10 1 berggtienh 77 5 10 9 2 l/lä
7 . . 5 2 Fryden— v 124 4 8 a 15 5 1/7

8 " 4 2 lundsgt' 6 101 4 1 1 1/15
9 " 11 2 Dels— v 115 4 18 16 l/lé
10 " 12 2 berggtienn 106 A 2 15 4 l/l E
11 " 5 5 Fryden— v 124 4 14 5 1/1"

12 " 6 5 lupåsgt' h 101 4 5 1/19
15 " 15 5 Dals— v 115 4 4 m 17 1/1;

14 " 14 5 bergstienh 106 4 0 10 6 1/1;
l5 " 7 4 Fryden— V 124 4 3 8 7 1/18

16 " 8 4 lundsgt' 6 101 4 6 5 1/1g
17 ' 1 15 4 Dals— v 115 4 15 12 1/16

16 " 16 4 bergstienn 106 4 16 4 8 1/18

I tilfelle av nybygg etter brann eller sanering skal hver sexsjons
eier få bruksretten over den del av arealet i nybygget som

av det nåværende bygg som

til.

Vedlagt følger to sett tegninger over eiendommens etasjer som
Viser de enkelte boliger, forretningslokaler og boder samt
situasjonsplan.

Oslo, den 15. november 1973

( Lfi fi wu‘ ' ftt/ d! »? QMÅMVXX
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S-2255

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

dre sone i Oslo kommune.

Vedtaksdato: 28.07.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701394

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

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

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

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

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

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

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

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

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

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




