
Hans Nordahls gate 26

Offentlig transport

Sinsen T 2 min
Linje 58 0.1 km

Sinsenkrysset 3 min
Linje 12, 17 0.2 km

Sinsen 5 min
Linje 4, 5 0.4 km

Grefsen stasjon 5 min
Linje RE30, R31 0.4 km

Oslo S 11 min
Totalt 24 ulike linjer 4 km

Skoler

Nordpolen skole (1-10 kl.) 6 min
614 elever, 34 klasser 0.6 km

Sinsen skole (1-7 kl.) 10 min
603 elever, 30 klasser 0.9 km

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.)12 min
160 elever, 12 klasser 1 km

Morellbakken skole (8-10 kl.) 14 min
392 elever, 30 klasser 1.1 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 16 min
227 elever, 16 klasser 1.4 km

Nydalen videregående skole 22 min
960 elever 1.9 km

Kuben videregående skole 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

69% i barnehagealder
20% 6-12 år
5% 13-15 år
5% 16-18 år

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Åsen Rode 10 2 531 1 435

Kommune: Oslo 699 827 358 376

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Espira Grefsen Stasjon barnehage (1-... 3 min
150 barn 0.3 km

Espira Torshovdalen barnehage (1-5 ... 4 min
78 barn 0.3 km

Nordre Åsen Kanvas-barnehage (1-... 5 min
40 barn 0.4 km

Dagligvare

Rema 1000 Torshovdalen 3 min

Kiwi Torshov 4 min

Sport

Muselunden 5 min
Ballspill, fotball 0.3 km

Haarklous plass 7 min
Fotball m.m 0.5 km

Fitness24Seven Storo 9 min

Sandaker Treningssenter 9 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Tilstandsrapport

Selveierleilighet
Hans Nordahls gate 26

0481 OSLO

Gnr./Bnr.: 79/142

Oslo kommune

Rapportdato: 27.05.2026

Befaringsdato: 26.05.2026

Referansenummer: 15082860

Areal
Leilighet
Bruksareal: 95 m² (BRA-i: 87 m²)

Totalt bruksareal: 95 m² (BRA-i: 87 m²)

Levert av Anticimex AS

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Utførende bygningssakkyndig:

Torbjørn Sæbøe

92801973



Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersøkelser på en forbrukervennlig 
måte. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- 
og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av 
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på siden «Forklaring av 
tilstandsgrader»). 
 
Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går 
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser 
fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et bedre 
informasjonsgrunnlag før boligkjøp. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas 
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt 
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene 
som følger, inngår denne ikke i tilstandsanalysen. 
 
Undersøkelsene som er gjort baseres på det som er synlig, med mindre det er angitt at målinger, boring eller stikkprøver 
skal utføres. Tepper, lette møbler og inventar flyttes dersom det vurderes som nødvendig for å undersøke bygningsdelen. 
Tyngre møbler og inventar flyttes ikke når de ikke vurderes å skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller 
ikke foreligger andre grunner til å mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold. 

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem på en tydelig og forbrukervennlig måte. 
Opplysningen beskriver sannsynlig årsak, forventede konsekvenser og et foreslått tiltak basert på den mest sannsynlige 
årsaken. Som hovedregel vil vedlikehold være mer kostnadseffektivt og bærekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer 
bærekraftig enn utskifting. Bærekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslått tiltak, i henhold til NS3600:2025. For 
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. I enkelte tilfeller kan en risikoopplysning 
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nødvendig for å sikre en forbrukervennlig 
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres på NS3600:2025, med følgende utdypende forklaring:  
 
 
Årsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn 
 
Forklaring: Når det registreres et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av 
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjør for årsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger 
til grunn.  
 

Konsekvens er hvilke følger tilstanden har fått eller kan få hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer  

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke følger et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold vurderes å ha 
medført, eller kan medføre hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer. Eksempler på slike følger kan være at forholdet 
utvikler seg og fører til for eksempel at omfanget øker, at det oppstår følgeskader, økte reparasjonskostnader, eller behov 
for større tiltak eller utbedringer. 
 

Utbedring / foreslått tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens 

Forklaring: Når det foreslås et tiltak, må det tas høyde for at eksakte årsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de 
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere 
undersøkelser som må gjøres i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslås er gjort i 
et bærekraftøyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en håndverkeranbefaling, som 
normalt innebærer større utbedringer og utskiftninger for å oppfylle dagens forventning til moderne løsninger og 
forskriftskrav. En foreslått utbedring kan variere fra å utføre grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til større 
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering. 
 

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3 

Forklaring: Når det gis et sjablongmessig prisanslag, vil estimatet være forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og 
eventuelle skjulte følgeskader oppdages som regel først ved nærmere undersøkelser. Anslaget er gitt i et bærekraftøyemed 
og baseres i hovedsak på lokale utbedringer, ikke nødvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for 
spesialkompetanse er andre forhold som kan påvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisanslag gir derfor kun 
en grov indikasjon og må alltid følges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for å sikre et realistisk 
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig å gi et anslag uten at det først gjøres en 
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjøres for å redusere risikoen for 
spekulative estimater som kan vise seg å være misvisende. 
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand på en enkel og visuell måte. TG 0 og TG 1 

anvendes når strakstiltak ikke vurderes som nødvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes å 

være nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig årsak, konsekvens og foreslått tiltak når dette vurderes 

som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er 

mulig å undersøke gis TGIU (ikke undersøkt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebære fare for helse, miljø og sikkerhet (HMS) 

kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder også eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik 

uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt på søknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til 

avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referansenivå. I tilfeller der en utførelse fraviker fra forhåndsgodkjente løsninger fra 

bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt løsning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres på en fremlagt 

analyse eller en egen analyse utført av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngår som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette 

innebærer derfor at en utførelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke 

anses nødvendig – med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger på den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar 

hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utførelsen fremstår fagmessig, byggteknisk erfaring, 

skjønn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre 

særskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad må benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert på en forutbestemt vurdering av risikonivået et gitt 

avvik typisk medfører. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres på en rekke faktorer som kan være unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil 

en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid være representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede 

faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer på befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt 
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. 
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk 
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid.
Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å 
overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne 
med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på 
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersøkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

HMS Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til å rapportere om forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av 
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 26.05.2026

Referansenummer 15082860

Meglerforetakets oppdragsnummer 19-26-0175

Hjemmelshaver/selger
Sofia Nascimento Bakke/Magnus
Jerre

Bygningssakkyndig inspektør Torbjørn Sæbøe

Tilstede på befaringen Sofia Nascimento Bakke

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 16 °C

Rapportdato 27.05.2026

Eiendomsopplysninger

Type objekt Selveierleilighet

Gate/vei adresse Hans Nordahls gate 26

Postnummer/sted 0481 OSLO

Kommune 0301 - Oslo

Gnr./Bnr.: 79/142

Seksjonsnr. 77

Borettslag / Sameie
Sameiet Hans Nordahls Gate 26 -
30.

Tomt Eiet tomt: 993 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 2020

Tomtebeskrivelse

Selveierleilighet tilhørende Sameiet Hans Nordahls Gate 26 -30 beliggende i bydel Sagene, Oslo kommune. Fellesarealer opparbeidet med asfalterte
internveier med diverse beplantning. Felles parkeringsgarasje i byggets kjeller.

Byggemåte

Boligbygg over 10 etasjer med kjeller. Bygningen har støpt gulv mot grunn. Grunnmur, bærende konstruksjon og skillende dekker av betong. Fasader
forblendet med teglstein. Tilnærmet flat takkonstruksjon tekket med tapapp, (taket er ikke besiktiget). Entredør av tre. Balkongdør og vinduer med karmer
av tre.

Oppvarming

Leiligheten er oppvarmet med vannbåren varme til radiatorer. Tilknyttet felles varmtvann.

Boligen inneholder

Entre, bad, toalettrom, stue/kjøkken, 3 soverom og garderobe.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmålinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv.

Måleverdige arealer

Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas
av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de
ikke oppfyller disse vilkårene og uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde

Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingshøyde (ALH).

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra arealopplysninger basert på
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt
oppmerksom på at kontrollmåling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan
utføres av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel være måleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert på observasjoner
gjort på befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever at den bygningssakkyndige
fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte, beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

8.etasje 87 87 10

Entre, bad, toalettrom,
stue/kjøkken, 3
soverom og
garderobe.

Balkong

Kjeller 8 8

Kjellerbod

SUM 87 8 95 10

Total bruksareal: 95 m²

Kommentar til arealmålingen
Takhøyder: stue/kjøkken og soverom 2,49 M, bad 2,22 M.

Leiligheten disponerer en kjellerbod oppmålt til 8m², merket: H0804, (BRA-e).

Leiligheten disponerer 2 plasser i byggets parkeringsgarasje merket P880 og P854 med el-billader (på P854).
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

I forkant av befaringstidspunktet bes eier å gjøre klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik 
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon etterspørres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS 
3600:2025. Som et eksempel på slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon på våtrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens 
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngår i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 
3600:2025 som medtas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt over 
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges på befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for 
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt på befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan påvirke rapportens 
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for å kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes 
som støtte der den vurderes å tilføre nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad på om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder 
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. I slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon 
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. I tabellen nedenfor angis det i 
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt. 

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklæringsskjema Fremlagt egenerklæringsskjema signert og datert 21.05.2026.

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Fremlagt byggetegninger, datert: 11.10.2018, 21.06.2017.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Plan og Bygningsetaten, brukstillatelse datert: 07.12.2022.

Situasjonsplan Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Energiattest Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon på/om arbeider utført de siste fem år er
utført av håndverkere

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon av våtrom (arbeider, utførelse,
funksjonstesting og lignende)

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Samsvarserklæring(er) på elektriske anlegg/arbeider
(utført etter år 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

Fremlagt samsvarserklæring for innstallering av nytt elektrisk anlegg, datert: 23.09.2020.

For vurdering av eventuelle manglende samsvarserklæringer vises det til rapportens avsnitt
«Forenklet vurdering av elektrisk anlegg». Dersom det fremkommer opplysninger om at hele eller
deler av el-anlegget mangler samsvarserklæring, eller det avdekkes åpenbare tegn på dette,
redegjøres det for dette og de konsekvensene dette medfører i nevnte avsnitt.
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Rapport

Våtrom - Bad

Baderomskabin fra byggeår. Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Malt himling med downlights. Vegghengt servantskap med ett-greps armatur.
Vegghengt speil med overbelysning. Dusjhjørne med innfellbare glassdører og to-greps armatur påkoblet hånddusj. Vegghengt toalett med sisternekasse.
Opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk. Vannrør av typen rør-i-rør system. Avløpsrør av plast.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vanntett sjikt / membran i gulv og
vegger - Tettesjiktets tilslutning til sluk - Vannrør - Avløp (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Plassering av sluk og
avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Sanitærutstyr og innredning

TGIU Kontroll i tilliggende
konstruksjon ikke utført

Med bakgrunn i at våtrommet er bygget som en prefabrikkert baderomskabin er det ikke utført
hulltaking/fuktmåling i lukkede konstruksjoner. Tilstanden inne i konstruksjonen er ikke kjent. Det ble
derimot gjennomført et overflatesøk med fuktindikator, uten at det ble påvist indikasjoner som tyder på
fuktskader.

Vanntett sjikt / membran i gulv og
vegger -  Sluk

Vannrør -  Fordelerskap Vannrør -  Kursoversikt
fordelerskap

Kjøkken

Kjøkken fra byggeår. Kjøkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Oppvaskkum av rustfritt stål med ett-greps armatur.
Benkeskapsbelysning og stikkontakt under overskap. Flislagt flate mellom benkeplate og overskap. Integrert kjøleskap med frysedel, komfyr, platetopp,
oppvaskmaskin, kjøkkenventilator tilkoblet avtrekkskanal. Vannrør av typen rør-i-rør system. Avløpsrør av plast. Komfyrvakt og lekkasjestopper er etablert.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrør - Avløpsrør - Ventilator - Ventilasjon - Innredning

Toalettrom

Toalettrom fra byggeår. Gulvflater belagt med fliser med gulvvarme. Malte veggflater. Malt himling med downlights. Vegghengt servantskap med ett-greps
armatur. Vegghengt speil. Vegghengt toalett med sisternekasse. Mekanisk avtrekk. Vannrør av typen rør-i-rør system. Avløpsrør av plast.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Vannrør - Avløpsrør - Ventilasjon - Sanitærutstyr og innredning
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Tekniske anlegg

Vannrør av typen rør-i-rør systemel. Avløpsrør av plast. Fordelerskap med stoppekraner for leiligheten lokalisert på bad. Fordelerskap med stoppkraner og
termostat for vannbåren varme lokalisert på toalettrom. Leiligheten er oppvarmet med vannbåren varme til radiatorer kombinert med panelovn på soverom 1.
Tilknyttet felles varmtvann. Leiligheten har felles balansert ventilasjon med varmegjenvinning. Hovedstoppekran og stakeluke lokalisert i kjeller.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Fordelerskap og fordelerstammer - Innvendig stoppekran - Mekaniske ventilasjonsanlegg (utover det som nevnes under andre
sjekkpunkter)

Andre rom

Gulvflater belagt med parkett. Malte veggflater. Malt himling. Slette innerdører. Garderobeskap på soverom og entre.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerdører - Ventilasjon

Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling)

Etasjeskiller av betong.
Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er målt med laser på fem
tilfeldige punkter i rom som måles.
Det presiseres også at målingen ble gjort mens boligen var møblert, noe som medfører visse begrensninger.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

8.etasje

TG 1 8.etasje I stue/kjøkken er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 4 mm.
I entre er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 7 mm.
Stikkprøvene som er utført har ikke avdekket vesentlige skjevheter.

Vinduer og ytterdører

Entredør av tre med brannklasse Ei30 og lydklasse 40dB fra byggeår. Balkongdør og vinduer med karmer av tre og aluminium med tre-lags glass fra 2019.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vinduer og omramming - Ytterdører og omramming

Balkonger

Utgang fra stue/kjøkken til vestvendt balkong på 10m². Bærende konstruksjon av betong. Balkonggulv belagt med trefliser. Rekkverk av stålprofiler og glass.
Rekkverkshøyden er målt til 121cm. Utebelysning og stikkontakt.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand på rekkverk og overflatematerialer - Konstruksjon og fundamenter
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vært gjennomført tilsyn

Det er forsøkt å finne ut når det lokale el-tilsynet sist gjennomførte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem år gammel, og uten at det er gjort
endringer på anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak på bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem år):

Nei.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det gjennomført en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
målinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersøkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og består av en rekke spørsmål til eier, vurdering om
arbeid utført etter 1999 er dokumentert med samsvarserklæring og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spørsmål stilt til eier

Er eier tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart på spørsmål om el-anlegget.

Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

El-anlegget er fra boligens byggeår/oppføringstidspunkt.

Forekommer det at sikringer løses ut:

Nei.

Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget:

Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Ja.

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider på det elektriske anlegget?

Nei.

Er du kjent med at det er utført arbeider på det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklæring mangler, eller oppdaget åpenbare tegn på
dette?

Nei

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som følger boligen:

Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?

Nei.

Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap med automatsikringer er lokalisert i garderobeskap på
soverom 1.

Er det synlige tegn på om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Nei.

Er det synlig tegn på andre termiske skader:

Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei.

Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap:

Nei.

Er det observert åpenbare ufagmessigheter på synlige deler av anlegget:

Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert på opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nødvendige kvalifikasjoner
kan utføre vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om å gjennomføre slike tilleggsundersøkelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjøper må ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Det er gjennomført en forenklet vurdering av det elektriske anlegget,
uten at det er registrert åpenbare avvik.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

I de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,
som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for å innhente tegninger, ferdigattest
eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,
er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. I slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nødvendigvis forskriftskrav på befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersøkt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har åpenbare ulovligheter, for eksempel åpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette – uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer på byggetegninger:

Ja. Det er samsvar mellom faktisk bruk (på befaringsdagen) og
byggetillatelsen.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har vært utført søknadspliktige inngrep i
bærende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn på åpenbare forhold som kan påvirke lovlighet:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

Nei.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (på befaringstidspunktet). Det
legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun på visuelle vurderinger av åpenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Rømningsplan for boligen utarbeidet (plassert ved hovedinngangen).
Informasjonen i rømningsplanen er lagt til grunn som en veiledning for
videre undersøkelser.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja.

Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon:

Ja.

Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn på at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (på befaringstidspunktet):

Nei.

Kjenner eier til om det er utført søknadspliktige arbeider på brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til rømningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjøkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Ja.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet åpenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner på behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og løsmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for høye radonverdier
innendørs kan medføre helserisiko. Vurderingen baserer seg kun på
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Målinger
av boligens radonnivåer gjøres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersøkelser vurdert til å være aktuelt for boligen eller ikke:

Nei. Med tanke på boligens plassering i bygget vurderes radon og
radonundersøkelser som lite aktuelt.

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Ikke relevant.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet når krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innført):

Ikke relevant.

Er radonnivå kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for å gjennomføre radonundersøkelser/tiltak

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Boligen er plassert så høyt oppe i bygget at radonundersøkelser
vurderes som lite aktuelt. Radonnivåene avtar normalt med høyden, og
sannsynligheten for radonproblemer blir betydelig mindre jo høyere
opp i bygget man befinner seg.

Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen består i å avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsområde for flom eller skred ved å kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger på satellittdata og annen fjernmåling, med de
begrensningene dette innebærer. Undersøkelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgår av kildene. Det tas også forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle områder eller scenarier
nødvendigvis er kartlagt på befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjøres av personer med
spesialkompetanse og inngår ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for skred i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berørt boligen, eiendommen
eller nærområdet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for å videre kontroll av geologiske forhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Boligen er ikke registrert innenfor et aktsomhetsområde i kartene og
datasettene som ble gjennomgått på befaringsdagen. Forholdene er
ikke videre undersøkt i denne rapporten.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold
Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som 

trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på 

siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjøres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere 

bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel 

valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et 

bedre informasjonsgrunnlag før boligkjøp. Merk at kravet til hvilke undersøkelser som utføres, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler. 

Tabellen under viser hvilke tilleggsundersøkelser som medtas, dersom de omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter 

og tilstandsvurderinger viser hvilke undersøkelser som er utført og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert 

i sjekkpunktene over, inngår den ikke i tilstandsanalysen. Følgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de 

omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen:

Kjøkken:
A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun påfølgende punkter):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal undersøke avtrekket over 
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

 Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersøke om det er montert 
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker, 
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:
A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Andre rom (eksklusive spesialrom):
A.2.4.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.4.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):
A.2.5.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.5.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Loft (innredet loftetasjerom):
A.2.6.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.6.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Plassbygde spesialrom:
A.2.8.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.4 Vann- og avløpsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersøkelser)
Ildsteder og skorsteiner inne i boligen:
A.2.9.1 Ildsteder og skorsteiner inne i boligen (kun påfølgende punkt):

 Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker 
på skorstein, mellom skorstein og ildsted, og på fundament for murt 
peis på trebjelkelag.

Innvendige trapper:
A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersøkelser)
Etasjeskiller og gulv på grunn og øvrige bærende konstruksjoner:
A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv på grunn (kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Lokal høydeforskjell skal måles med laser (5 punkter) 
innenfor 2 m. Undersøk minst to relevante rom per etasje som ikke er 
våtrom.

Krypkjeller:
A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for både innvendig og utvendig 
inspeksjon (alle tillegssundersøkelser)
Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:
A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft 
varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersøkelser)
Radon:
A.2.14.1 Radon (kun påfølgende punkt): 

 Punkt 2 - Gjennomgå fremlagt dokumentasjon av eventuelle 
målinger. 

Yttervegg:
A.3.17.2 Yttervegg – Kledning (alle tilleggsundersøkelser)
A.3.17.3 Vinduer og ytterdører (alle tilleggsundersøkelser)
Yttertak:
A.3.18.2 Tekking (undertak, sløyfer, lekter og yttertekking) inkludert 
gradrenner, alle typer beslag på yttertak, takrenner og nedløp (alle 
tilleggsundersøkelser)
A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersøkelser)
Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner:
A.3.22.4 Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner, inklusive overvann og 
avløp fra drenering (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal spørre eier om materiale og 
alder på stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank:
A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank 
(kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale, 
og etterspørre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstående bygninger:
Frittstående bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust 
undersøkes på tilsvarende måte som for boligen (det gjøres ikke 
hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep). 
Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, små drivhus, postkassestativer, 
overbygg for søppelkasser og lignende undersøkes ikke. Rapportens 
innhold vil vise hvilke frittstående bygninger som er medtatt/undersøkt. 
Hvis en frittstående bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er 
denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre bruk. Hvis 
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

Signatur bygningssakkyndig:

Mobil: 92801973
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&Partners Sagene

Egenerklæring
Hans Nordahls gate 26, 0481 OSLO 21 May 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Hans Nordahls gate 26 Hans Nordahls gate 26

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

2020

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Flyttet inn i februar 2021 da det sto ferdig. Bodd her siden.

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

Vet ikke

Informasjon om selger
Selger

Bakke, Sofia Nascimento

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.
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Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Blandebatteri i dusj og vask har vært byttet fordi vanntemperatur har vært for variabelt. Dette har gått på garanti, og skiftet av utbygger. Toalett på 
gjestetoalett lager noen ganger en slags dunkelyd når man trekker opp. JM har ikke funnet ut av dette.

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.1.2 Årstall

2025

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

2.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Satt inn benkeplate og skuffeseksjon ved vaskemaskin på badet 
selv.

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Aldri vært noe problem i bodområdet, men har vært noe lekkasje i garasje i forbindelse med utbygging av naboblokken. Har ikke vært noe 
problem etter at blokken sto ferdig.

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  2 Ja  0 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget, og eventuelt hva som ble utført av arbeider på anlegget

Ventilasjonsanlegget har stoppet når det blir litt for kaldt ute. Hva som er gjrot av arbeid med dette vet vi ikke. Men det er en sak med utbygger.

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvilke planer? Hvor stor endring vil kostnadene og/eller gjelden medføre?

Styret sjekker opp om det er gunstig å slå sammen sameiet med to andre sameier i naboblokkene. Dette vil medføre en reduksjon i fellekostnader i 
så fall. Ikke kjent med noen planer om å øke felleskostnadene.

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerpakke

Boligen selges med boligselgerpakke

Boligselgerpakken består av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 45945058
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Energiattest

Adresse

Hans Nordahls gate 26, 0481 OSLO

Dato for energimerking

21.05.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-299134

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

300644763

Gårdsnummer

79
Bruksnummer

142

Seksjonsnummer

77
Bruksenhetsnummer

H0804

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

2020
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

93,0 m²
Oppvarmet bruksareal

93,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet, Fjernvarme

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

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

70,04 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

70,04 kWh/m²
Totalt levert pr. år

10 549 kWh



Hans Nordahls gate 26, 0481 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Hans Nordahls gate 26, 0481 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 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: 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 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: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.



Tiltak 8: 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 9: 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 10: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 11: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring 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.

Tiltak 12: 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.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 13: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak utendørs

Tiltak 14: 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 15: 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 16: 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 17: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

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/
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E-post: anette.borvik@partners.no                  Dronning Eufemias Gate 16

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

Boligopplysninger for boligselskap: Hans Nordahls Gate 26-30 Boligsameie

Megleropplysninger 26.05.2026
Vi viser til forespørsel av 26.05.26

Boligselskap: Hans Nordahls Gate 26-30 Boligsameie
Organisasjonsnr: 925 967 416
Gnr./bnr: 79 / 142
Eier(e): Sofia Nascimento Bakke / Magnus Jerre

Seksjons-/andelsnr: 77
Adresse: Hans Nordahls gate 26, 0481 Oslo

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/hng26-30/
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/hng26-30/kontakt
Hjemmeside garasjesameiet: home.solibo.no/hp/grefsenstasjonp8/

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

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

klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
· Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
· Forsikringsselskap: Tryg Forsikring, avtalenr. 7583794
· Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Må innhentes fra bygningsmyndighetene.
· Påkostninger/utbedringer: Se årsmeldingen.
· Forkjøpsrett: Ingen
· Tomt: Eiet
· Parkeringsbestemmelser: Seksjonseier eier parkeringsplass 30054 og 30080 i Grefsen

Stasjon P8 Garasjesameie. 
Parkering tinglyses på gnr. 79, bnr. 140,
snr. 1 (ideell andel 1/79) og snr. 2 (ideell andel 1/79).



Informasjon om lån: Ingen felles lån

Økonomiske opplysninger om leiligheten:
Felleskostnader kr 2.882,- pr. md.
Kabelt-TV/Internett kr    532,- pr. md.
Oppvarming kr 1.484,- pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 4.898,- pr. md.

Uspesifiserte felleskostnader dekker bla:
Kommunale avgifter, vedlikehold, vaktmestertjenester og felles bygningsforsikring.

Felleskostnader for garasjeplass - per plass:
Totale felleskostnader pr. d.d: kr   275,- pr. md.

Ligningsposter pr. 31.12.2025:

Ligningsverdi Annen formue Gjeld

Fås hos 
skatteetaten 18 312kr             2 882kr             

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

Melding fra megler ved salg
Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og 
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få    
oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 5250,- ink. mva. 
Eierskiftegebyr: 6725,- ink mva.
Eierskiftegebyr medfølgende garasje:   875,- ink mva.
Eierskiftegebyr kun garasje: 3360,- ink mva.

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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Ordinært årsmøte  

 
Hans Nordahls Gate 26-30 Boligsameie 
16. april 2026 
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INFORMASJON OM 

GJENNOMFØRING AV ÅRSMØTE 
 

Det følger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at 
 

«Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres.  
 

Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever 
det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. 
Fristen kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke 
saker årsmøtet skal behandle, og må være så lang at seksjonseierne får 
rimelig tid til å vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte.  
 
Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for 
en forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at 
lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og 
stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må 
benyttes en betryggende metode for å bekrefte deltakernes identitet.» 

 
 

FYSISK MØTE 
Styret har besluttet at møtet vil bli gjennomført ved et fysisk møte. Informasjon 
om møtested og tidspunkt for møtet finner du lenger ned i innkallingen.  
Styret ønsker at du i forkant av møtet gjør deg godt kjent med innkallingen, og de 
sakene som skal behandles. Dette for å sikre en mest mulig effektiv 
gjennomføring av møtet.  
  
Styret ønsker deg velkommen til møtet, og håper så mange av dere som mulig 
har anledning til å delta.  
 
Dersom du mottar innkallingen per ordinær post, skyldes dette at Solibo ikke har 
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om  
å sende deg innkallingen per ordinær post. Ta kontakt med Solibo dersom du 
ønsker innkalling til møte elektronisk.  
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Til eiere i Hans Nordahls Gate 26-30 Boligsameie 
 
INNKALLING TIL ORDINÆRT ÅRSMØTE 
 
Årsmøtet gjennomføres ved fysisk møte.   
 
Dato for møte:  16. april 2026 
Tidspunkt:  kl 18.00    
Sted:   Haraldsheim 
 
KONSTITUERING 

Valg av møteleder 

Valg av protokollfører og protokollvitne 

Registrering av antall stemmeberettigede i møtet 

Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

 

TIL BEHANDLING FORELIGGER: 

 
1. ÅRSRAPPORT FOR 2025 
2. ÅRSREGNSKAP FOR 2025, se vedlegg 

3. GODTGJØRELSE TIL STYRET  
4. SAMMENSLÅING AV BOLIGSAMEIENE HNG 18-20, 22-24 og 

26-30, se vedlegg  
5. VALG AV TILLITSVALGTE 
 
 
 

Oslo 
31. mars 2026 

Styret 
 
Vedlegg til sak 1,2,4 og 5. 
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FULLMAKTSSKJEMA ÅRSMØTE 

 
 Representanter fra selskaper (AS) må fremvise firmaattest og fullmakt signert 

av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal være av nyere dato.  
Fullmakter/registreringer som ikke følges av nyere firmaattest kan bli avvist. 
 

 Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonærer kan stemme ved fullmektig. 
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra 
seksjonseieren. 

 
Vennligst fyll ut skjema med blokkbokstaver og lever til registrering før møtet: 

Registrering av eiers informasjon  

Eiers navn  
 

Signatur  

 

*Medeiers navn  
 

Seksjon/Andel/Aksjenr.  **Leilighetsnr.  
 

Epost  
 

Dato  Sted  
 

 
*Fylles ut kun dersom aktuelt.  

**Det er ikke påkrevd å legge inn leilighetsnummer.  
 

Fullmakt  

Overnevnte eier gir følgende person fullmakt til å representere seg: 

Fornavn  
 

Etternavn  
 

Epost  
 

Telefon.  
 

Møtedato  
 

 
 



Styrets arbeid 
 
Styret har gjennom 2025 hatt fokus på å opprettholde en fornuftig drift av sameiet. 
Det har gjennom året blitt gjennomført styremøter ved behov, som oftest 1 gang i 
måneden. 
 
Gjentakende problemstillinger på styremøter er problematikken med innbrudd i 
sameiets bodarealer, utfordringer med heis, og oppfølging av våre leverandører for å 
sikre at service avtaler følges opp. 
 
Det er gjennom 2025 utført diverse tiltak for å bedre skallsikringen av sameiet, slik som 
beslag og utskiftning av diverse låser. 
 
Styret fikk under årsmøtet i fjor godkjent anskaƯelse av nytt porttelefon system, 
installasjonen av dette ble ikke gjennomført får årsskiftet grunnet diverse utfordringer 
som måtte løses. 
 
Styret har også gjennom 2025 gjenopptatt samtaler med boligsameiene 18-20 og 22-24 
for å utarbeide en plan for sammenslåing. Dette fordi styret ser det som hensiktsmessig 
og økonomisk lurt å knytte seg sammen. Vi har i dag separate service avtaler på det som 
i stor grad er felles infrastruktur og mener det er besparelser som kan bli gjort ved å slå 
seg sammen. 
 
Styret jobbet gjennom 2025 seg også gjennom oppgangene for å finne problemer som 
måtte meldes til JM før garantiperioden gikk ut, planen var å få en aktør til å hjelpe oss 
med dette. Men etter å ha innhentet priser i markedet så vi at det ikke ville være 
forsvarlig kostnadsmessig. 
 
Styret ønsker å bruke 2026 på å få satt opp nytt porttelefon system på en god måte. 
Vi vil også arbeide for en sammenslåing av sameiene hvis årsmøtet gir grønt lys, samt at 
det må sees mer på oppsett for overvåkning av fellesarealene våre. 
 



DISPONIBLE MIDLER PR 1.1 529 860 607 895

ENDRING I DISPONIBLE MIDLER
Årets resultat 484 064 -78 035
ÅRETS ENDRING I DISPONIBLE MIDLER 484 064 -78 035

DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 1 013 924 529 860

SPESIFIKASJON AV DE DISPONIBLE MIDLENE
Omløpsmidler 1 203 274 1 342 362
Kortsiktig gjeld 189 351 812 502
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 1 013 924 529 860

Årsregnskap 2025

Orgnr: 925 967 416

Hans Nordahls Gate 26-30 Boligsameie 

for

Disponible midler

Regnskap 2025 Regnskap 2024



Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

DRIFTSINNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 2 3 885 015 3 965 452 4 177 680 4 303 010
Annen driftsrelatert inntekt 0 700 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 3 885 015 3 966 152 4 177 680 4 303 010
Personalkostnader 3 18 330 18 330 18 330 0
Styrehonorar 4 130 000 130 000 130 000 0
Forsikring bygninger 240 062 197 345 205 000 250 000
Forretningsførsel 91 827 123 808 100 000 0
Revisjon 18 367 0 19 000 0
Vann og avløp 407 685 693 126 700 000 700 000
Energi/fyring 5 862 503 1 318 261 1 000 000
Kabel-TV/internett 456 813 419 955 420 000 495 936
Kostnader Velforeningen 6 235 200 0 360 000 0
Drift og vedlikehold 7 573 872 393 994 475 600 508 000
Vaktmestertjenester 62 986 39 000 50 000 45 000
Renhold 117 735 105 682 105 000 110 000
Andre driftskostnader 8 219 859 609 170 231 000 294 600
SUM DRIFTSKOSTNADER 3 435 239 4 048 669 2 813 930 3 403 536

DRIFTSRESULTAT 449 776 -82 517 1 363 750 899 474

FINANSINNTEKT/-KOSTNAD
Finansinntekter 34 288 4 537 0 0
Finanskostnader 0 55 0 0
RESULTAT FINANSPOSTER -34 288 -4 482 0 0

Resultat 484 064 -78 035 1 363 750 899 474

DISPONERING
Overført til/fra egenkapital 9 484 064 -78 035
SUM DISPONERING 484 064 -78 035

Resultatregnskap 2025



Note Balanse Balanse
2025 2024

EIENDELER

OMLØPSMIDLER
Kundefordringer 27 549 12 865
Forskuddsbetalte kostnader 10 193 717 188 567
Andre kortsiktige fordringer -46 119
Bankinnskudd 1 028 127 1 140 930
SUM OMLØPSMIDLER 1 203 274 1 342 362

SUM EIENDELER 1 203 274 1 342 362

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Annen egenkapital 9 1 013 924 529 860
SUM EGENKAPITAL 1 013 924 529 860

GJELD

KORTSIKTIG GJELD
Leverandørgjeld 85 935 314 974
Annen kortsiktig gjeld 11 103 416 497 528
SUM KORTSIKTIG GJELD 189 351 812 502

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 203 274 1 342 362

Balanse 2025



NOTE 1 - REGNSKAPSPRINSIPPER

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV BALANSEPOSTER

FORDRINGER

INNTEKTER
Felleskostnadene inntektsføres i takt med opptjening.

SKATTETREKK

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

Boligselskapets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for små 
foretak.

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til 
forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Ved utbetaling av styrehonorar eller annen lønnskjøring vil skattetrekk settes på separat 
skattetrekkskonto i selskapets eie. Innskuddet tilhører myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er 
klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til anskaffelseskost. Kortsiktig 
gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til 
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. 
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Noter



NOTE 2 - INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2025
Innkrevde felleskostnader 2 237 979
Kabel-TV/Internett 477 036
Kapitalkostnader 1 1 170 000
Sum innkrevde felleskostnader 3 885 015

NOTE 3 - PERSONALKOSTNADER

NOTE 4 - STYREHONORAR
Honoraret til styret gjelder for perioden 2024/2025, og beløper seg til kr 130 000.

NOTE 5 - ENERGI/FYRING
Strøm fellesområder 209 803
Fjernvarme 652 701
Sum Energi/Fyring 862 503

NOTE 6 - KOSTNAD SAMEIET
Kostnader Velforeningen 235 200
Sum kostnad sameiet 235 200

NOTE 7  - DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Drift og vedlikehold bygninger 133 066
Drift og vedlikehold VVS 99 129
Drift og vedlikehold elektro 68 559
Drift og vedlikehold utvendig 70
Drift og vedlikehold heis 171 406
Drift og vedlikehold brannsikring 59 561
Drift og vedlikehold ventilasjon 42 081
Sum drift og vedlikehold 573 872

NOTE 8 - ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Lokalleie 3 500
Sommervedlikehold 56 714
Vintervedlikehold (Snøryding) 28 964
Driftsmaterialer 62 575
Egenandeler forsikring 16 000
Vakthold 47 768
Øredifferanser 1
Bank- og andre transaksjonskostnader 5 029
Annen kostnad -728
Konstaterte tap på fordringer 35
Sum andre driftskostnader 219 859

Personalkostnader er i sin helhet knyttet til betaling av arbeidsgiveravgift på styrehonorar, og beløper 
seg til kr 18 330.



NOTE 9 - ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1.1 529 860
Overført til/fra egenkapital 484 064
Opptjent egenkapital 31.12 1 013 924

NOTE 10 - FORSKUDDSBETALTE KOSTNADER
Forskuddsbetalt forsikring 18 209
Forskuddsbetalt kabel-TV/internett 119 448
Andre forskuddsbetalte kostnader 56 060
Sum forskuddsbetalte kostnader 193 717

NOTE 11 - ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Annen påløpt kostnad 103 416
Sum annen kortsiktig gjeld 103 416



 



Sammenslåing av boligsameiene HNG 18-20, 22-24 og 26-30 
 
Gjennom 2025 så har vi (styret) arbeidet med et grunnlag for sammenslåing 
av disse sameiene. Vi holder på å få utarbeidet et budsjett, vedtekter osv.  
 
Slik det ser ut i dag mener vi en sammenslåing vil gi noe reduserte 
kostnader. Men siden vi ikke har rukket å få alle nødvendige dokumenter 
klare for en vurdering som er gyldig så ønsker vi heller å informere.  
 
Styret ønsker å stemme over om vi skal gå videre i dette arbeidet, for så å 
kalle inn til ekstraordinært årsmøte når alle nødvendige dokumenter er 
klare. 
 
Styrets vurderinger: Styret mener det er en positiv ting for eierne og 
beboere om vi får til sammenslåing. Dette vil gi en større fordel ved 
forhandling av nye avtaler og lavere kostnader for eierne. Samt få en bedre 
forvaltning av felles infrastruktur. 
 
Styrets innstilling og forslag til vedtak:  
 
Årsmøtet godkjenner videre arbeid, og det skal kalles inn til nytt 
ekstraordinært årsmøte når nødvendige dokumenter foreligger. 
 
 
 
Valg av styret 
 
Magnus Settemsli Mogstad innstilles til styreleder (1 år) 
 
Tom Nyquist innstilles som styremedlem (2 år) 
Ann-Kristin Knoph innstilles som styremedlem (2 år) 
Jakob Aadalsbakke innstilles som styremedlem (2 år) 
 
Nina Gu ønsker å tre ut som styre medlem 1 år før tiden, men ønsker å bidra 
som varamedlem det neste året (1 år) 
 
 
 



PROTOKOLL FRA ORDINÆRT ÅRSMØTE I 
HANS NORDAHLS GATE 26-30 BOLIGSAMEIE 

Haraldsheim 16. april 2026 kl 18.00 
 

Konstituering 
Valg av møteleder 

Som møteleder ble Erling Wrangell fra Solibo AS valgt. 
     Valg av protokollfører og protokollvitne 

Som protokollfører ble Erling Wrangell valgt, Jakob Aardalsbakke ble valgt som protokollvitne 
Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer 

 21 seksjoner var representert, ingen ved fullmakt.  
Godkjenning av innkalling og saksliste 

 Innkalling og saksliste ble godkjent.  

    
Følgende saker ble behandlet: 

 
1. Styrets årsrapport 2025 

Ble tatt til orientering. 
 

2. Årsregnskap for 2025 
Årsregnskapet som viser et overskudd på kr 484.064,- ble fastsatt som sameiets regnskap. 
Korrigert budsjett sendes ut sammen med protokollen. 

 

3. Styregodtgjørelse 
Styrehonorar ble fastsatt til kr 130.000,-.  
 

4. Sammenslåing av boligsameiene HNG 18-20, 22-24 og 26-30 
21 seksjoner stemte for å godkjenne videre arbeid, og det skal kalles inn til nytt ekstraordinært 
årsmøte når nødvendige dokumenter foreligger.  
 

5. Valg av tillitsvalgte 
Etter valg består styret av: 
 

 Styreleder   Magnus Settemsli Mogstad   valgt i 2026 for 1 år 
Styremedlem  Tom Nyquist     valgt i 2026 for 2 år 
Styremedlem  Ann-Kristin Knoph   valgt i 2026 for 2 år  
Styremedlem  Jakob Aadalsbakke    valgt i 2026 for 2 år  
Varamedlem  Nina Gu     valgt i 2026 for 1 år 
 
Styrets leder ble valgt særskilt. 

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

elektronisk. Møtet ble avsluttet kl 18.37. 
 

Oslo 16.4.2026 
 
 
 

Møteleder:      Protokollvitne: 
  

Erling Wrangell     Jakob Aardalsbakke 
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Deltakere

  SOLIBO AS 920 800 572 Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Erling Wrangell
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-UN:NO-
9578-5999-4-1574558
Returnert fødselsdato fra Norsk BankID: 1971-02-22

Erling Wrangell

erling@solibo.no

17-04-2026 09:01:35 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 195.0.134.238

 JAKOB AARDALSBAKKE Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Jakob Sigurdur Aardalsbakke
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-UN:NO-
9578-5999-4-2434460
Returnert fødselsdato fra Norsk BankID: 1991-11-17

Jakob Aardalsbakke

jakob@kleineiendom.no

19-04-2026 07:48:36 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 51.175.216.212
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Godkjent av styret 17.11.2020 

 

 

 

 

Ordensregler Sameiet Hans Nordahlsgate 26-30 
Ordensreglene er et supplement til vedtektene som til enhver tid gjelder for sameiet. 

Disse er forhåndsgodkjent av styret 17.11.2020, og vil vedtaes i årsmøtet i sameiet våren 2021. 

 
§1. Hensikt 

Hensikten med ordensreglene er å skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer. 

De skal også verne om eiendommen, anlegg og fellesarealer, og sørge for at et enhetlig preg bevares. 

Alle bør vise nødvendig hensyn overfor de øvrige som bor eller oppholder seg på sameiets eiendom. 

Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med hverandre. 

Et godt naboskap kjennetegnes ved at man føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å lage et godt 

bomiljø. 

Alle seksjonseiere er pliktige til å følge ordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i 

husstanden. De skal også gjøres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen. 

 
§ 2. Hensynet til øvrige beboere 

Bruken av leiligheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 

ulempe for andre seksjonseiere eller beboere. 

Det skal være alminnelig ro mellom kl. 23.00 og 07.00. 

Virksomhet som medfører støy, for eksempel bruk av drill og banking, er bare tillatt mellom kl. 08.00 og 

20.00 på hverdager, samt mellom kl. 10.00 og 17.00 på lørdager. Søndager er dette ikke tillatt. 

Ved større private arrangementer bør naboene varsles i god tid. 

Beboerne skal sørge for at fellesdører/ytterdører er låst til enhver tid. Det er ikke tillatt med røyking 

innendørs i sameiets fellesarealer. 

Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy må skje til tider der det er til minst mulig sjenanse for 

naboene. 

 
§ 3. Orden i fellesområdene 

Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker eller andre private gjenstander skal ikke stå i oppganger, korridorer 

eller andre fellesarealer. 

Vær forsiktig ved bæring av møbler osv. ut og inn av leiligheten i forbindelse med flytting. 

Seksjonseier står ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører eiendommen. Alle beboere 

oppfordres til å ta vare på fellesarealene og bidra til at området i og rundt eiendommen holdes ryddig og 

pen. 

 
§ 4. Orden ved inngangspartiet 

Alle postkasser skal ha et standard postskilt fra f.eks. posten.no. 

Sameier er pliktig til å oppgi navnet til den som bor i leiligheten til styret, slik at bl.a. navn kan legges inn 

i callingsystemet. 



Godkjent av styret 17.11.2020 

 

 

 
 

§ 5. Vasking av terrasse/balkong 

For å unngå eventuelle skader må alle sameiere påse at vann ikke renner ned til 

balkongene/fellesarealene under ved vask av balkong/terrasse. 

For at sameiet skal fremstå pent utad, anmoder styret de som har balkonger jevnlig å vaske glasset i 

balkongrekkverkene, minimum to ganger pr. år. 

 
§ 6. Avfallshåndtering 

Enhver forsøpling av eiendommen inkludert fortau, ganger, trapper, fellesareal og søppeldeponi er ikke 

tillatt. 

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun inneholde 

kildesortert husholdningsavfall i blå, grønne og restavfallsposer. Papp, kartong, papir og gavepapir skal 

legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres på egne returpunkter eller 

gjenbruksstasjoner utenfor sameiets område. Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal leveres til 

kommunens gjenbruksstasjoner. 

Det må ikke settes avfall utenfor søppelcontainerne. Det må heller ikke settes igjen avfall på 

fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør. 

 
§ 7. Arbeider som krever autorisert personell 

Arbeider på bad og kjøkken som inkluderer røropplegg, må kun utføres av autoriserte fagfolk pga. fare for 

lekkasje til underliggende leiligheter. Elektrikerarbeid skal også kun utføres av autoriserte fagfolk. 

Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og toalett slik at avløpsrør tilstoppes. 

 
§ 8. Fasadeendringer 

Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flater mot fellesarealene, som utskifting av vinduer og 

dører (på eller ut mot fellesarealene), rekkverk, osv kan bare gjennomføres etter godkjenning fra styret. 

Oppsetting av parabol eller andre fast inventar tillates ikke. 

For markiser, utvendige solavskjerming og fastmonterte varmelamper må seksjonseiere følge retningslinjer 

utarbeidet av styret. 

Videre krever styret godkjennelse for arbeider som berører fellesanlegg som vann, avløp eller elektrisitet 

dersom arbeidene kan medføre en særlig risiko for skade eller kan innebære en urimelig belastning av 

fellesarealene. 

 
§ 9. Brannforebyggende sikkerhet 

Hver enkelt seksjonseier er pliktig til å sørge for at det er minst ett brannslukningsapparat i de(n) 

seksjonen(e) han eller hun eier. 

 
§ 10. Bruk av grill 

Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill på balkong/terrasse. Gassbeholdere må oppbevares 

forskriftsmessig. Ved grilling må det tas hensyn til naboene. 



Med vennlig hilsen 17.11.202 

 

 

 
 

§ 11. Dyrehold 

Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de øvrige 

beboerne. Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 

1. Hunder skal føres i bånd innenfor sameiets område 

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på eiendommen. 

3. Dyr må holdes borte fra lekeplasser, sandkasser eller blomsterbed. 

 
§ 12. Bruk av utendørs parkeringsplass og sykkelparkering 

Parkering av motorvogn/motorsykkel skal gjøres innenfor oppmerket plass og i henhold til gjeldende 

regler. Seksjonseieren er ansvarlig for at leietagere/kunder/gjester parkerer i henhold til gjeldende 

regler. 

 
§13. Brudd på ordensreglene 

Eventuelle klager på naboer for brudd på ordensreglene eller andre sjenerende forhold bør rettes 

direkte til naboen selv. Vedkommende er kanskje ikke klar over forholdet og problemet kan på den 

måten løses gjennom samtaler partene imellom. Det er seksjonseier som til enhver tid står ansvarlig for 

at beboerne følger ordensreglene. Eventuelle kostnader ved overskridelse sendes i form av faktura 

direkte til seksjonseier. 

Gjentatte og/eller grove overtredelser av ordensreglene kan gi grunn til tvangssalg. 

 
§ 14. Endring av husordensreglene 

Ordensreglene kan endres av årsmøtet. Vedtak om endring skjer med alminnelig flertall av de 

avgitte stemmene. 
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Retningslinjer for terrasser og balkonger 

 
For at markterrasser og balkonger skal ha et helhetlig uttrykk, har styret fastsatt følgende retningslinjer for hvordan 
seksjonseierne kan anskaffe og montere levegger, plantekasser og solskjerming.  
Retningslinjene inneholder også bestemmelser i forhold til griller og varmelamper. 

 
Følgende løsninger er forhåndsgodkjent av styret i november 2020, og kan monteres uten ytterligere søknad eller 
tillatelse. Dersom man ønsker å montere andre typer løsninger, må det først søkes til styret i forkant av montering.  

 
Levegger på markterrassene:  
På terrassene i 1. etasje, kan det etableres levegger av type Elan 180x180, Tokyo 180x180 eller tilsvarende av annet 
merke 
 
https://www.felleskjopet.no/hjem-og-fritid/hage/utemiljoe/levegg-og-tregjerder/levegg-elan-180x180-50293547 
 
NB! Leveggene kan plasseres på kortenden av markterrassen og skal ikke gå lenger ut en dybden på markterrassen 

 

Plantekasser på markterrassene:  
På terrassene i 1. etasje, kan det etableres plantekasser av type Elan Hillout el. tilsv. 
 

https://sommerbutikken.no/weltpixel_quickview/catalog_product/view/id/6264/ 
 
NB! Plantekassene må ikke gå utover markterrassen 

 
Uttrekkbare levegger: 
På kortsiden av markterrassene og balkongene, for å skjerme mot sol, vind, snø og innsyn, er det tillatt å installere 
uttrekkbar levegg i grå farge, så nært opptil fargen på markiser som mulig, og med høyde 1,6 m. 
 

https://coop.no/sortiment/obs-bygg/hageuterom/levegger/andre-merkevarer-
6716006103?variantCode=195960 
 

Markiser:  
På markterrasser som har balkong over og på balkongene opp til og med 4.-etasje kan installeres markiser som festes i 
forkant av og på undersiden av balkongen over.  
På markterrassene uten balkong over kan markisen festes på teglveggen over vinduene mens på balkongene i 5.-etasje 
monteres de i underkant av skjermtaket over vinduene. 
 
NB! Markisene må være i hele balkongens lengde. 
Farger på «stativer» skal være RAL 9035 (lys grå) og duken skal ha fargekode RAL 7016 (antrasitt grå). 
 
 

 

https://www.felleskjopet.no/hjem-og-fritid/hage/utemiljoe/levegg-og-tregjerder/levegg-elan-180x180-50293547
https://sommerbutikken.no/weltpixel_quickview/catalog_product/view/id/6264/
https://coop.no/sortiment/obs-bygg/hageuterom/levegger/andre-merkevarer-6716006103?variantCode=195960
https://coop.no/sortiment/obs-bygg/hageuterom/levegger/andre-merkevarer-6716006103?variantCode=195960
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Sidemarkiser: 
På kortenden av balkongene og terrasser som har balkong over, kan monteres en sidemarkise med farger så nært 
opptil fargen på markiser som mulig. 
Sidemarkisen festes på underside av balkongen over. 
 

Screens: 
For de som ønsker screens på utsiden av vinduene skal kassetter, sideskinner og bunnprofil ha fargekode RAL 7016 
(antrasitt grå), og duken skal ha samme fargekode RAL 7016 (antrasitt grå). 

 
Persienner: 
Det kan monteres utvendige persienner i aluminium på alle vinduene. 
Lameller, toppdeksel, bunnprofil og braketter skal ha fargekode RAL 9006 (aluminiumsgrå) 

 
Balkongtrekk  
For å hindre innsyn er det også tillatt å installere balkongtrekk. Dette skal være montert på de rekkverkene som er 
installert i dag.  
Fargen på trekket skal ha samme farge som markisene. Dvs. fargekode RAL 7016 (antrasitt grå). 

 
Varmelamper:  
Det kan etableres elektriske varmelamper over vinduene på markterrassene og balkongene. Varmelampene skal være 
avlange, monteres sentrert på vinduet men ikke bredere en vinduet. Varmelampene skal være montert slik at de ikke 
gir risiko antenning av trepanelet på fasaden. For egen sikkerhet og strømforbruk anbefaler styret at varmelampen 
monteres med timer.  

 
Grill:  
Det kun tillatt med elektriske griller eller gassgriller. 
NB! Strøm/gass skal være frakoblet når grillen ikke er i bruk.  
 

 
Ved eventuelle spørsmål eller søknad om andre løsninger, ta kontakt med styret eller send til styrets  
e-post: hansnordahlsgate2630@styrerommet.no 
 

 



 

 

 
 

 

Branninstruks for Sameiet Hans Nordahlsgate 26-30 

Ved brann: 
 Varsle. Dersom brannalarmen ikke høres, utløs manuell melder og ring brannvesenet på nødnummer 110 
 Redde. Hjelp hverandre ut til felles møteplass. 
 Slukke. Forsøk å slukke med nærmeste brannslukkingsutstyr. 
 Rømme. Evakuer bygget og gå til samleplass 

 
Merk: Brannrøyk er svært giftig! Dersom trapperommet er fylt av røyk, gå tilbake til leiligheten. Gjør deg 
til kjenne via vindu eller balkong, slik at redningspersonell kan hjelpe deg trygt ut. 

 
Ved brannalarm: 
 Sørg for at alle blir varslet. 
 Lukk dører og vinduer. 
 Gå raskt ut av bygningen. 
 Bruk ikke heis. 
 Gå til felles møteplass. 

 
Redde, varsle, slokke 
Rekkefølgen for hva du skal gjøre ved brann, må du avgjøre selv ut fra den aktuelle situasjonen. 
"Redde, varsle, slokke" er en nyttig huskeregel: 

 
1. REDDE: Sørg for at alle kommer i sikkerhet. 
2. VARSLE: Varsle brannvesenet på nødnummer 110. 
3. SLOKKE: Forsøk å slokke brannen, men utsett aldri deg selv eller andre for unødig fare. 

 
HUSK! 
Nødnummer til brannvesenet: 110 
Oppgi korrekt adresse til brannvesenet: Hans Nordahls gt. 26, 28 eller 30 
Felles møteplass ved evakuering: Ved inngang nr 30 (søppelstasjonen) 

 
Ved falsk alarm! 
Alarmer som utløses av røykdetektorer i leiligheten varsler først lokalt. Resten av bygget varsles ikke ved lokal alarm. 
Ved feilalarm (fra f.eks. matos, damp osv.) kan brannalarmen stanses/avstilles ved hjelp av knapper som er i 
hver/annenhver etasje også, eller på brannalarm-tablået som finnes i inngangspartiet i 1.-etasje. 

 
NB! Brannalarmen for hele bygget utløses 2 minutter etter utløst alarm i egen leilighet, hvis den ikke avstilles. 

 

Sameiets brannalarm er ikke koblet direkte til brannvesenet, men til Securitas´vaktsentral som rykker ut hvis de ikke 
får kontakt med utvalgte styremedlemmer i sameiet. 
OBS! Husk at det aldri er feil å ringe nødnummeret 110 dersom en brann skulle oppstå (ikke anta at noen andre gjør 
det). 

 

Med vennlig hilsen styret 07.01.2021 
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V E D T E K T E R 

 

for 

 

Hans Nordahls gate 26 – 30 Boligsameie 

 

org. nr. 925 967 416 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

 

 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Hans Nordahls gate 26 - 30 Boligsameie.  Sameiet er opprettet ved 

seksjoneringsvedtak tinglyst 22.06.2020. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

Sameiet består av 84 boligseksjoner på eiendommen gnr. 79 bnr. 142 i Oslo kommune 

 

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

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

Seksjonerte tilleggsdeler består av  

• bod 

• private utearealer. 

 

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

 

1-3  Sameiebrøk 

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

størrelse fremgår av seksjoneringsbegjæringen. 

 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder er 

ikke med i hoveddelenes BRA.  
 

1-4 A6 Utomhussameie 
Hans Nordahls gate 26 - 30 Boligsameie er en del av et større boligområde innenfor Grefsen 

Stasjon utbyggingsområde betegnet felt Ax (A7), som vil bli utbygd med flere 

eierseksjonssameier. Grøntarealer/beplantning og veier m.v. som ikke inngår i 

eierseksjonssameienes eiendom skal ligge i sameie mellom eierseksjonssameiene på felt Ax 

(A7). Eierseksjonssameiet er forpliktet til å delta i drift og vedlikehold av de nevnte 

fellesarealer, og til å bære sin forholdsmessige del av utgiftene gjennom utomhussameiet. 

 

1-5 Grefsen Stasjon Velforening 
Områder som er felles for hele Grefsen Stasjon, som grøntarealer med turveier, felles 

avkjørsler og fellesområde for lek/opphold skal tilhøre Grefsen Stasjon Velforening. Alle 

utomhussameiene på Grefsen Stasjon (A1+A2, A3, A4, A5, A6 og A7) har rett og plikt til å 
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være medlem av Grefsen Stasjon Velforening og er pliktig til å bære sin forholdsmessige del 

av utgiftene. 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

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

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

 

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

  

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme 

gjelder ny seksjonseiers /leietakers navn og kontaktinformasjon.  

Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

 

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

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

3-1 Rett til bruk 

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

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

samsvar med tiden og forholdene.   

 

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

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

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

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

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

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder tiltak som: 

• Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

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

på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 

lignende. 

 

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 

eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 

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

Det samme gjelde for arbeider som berører fellesanlegg som vann, avløp eller elektrisitet 

dersom arbeidene kan medføre særlig risiko for skade eller innebære en urimelig belastning 

av fellesarealene.  

Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 

tilleggsdel. 

 

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

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (4) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
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tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 

om remontering skal tillates. 

 

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

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

3-2  Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

 

4. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

4-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

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

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

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

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

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

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

 

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

 

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

 

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

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

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

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

  

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 

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

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
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(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 

er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

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

plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

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

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

 

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

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

 

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

sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

4-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

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

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

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

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

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

når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 

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

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

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

for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 

vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen. 

 

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

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

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

unntak av varmekabler.  

 

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

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

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

brukere.  

 

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

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

 

 

5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

5-1 Felleskostnader 

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

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 

med mindre annet følger av disse vedtektene.  
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(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 

enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  

 

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

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

 

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

ugyldig. 

 

(5) Som felleskostnader anses blant annet: 

a)  eiendomsforsikring,  

b)  kommunale avgifter 

c) fjernvarme til oppvarming og varmt tappevann 

c) kostnader til drift og vedlikehold av fellesarealer 
d) lys/oppvarming av fellesarealer 
e) kostnader ved forretningsførsel og styrehonorarer 
f) forholdsmessige utgifter knyttet til sameienes andel i Ax Utomhussameie. 

Kostnader til fjernvarme for oppvarming og varmt tappevann inngår i fellesutgiftene og 

fordels etter sameiebrøken med mindre det blir installert egen måler for hver seksjon.   

Kostnader til kabel-TV og bredbånd fordeles likt pr. seksjon dersom dette ikke faktureres den 

enkelte seksjonseier direkte.  

5-2 Betaling av felleskostnader  

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

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

 

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

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

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

innbetalingene skal følge sameiebrøk.  

 

5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

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

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

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

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 

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

tvangsdekning.   

   

5-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

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

 

 

6 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

6-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 

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

bruk og brudd på ordensregler. 
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6-2 Pålegg om salg av seksjonen 

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

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

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

 

6-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

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

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

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

39.  

 

 

7.  Styret og dets vedtak 

 

7-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

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

Det kan velges inntil to varamedlemmer. 

 

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

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

 

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

velges særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 

bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

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

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

varsles. 

 

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

 

7-2 Styremøter 

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

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

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

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

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

utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 

 

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

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

forretningsfører. 
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8-3 Styrets oppgaver 

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

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

 

7-4 Styrets beslutningsmyndighet 

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

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

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

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

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

 

7-5 Inhabilitet 

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

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

876 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

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

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

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

angår fellesareal og fast eiendom.  

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

 

 

8.  Årsmøtet 

 

8-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-2 Tidspunkt for årsmøtet 

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

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

behandlet. 

 

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

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

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

8-3 Innkalling til årsmøte 

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

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

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

forretningsfører. 

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
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(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 

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

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

 

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

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 8-2 (1). 

 

8-4 Saker årsmøtet skal behandle  

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

 

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

• behandle styrets årsberetning   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 

 

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

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

tilgjengelige i årsmøtet. 

 

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

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

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

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

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

 

8-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

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

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

å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 

 

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

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

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

 

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

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

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

årsmøtet tillater det. 

 

8-6 Møteledelse og protokoll 

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

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

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

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

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

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
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8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

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

 

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

 

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

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

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

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

strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

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

beslutning om 

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

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

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

bruksenheter 

 

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

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

fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 

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

formål eller omvendt 

 

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

punktum 

 

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

åttende ledd. 

  

 g) endring av vedtektene 

 

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

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

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 

 

 

8-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

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

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

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

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

økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 
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årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 

årsmøtet. 

 

(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 

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

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

 

8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

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

enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

a) salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

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

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

ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

8-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

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

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

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

ens nærstående. 

 

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

 

 

9 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

9-1 Forretningsfører 

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

samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 

9-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

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

revisor blir valgt. 

 

 

9-3 Forsikring 
 (1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 

styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv 

ansvarlig for å tegne 

 

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

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
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10 Diverse opplysninger 

 

10-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

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

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

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

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

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

utvendige arealer. 

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

med egen inngang. 

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

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

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

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

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

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

eiendom. 

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

10-2 Endringer i vedtektene  

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

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

 

10-3 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

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

eierseksjonsloven av 29. mai 2017 nr. 91. 
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VEDTEKTER 

FOR 

GREFSEN STASJON P8 GARASJESAMEIE 
Gnr. 79, bnr. 140 snr. 1-2 i Oslo kommune 

Gnr. 79, bnr. 141 snr. 1-2 i Oslo kommune 

 

 

 

§ 1 

Navn 

Sameiets navn er Grefsen Stasjon P 8 Garasjesameie. 

 

§ 2 

Hva sameiet omfatter 

Grefsen Stasjon P 8 Garasjesameie (heretter kalt garasjesameiet) omfatter to fradelte 
eiendommer under bakkenivå gitt gnr. 79 bnr. 140 snr. 1-2 (U1) og gnr.79 bnr. 141 snr. 1-2 (U2) i 
Oslo kommune. Anleggseiendommenes grenser mot andre eiendommer fremgår av 
matrikkelbrev utstedt av Oslo kommune. Sameiegjenstandene består av arealer for parkering 
inkl. kjørebaner (Garasjeeiendommen).  

Garasjesameiet består av til sammen 159 parkeringsplasser. Disse er fordelt mellom fire 
seksjoner slik: 
 
Gnr. 79 bnr. 140 Seksjon 1 har 44 parkeringsplasser, 
Gnr. 79 bnr. 140 Seksjon 2 har 36 parkeringsplasser, 
Gnr. 79 bnr. 141 Seksjon 1 har 41 parkeringsplasser, 
Gnr. 79 bnr. 141 Seksjon 2 har 38 parkeringsplasser, 
 
Sameierne eier en ideell andel av sameiegjenstanden. Det betyr at sameiet er et tingsrettslig 
sameie hvor ingen av sameierne eier noen spesiell del av eiendommen.  

En eier av parkeringsplass vil eie og inneha hjemmel til en ideell andel med bruksrett til en 
bestemt p-plass.  
 

§ 3 

Formål 

Garasjesameiet er etablert for gitt myndighet til å ta seg av felles drift, vedlikehold og andre 
fellesanliggender for de to eiendommene. 
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§ 4 

Fysisk bruk av sameiets eiendom 

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

Som vedlegg 1 og 2 følger en tegning over Eiendommene med angivelse av parkeringsplassene 
med nummerering. Styret/forretningsfører fører oversikt over hvem som til enhver tid er eier av de 
ulike plasser.  

Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som berører fordelingen av parkeringsplasser uten at de 
berørte sameierne har gitt sitt samtykke til dette.  

Garasjeeiendommen kan, uten hensyn til om den er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjør 
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formålet, jf. § 3, og innenfor de rammer og begrensninger 
som følger av disse vedtekter. Bruken av Garasjeeiendommen må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. 

All ferdsel i Garasjeeiendommen og i nedkjørsel skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel 
ikke unødig hindres eller skade unødig forvoldes. Det er ikke tillatt å parkere utenfor oppmerkede 
parkeringsplasser.  

Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra Garasjeeiendommen. Det er heller ikke 
tillatt å drive bilvask, verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler, 
tilhengere og/eller annet som er parkert på eiendommen. For øvrig vises til evt. ordensreglement 
fastsatt av styret iht. § 12.  

 

§ 5 

Rettslige disposisjoner 

Alle sameiere har en ideell andel i sameiet (seksjonene) angitt i tinglyst skjøte.  

En sameieandel med rett til parkeringsplass i garasjeanlegget gir rett til eksklusiv bruk av en 
bestemt parkeringsplass for hhv. bil, MC eller el-bil fordelt av utbygger i forbindelse med det 
første salget av p-plassene/sameieandelene. Hver sameieandel skal være tildelt et nummer hvor 
hvert nummer gir eksklusiv rett til bruk av en parkeringsplass på en plass med samme nummer 
iht. vedlagte parkeringsoversikt, jf. vedlegg 1.  

Utbygger av prosjektet vil eie de parkeringsplasser som ikke er solgt.  

Garasjeplass kan fritt leies/lånes ut.  

Salg av sameieandel eller utleie/utlån av garasjeplass skal uten ugrunnet opphold meldes skriftlig 
til styret eller sameiets forretningsfører med opplysning om mellom hvilke parter disponeringen 
gjelder.  

Montering av ladeuttak for el-bil er kun tillatt etter forutgående samtykke fra styret og etter de 
retningslinjer som er vedtatt av styret. 

Tilstøtende, både direkte og direkte, garasjesameier og boligsameier har rett til å anlegge 
rømningsveier i Garasjesameiet.  
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Sameierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett til øvrige sameierers sameieandel utover det 
som uttrykkelig følger av disse vedtekter.  

Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 og 
15.  

§ 6 

Ordinært sameiermøte 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet.  

Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. En sameier 
kan møte ved fullmektig, og har også rett til å ta med en rådgiver til sameiermøtet.  

Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
sameierne om dato for møtet og siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

Sameiermøtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen 
skal angi tid og sted for møtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermøtet. 
Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall skal 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Med innkallingen skal også følge 
styrets beretning med revidert regnskap. 

Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles på sameiermøtet. Uten hensyn til dette skal det 
ordinære sameiermøtet behandle:  

1. Styrets årsberetning  

2. Styrets regnskap for foregående kalenderår  

3. Valg av styre  

4. Valg av revisor  

Årsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært sameiermøte 
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 
sameiermøtet.  

 

§ 7 

Ekstraordinært sameiermøte 

Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når to eller flere 
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstra-ordinært 
sameiermøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje på samme måte som 
for ordinært sameiermøte, jf. § 6. 

 

 

 

§ 8 

Sameiermøtets vedtak 
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Ved avstemninger gis hver p-plass 1 stemme (uavhengig av om det er vanlig bilplass, el-bilplass 
eller MC-plass).  

Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder som sameiermøtets beslutning det som flertallet 
av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt.  

Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet:  

a) endring av vedtektene,  

b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i sameiet 
går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

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

d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut over vanlig 
forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne 
på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene.  

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

Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder: 

1) at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved 
like,  

2) innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader enn 
bestemt i § 14.  

3) endring av denne bestemmelse  

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller 
vesentlige deler av eiendommen.  

Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameieres bekostning.  

 

§ 9 

Styret 

Sameiet skal ha et styre på 2 - 5 medlemmer som velges av sameiermøtet.  

Styremedlemmene velges for 2 år, med mindre sameiermøte fastsetter noe annet.  

Styret skal ha en styreleder som velges særskilt.  

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommene, og ellers sørge for forvaltingen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. Styret skal ansette 
forretningsfører. Avtalen må ha en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks måneder. 

Dersom sameiermøtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre funksjonærer. Det 
påhviler styret å gi forretningsfører og andre funksjonærer instruks, fastsette lønn/godtgjørelse, 
føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.  
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Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak treffes 
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som møtelederen har stemt for. De som 
stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.  

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

§ 10 

Styrets adgang til å forplikte sameiet 

Med mindre sameiermøte beslutter noe annet, representeres sameiet av styrets leder og et 
styremedlem i fellesskap.  

I saker som gjelder vanlig forvaltning og mindre løpende vedlikehold, kan forretningsføreren 
representere sameiet på samme måte som styret.  

 

§ 11 

Revisor 

Sameiermøtet kan velge revisor. 

 

§ 12 

Ordensregler 

Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av Garasjeeiendommen innenfor rammen 
av sameiets formål.  

 

§ 13 

Vedlikehold 

Garasjeeiendommen skal holdes forsvarlig ved like. Alt vedlikehold skal forestås av Sameiet 
v/styret og ikke den enkelte Sameier.  

Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommen.  

 

§ 14 

Felleskostnader 

1. Kostnader med eiendommen skal fordeles med lik del på hver p-plass.  

 

Dette gjelder utgifter til blant annet:  

a. eiendomsforsikring, jf. § 17  

b. kostnader til indre og ytre vedlikehold av Garasjeeiendommen  

c. strøm til lys/oppvarming/ventilasjon  
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d. drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg  

e. feiing og rengjøring av p-plasser og kjøresoner  

f. renhold av fellesarealer  

g. kostnader ved forretningsførsel, vaktmester, revisorhonorar og styrehonorarer  

 

2. Det vil bli montert strømmåler for hver el-bilplass. For disse plassene kreves det inn et á konto 
(stipulert) beløp fastsatt av styret i tillegg til ordinære felleskostnader. Forbruket avleses årlig og 
á-konto beløp avregnes mot faktisk forbruk.  

 

3. Plikt til kostnadsdekning iht. pkt. 1 over begynner å løpe straks sameieandel med rett til 
parkeringsplass er overlevert til eier/beboer av bolig.  

 

4. Sameierne (P8) skal betale en forholdsmessig andel av kostnader til drift og vedlikehold av 
felles innkjøringsport og felles adkomstareal til garasjeanlegget.  

 

§ 15 

Betaling av felleskostnader 

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

 

§ 16 

Mislighold 

Dersom eier av sameieandel med rett til p-plass vesentlig misligholder sine plikter, vil styret 
kunne kreve salg av parkeringsplassen (den ideelle andel i sameiet med bruksrett til 
parkeringsplass). Slikt krav skal følge prinsippene i eierseksjonslovens § 26 som gjelder 
tilsvarende i det omfang bestemmelsen passer.  

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

Når skade på garasjeeiendommen kan tilbakeføres til en bestemt person, kan vedkommende 
eller dennes foresatte bli gjort økonomisk ansvarlig etter Lov om erstatningsplikt av 2. desember 
1969. Sameieren er også ansvarlig for skade forårsaket at en person som sameieren har gitt 
adgang til garasjeanlegget (gjennom utleie, utlån eller på annen måte). Ansvar kan også følge av 
annen lovgivning. 

Om utleverte nøkler/portåpnere til garasjeanlegget bortkommer har sameiet rett til å foreta 
utskifting av låser og innkjøp av nye nøkler til samtlige brukere/omkoding av portåpnersystemet 
for regning av den sameier som har mistet/blitt frastjålet nøkler/portåpner.). Ved utleie/utlån er 
utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nøkler.  
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§ 17 

Ansvar utad 

Overfor sameiets kreditorer er sameierne ansvarlig i forhold til sin sameiebrøk.  

 

§ 18 

Forsikring 

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

 

§ 19 

Kamera/videoovervåking av fellesarealer 

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

 

§ 20 

Sameieloven 

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

 

Dato: 19.12.2019 
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Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

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

Besøksadresse: 

Akersgata 51, 0180 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Brukstillatelse - Hans Nordahls gate 18 - 30 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om midlertidig brukstillatelse for hus 23, 

24, 25 og parkeringskjeller i to etasjer – Grefsen stasjon felt A7 som vi mottok 

04.11.2022.  

Tillatelsen er hjemlet i plan- og bygningsloven § 21-10 tredje ledd. Det gjenstår mindre 

vesentlige arbeider.  Plan- og bygningsetaten gir brukstillatelse som beskrevet 

nedenfor.  

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for parkeringskjeller P8 U2 til hus 23 og hus 24. 

Gjenstående arbeider 
 

Ansvarlig søker har oppgitt følgende arbeider som gjenstår frem mot ferdigattest: 

 Rekkefølgekrav 18.1 om etablering av gangbro i nord.  

 

Det er sendt inn bekreftelse på at sikkerhetsnivået er ivaretatt. Tiltaket skal ferdigstilles innen 

30.12.2023.  

Plan- og bygningsetaten 

JM NORGE AS 

Postboks 453 

1327 LYSAKER 
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Vilkår i den videre prosessen 

Vilkår for ferdigattest 

Hvis det er satt vilkår for brukstillatelse må disse være oppfylt før du kan få ferdigattest. Dette 

må være dokumentert enten ved søknad om brukstillatelse eller søknad om ferdigattest. I tillegg 

må du sende oss følgende dokumentasjon: 

•  sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker 

•  Bekreftelse fra Bymiljøetaten på at veianlegget er opparbeidet i tråd med godkjent 

prosjektering, jf. rekkefølgekravet i planen mhp. gangbro i nord og gangforbindelse over A1, § 

18.1 og 18.6 

○  Gangbro i nord, rekkefølgekrav 18.1, som er en forutsetning for brukstillatelse er ikke 

bygget. Tiltaket er også en forutstning for reduksjon for parkeringsdekning i 

rekkefølgekrav 18.5. Dette kravet settes nå til ferdigattest. 
 

Søk via byggesakens prosjektside 
Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan søke om midlertidig brukstillatelse og 

ferdigattest. Prosjektsiden finner dere på 

http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=201705937 

Ferdigstillelse 
Dersom de ansvarlige foretakene ikke har utført de gjenstående arbeidene, og dere ikke har søkt 

om ferdigattest innen fristen, vil vi kreve at dere ferdigstiller prosjektet. Dette er hjemlet i plan- 

og bygningsloven (pbl.) § 21-10. Se også Byggesaksforskriften (SAK10) kap. 12 for 

bestemmelsene om ansvar.  

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

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

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

vedtak-i-byggesaker/ 

Følg saken på Saksinnsyn 
Dere kan følge med på saken via Saksinnsyn på våre nettsider. Der kan dere også velge å 

abonnere på saken og bli oppdatert om endringer per e-post. 

 

http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=201705937
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
http://www.oslo.kommune.no/saksinnsyn
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Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Adresse:	Hans	Nordahls	gate	26

Gnr/Bnr:	79/142

PlottID/Best.nr:	158451/	86533593

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	3	(dvs.	over	bakkenivå).	I	tillegg	finnes
det	regulering	i	vertikalnivå	1	og	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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GNR. 79 BNR.  142

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 22.06.2020.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

8 m².

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.
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{Boligkjøperpakken}

Alt du trenger til ditt  
boligkjøp – ferdig forsikret 
hele det første året.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte (maks 6 mnd. før overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 
overtar boligen. Forsikringene løper/varer i ett år. 

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot 
et tillegg i prisen, det gjør du ved å kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i 
borettslag får kun kjøpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring må du kontakte Gjensidige. 

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Du vil motta pris på fornyelse av boligkjøperforsikringen ca. 1 måned før 
fornyelsen din. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no. 
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette ved å logge inn på gjensidige.no.

Boligkjøperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for det nye huset 
ditt: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter  

Pris: Boligkjøperpakken Hus  
koster kr 19 900,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for den nye 
leiligheten din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjøperpakken 
Leilighet og fritidsleilighet 
koster kr 9 950,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene 
du trenger for den nye fritids-
boligen din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter 

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

mailto:boligkjoperpakken%40gjensidige.no?subject=
https://www.gjensidige.no/eai/op?TAM_OP=login&ERROR_CODE=0x00000000&URL=https%3A%2F%2Fwww.gjensidige.no%2Fkunde%2Fprivat&AUTHNLEVEL=
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IASOzWga+R7Pz9Z+s0JpWefWYbR4Fr04xnwqX0DAB/CXPyspvNm9oHg2lgNzIPJJe3cf3g1kW1S0

WdWXVa5/HD6L1/kiT1UihsR/fuuQXSar9wPRVZBhhDthkmteOHBAmnaGxChdddybIdZ5psPm9Q6X

JiS9L091Q6RCQK8x4E4LUSELU5mRKXH4A0iOBoqdUTpBwEoDaYci/TzHkitwtfEB9ukZ5GvoohQv

orse8sCLF4E1FwiVszBZrGuSx+G6c4nWqIm55KRqn3HgK9Bu/KJio+Ln/McU53es7HVx1h18epoD

MpcM0zw137q/Yc8cNLBoNGklVlM4VHe0zW3oya65y4clqhXjFGuSwv+UGv+ORADaOhomn2goh41Y

FJs1O3eq/abvViwPSdobASlk1+Jbvu36YXLFcXnUDG8MgSJ8Y+36udd2vjTlr2LRE1Hwd+lZA7tC

mubkoBfbd2Qk+IC0z+WL3FXeAiRcjecPOZB8yzzhP7Zsjneqz+RD0SfK

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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