
Nabolagsprofil
Wessels gate 8 - vurdert av 497 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Nordahl Bruns gate 2 min
Linje 37 0.2 km

Holbergs plass 6 min
Linje 17, 18, 19 0.4 km

Stortinget 12 min
T-bane, buss, flybuss, trikk 1 km

Nationaltheatret stasjon 12 min
Totalt 10 ulike linjer 0.9 km

Nationaltheatret 12 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.9 km

Skoler

St Sunniva skole (1-10 kl.) 5 min
510 elever, 27 klasser 0.4 km

Møllergata skole (1-7 kl.) 9 min
194 elever, 14 klasser 0.7 km

Ila skole (1-7 kl.) 14 min
575 elever, 28 klasser 1.1 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10 kl.) 13 min
408 elever, 30 klasser 1 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 23 min
431 elever, 30 klasser 1.8 km

Oslo katedralskole 3 min
560 elever, 21 klasser 0.2 km

Edvard Munch videregående skole 3 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Høflige 56/100

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
Pilestredet park/Hammersb... 4 554 3 186

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Frøbemanning 2 min

Dr. Brandts barnehage (1-5 år) 5 min
63 barn 0.4 km

Katta barnehage (0-5 år) 5 min
60 barn 0.4 km

Dagligvare

Coop Extra Pilestredet Park 2 min
Post i butikk 0.1 km

Kiwi St. Olavsplass 4 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



Primære transportmidler

1. Gående

2. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Oslo katedralskole 3 min
Aktivitetshall 0.2 km

Stadion Sunniva 5 min
Ballspill 0.4 km

SiO Athletica Centrum 5 min

Treningshuset 6 min

Boligmasse

1% enebolig
98% blokk
1% annet

«Sentralt og lettvint sted å bo. Alt er
tilgjengelig og det er fort gjort å
komme til hele sentrum.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Paleet Karl Johan 11 min

Balder Apotek 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

51% i barnehagealder
30% 6-12 år
10% 13-15 år
8% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 61%

Pilestredet park/Hammersborg/Meyerløkka
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 16% 33%

Ikke gift 75% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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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{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=


Side 1

Eiendomsmeglerne

Egenerklæring
Wessels gate 8, 0165 OSLO 12 Aug 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Wessels gate 8 Wessels gate 8

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

12.02.2019

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.

Siden 2019

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

Protector Forsikring ASA-24, 1441722

Informasjon om selger
Selger

Saeedi, Haleh

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.



Side 2

Våtrom

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

2023

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Byttet termostat

2.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Oslo Elektriker service

2.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

2.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.2.2 Årstall

2024

2.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Bytte vask, toalett og benkeplate

2.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

AE bygger AS

2.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

2.3.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.3.2 Årstall

2026

2.3.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.3.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Ny dusjdør

2.3.5 Hvilket firma utførte jobben?

AE bygger AS
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2.3.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.1.2 Årstall

2026

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Byttet stoppeventil til vannet i taket ved badet. Dette ble gjort via borettslaget

4.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Gjort via borettslaget

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Kjeller

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.1.2 Årstall

2024

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Byttet to stikkontakter/deksler på to kontakter på 
kjøkken

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Ae bygger as

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

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?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

16.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

16.1.2 Årstall
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2026

16.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

16.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Årlig rens av radiatorer

16.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Gjort via borettslaget

16.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  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
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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?

Det ligger et forslag inne om å etablere felles takterrasse i bygget og etablere franske balkonger i leilighetene. Det er ikke vedtatt, men oppe til 
diskusjon

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  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 65438563



Egenerklæringsskjema
Name Date

Haleh Saeedi 2026-08-12

Identification

Haleh Saeedi

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF 

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))



Tilstandsrapport

Andelsleilighet
Wessels gate 8

0165 OSLO

Gnr./Bnr.: 208/811

Oslo kommune

Rapportdato: 20.08.2026

Befaringsdato: 18.08.2026

Referansenummer: 15085023

Areal
Leilighet
Bruksareal: 61 m² (BRA-i: 56 m²)

Totalt bruksareal: 61 m² (BRA-i: 56 m²)

Levert av Anticimex AS

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Utførende bygningssakkyndig:

John O. Ljungblom

40645987



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+AC (heretter kun omtalt som 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. 

EIENDOM | Side 2/1515085023, Wessels gate 8, 0165 OSLO



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.

EIENDOM | 15085023, Wessels gate 8, 0165 OSLO Side 3/15



Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 18.08.2026

Referansenummer 15085023

Meglerforetakets oppdragsnummer 202-26-0292

Hjemmelshaver/selger Haleh Saeedi

Bygningssakkyndig inspektør John O. Ljungblom

Tilstede på befaringen Haleh Saeedi

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 18 °C

Rapportdato 20.08.2026

Eiendomsopplysninger

Type objekt Andelsleilighet

Gate/vei adresse Wessels gate 8

Postnummer/sted 0165 OSLO

Kommune 0301 - Oslo

Gnr./Bnr.: 208/811

Seksjonsnr./Andelsnr. 1/205

Borettslag / Sameie WESSEL STUDIO BORETTSLAG

Tomt Eiet tomt: 819 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 1940

Tomtebeskrivelse

Andelsleilighet beliggende i bydel St.Haugen, Oslo kommune. Utgang til bakgård opparbeidet med betongsteinlagte internveier, plenareal og diverse
beplantning. Adkomst til boligen skjer via felles trappeoppgang, med tilgang til heis. Det er installert porttelefon tilknyttet de enkelte boenhetene.

Byggemåte

Leilighetsbygg oppført i 1940. Grunnmur og bærende konstruksjoner i hovedsak av betong. Bygget er oppført med kjeller. Yttervegger i hovedsak av
betong/murkonstruksjon. Utvendige fasader med murpuss. Flatt takmtekket med papp/membran. (Taket er ikke besiktiget). Entrédør med kikkehull.
Brannklasse B30 og lydklasse 40dB. Vinduer fra 2007 med to-lags glass og karmer/rammer av treverk utvendig kledd med metall. Boligen ventileres
hovedsakelig gjennom et mekanisk balansert ventilasjonssystem.

Oppvarming

Oppvarming med radiatorer tilknyttet felles varmesentral samt elektrisk gulvvarme på bad.

Boligen inneholder

Entré, bad, åpen stue-kjøkkenløsning, soverom og walk-in-closet.
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Sammendrag av boligens aktsomhetsforhold

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Med tilkomst fra
entré.

Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger 9

Tettesjiktets tilslutning til sluk 9

Sanitærutstyr og innredning 9

Fordelerskap og fordelerstammer 9

Andre rom Overflate gulv 10

Yttervegger inkl. fasader Fasader og konstruksjoner av mur, betong og lignende 10
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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, soverom, 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)

2. Etasje 56 56

Entré, bad, åpen stue-
kjøkkenløsning,
soverom og walk-in-
closet.

Kjelleretasje 5 5

Kjellebod.

SUM 56 5 61

Total bruksareal: 61 m²

Kommentar til arealmålingen
Takhøyden i leiligheten er målt fra 2,23 meter takhøyde ved entré og opptill 2,73 meter takhøyde ved stue/kjøkken.

Leiligheten disponerer en bod oppmålt til 5m2 (BRA-e). Adkomst til etasjen via felles trappegang og heis. Tilkomst via felles bodområde.
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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. Energiattest etterspørres ikke, da denne normalt utarbeides 
senere i salgsprosessen og har begrenset relevans for tilstandsanalysen. 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 12.8.2026.

Byggetegninger for boligen (situasjonsplan, plan-, snitt og
fasadetegninger)

Ingen byggetegninger ble fremlagt på befaringsdagen.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Fremlagt ferdigattest vedrørende bruksendring, datert 18.12.2008.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt på befaringsdagen.

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

Fremlagt faktura vedrørende montere benkeplate, datert 19.6.2024.
Fremlagt garantibevis vedrørende installasjon waterguard, datert 10.7.2026.
Fremlagt faktura vedrørende installasjon av dusj dører og silikonerer hjørner.Installere
benkeplate, bytte kjøkkenvask, installere vannstoppanlegg, datert 19.8.2026.

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

Det er fremlagt 1 stk. samsvarserklæringer i forbindelse med diverse arbeider utført i perioden
2023.
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 - Med tilkomst fra entré.

Bad fra omkring 2007 oppgradert med flis på flis ved gulv omkring 2009. Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Nedsenket himling med malt flate.
Vegghengt servantskap med skuffer. Ovenpåliggende benkeplate og servant med ett-greps armatur. Innmurt speil og på vegg over servant. Sideskap.
Vegghengt toalett med innebygget sisterne. Dusj på gulv i hjørnet. Dusjbatteri tilkoblet hånddusj. Dusjvegg og dør av glass. Opplegg for vaskemaskin.
Mekanisk avtrekksventilasjon med fraluftsventil plassert i himling. Fordelerskap for rør-i-rør med stoppekraner plassert i himling. Vannrør av typen rør-i-rør.
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 - Vannrør - Avløp (inkl. sluk) - Slukets
tilkomstmulighet for rengjøring - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Utført kontroll i tilliggende konstruksjon

TG 1 Utført kontroll i tilliggende
konstruksjon

Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstøtende
rom i walk-in-closet. Målingen gir kun et øyeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med årstider, fukt- og
temperaturforhold. Relativ fuktighet ble målt til 29.4 prosent, ved 27.9 celsius med duggpunkt på 8.5
celsius. Det ble ikke registrert forhøyet fuktnivå.

TG 2 Vanntett sjikt / membran i
gulv og vegger

Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslått tiltak er
videre overvåking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Tettesjiktets tilslutning til sluk Overgang mellom sluk og vanntett sjikt er uoversiktlig. Konsekvensen er at det derfor ikke kan verifiseres at
utførelsen er korrekt, eller at lekkasjesikkerheten er ivaretatt. Foreslått tiltak er videre undersøkelser for å
kartlegge dagens tilstand og avdekke om det er behov for utbedring eller lignende tiltak.

Sanitærutstyr og innredning Drenering fra innebygget toalettsisterne er ikke registrert. Det fremkommer informasjon om at det er
montert sealingbag som alternativ sikring mot lekkasje. Forholdet er ikke videre undersøkt i denne
rapporten.

Fordelerskap og
fordelerstammer

Fordelerskap har åpninger/utettheter til omsluttende veggkonstruksjon. Det er ikke registrert at
fordelerskap har ikke avrenning til rom med sluk, eller tilsvarende sikring mot fuktskader. Konsekvens kan
være at eventuelle lekkasjer fra fordelerskapet ikke synliggjøres, og kan medføre risiko for fuktskader i
tilliggende bygningsdeler. Foreslått tiltak er lokal utbedring.

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk bad

Kjøkken

Åpen kjøkkenløsning. Kjøkkeninnredning fra omkring 2007 oppgradert med ny benkeplate av treverk og nedfelt induksjonsplatetopp omkring 2026. Nedfelt
oppvaskkum med ett-greps armatur. Slette fronter. Fliser mellom kjøkkenbenk og overskap. Stikkontakter på vegg. Benkeskapsbelysning under overskap.
Integrerte hvitevarer med stekeovn og oppvaskmaskin under benk. Kjøleskap med frysedel. Ventilator i overskap. Mikrobølgeovn i overskap. Vannrør av typen
rør-i-rør. Avløpsrør av plast. Automatisk lekkasjestopper.

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

Vannrør - Avløpsrør - Ventilator - Innredning

TG 1 Innredning Innredningen har stedvis bruksmerker og mindre tegn til slitasje med noe svelling i nederkant av fronter.
Forholdet vurderes som estetisk og uten funksjonelle konsekvenser.
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Tekniske anlegg

Vannrør med rør-i-rør. Fordelerskap med stoppekraner i himling på bad. Avløpsrør av plast. Stakeluke er ikke lokalisert, og derfor heller ikke undersøkt. Det
er ikke kjent om stakeluke er etablert. Automatisk vannstopper med fuktsensor på kjøkken. Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Leiligheten er
oppvarmet med radiatorer tilkoblet varmesentral. Balansert ventilasjon med ventilasjonsaggregat plassert utenfor boenhet.

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

Innvendig stoppekran - Vannbåren varme (radiatorer, vannbåren gulvvarme, o.l.)

TGIU Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke påvist inne i boenheten. Det er ikke kjent om stakeluker eller tilsvarende
stakepunkter er prosjektert og etablert i bygningens fellesarealer. Det vurderes at boenheten likevel har
tilgjengelige stakepunkter gjennom sluk og øvrige komponenter tilknyttet avløpssystemet, men hvordan
disse vil fungere i en faktisk brukssituasjon er ikke kjent. TGIU er valgt fordi fullverdig kontroll av
stakemuligheter forutsetter spesialkompetanse på rørsystemer.

Mekaniske ventilasjonsanlegg
(utover det som nevnes under
andre sjekkpunkter)

Anlegget er felles for flere boenheter, og er derfor ikke en del av undersøkelsene i denne rapporten.
Funksjonen er vurdert indirekte under andre sjekkpunkter i rapporten.
Ifølge eier tilfaller vedlikeholds- og utbedringskostnader knyttet til felles mekanisk ventilasjonsanlegg
sameiet/borettslaget.

Andre rom

Gulvflater belagt med fliser ved entré og parkett i andre rom. Veggflater med slette malte flater og fliser ved soverom. Himlingsflater med slette malte flater.
Slette innerdører og skyvedører. Skyvedører av glass til walk-in-closet. Mekanisk balansert ventilasjon.

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

Overflate himling - Overflate vegg - Innerdører - Ventilasjon

TG 2 Overflate gulv Gulvets overflatemateriale har tegn til noe svelleskader på stue/kjøkken og soverom mot yttervegger.
Overflatesøk med fuktindikasjonsinstrument ble gjennomført, uten at det ble registrert forhøyede verdier.
Eksakt årsak er ukjent. Konsekvens er at det kan foreligge bakenforliggende skader som ikke lar seg
oppdage ved visuell inspeksjon. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokal reparasjon eller utskiftning
kan iverksettes når dette blir nødvendig.

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 avdekket. Høydeforskjeller er
målt med laser på fem utvalgte punkter i rom som er målt, hvor lokale høydeforskjeller er vurdert innenfor en lengde på to meter. Total høydeforskjell i
boligens rom er ikke undersøkt eller målt. Det presiseres også at målingen ble gjort mens boligen var møblert, noe som medfører visse begrensninger.
Målingene er foretatt i en eldre bygning, hvor skjevheter er langt mer påregnelige enn i nyere bygg.

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

2. Etasje

TG 1 2. Etasje På stue/kjøkken er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 8 mm. På soverom er det på
tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 4 mm. Stikkprøvene som er utført har ikke avdekket
vesentlige skjevheter.

Yttervegger inkl. fasader

Boligen har yttervegger i betong/murkonstruksjoner. Utvendige fasader med murpuss.

TG 2 Fasader og konstruksjoner av
mur, betong og lignende

Skråriss/vertikalriss observeres stedvis i overflaten. Eksakt årsak er ukjent, men kan tyde på setninger eller
bevegelser i grunnen. Konsekvens kan være ytterligere forverring av forholdet, hvis ikke utviklingen
stoppes. Foreslått tiltak er at en fagkyndig med spesialkompetanse bør kartlegge og vurdere forholdet for
borettslaget, slik at årsak, omfang og eventuelle nødvendige tiltak blir avklart.
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Vinduer og ytterdører

Entrédør med kikkehull. Brannklasse B30 og lydklasse 40dB. Vinduer fra 2007 med to-lags glass og karmer/rammer av treverk utvendig kledd med metall.

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

Vinduer og omramming - Ytterdører og omramming
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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, men det er gjort
enkelte oppgraderinger i ettertid.

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

Det mangler samsvarserklæring for deler av det elektriske anlegget, for
eksempel arbeider utført på nyanlegg/ombyggingsår. En
samsvarserklæring skal blant annet dokumentere hvem som har utført
arbeidet, hva som er gjort, og bekrefte at arbeidet er utført i henhold til
gjeldende sikkerhetskrav. Konsekvens er at det derfor hefter en
usikkerhet rundt disse forholdene. Forholdet må kartlegges videre av
fagkyndige.

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:

Nei. Konsekvens av manglende kursfortegnelse er blant annet at det kan
medføre utfordringer med å identifisere riktige kurser, foreta vedlikehold
eller oppgraderinger, og er et forskriftsmessig krav for dokumentasjon av
det elektriske anlegget.

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

Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder (panelovner,
elektrisk gulvvarme og lignende) eller boligens hvitevarer:

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 plassert i entré.
Anlegget er sikret med automatsikringer.

Er det synlige tegn på om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd, eller andre tegn til termiske skader:

Ikke relevant.

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:

Ja. Det er registrert forhold som tyder på behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gjennomfører en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget. Det er kun en slik tilleggsundersøkelse som kan gi en
fullstendig oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og hvilke
tiltak som kan være nødvendige.
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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 av arealer og romklassifisering slik dette
fremkommer av fremlagte byggetegninger?

Byggetegninger som viser romklassifisering er ikke fremlagt på
befaringstidspunktet. Konsekvensen er at arealenes bruk med hensyn til
lovlighet, herunder samsvar mellom faktisk bruk og byggetillatelsen, ikke
har vært mulig å undersøke.

Har boligen utleiedel (egen boenhet), hvis ja, er denne 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?

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er samsvaret
mellom dagens bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. Det anbefales
derfor alltid på et generelt grunnlag at dette undersøkes, selv om det
ikke er oppdaget åpenbare tegn på ulovligheter.

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:

Nei.

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:

Nei, komfyrvakt er ikke montert på kjøkken. Det anses som sannsynlig at
det foreligger krav om komfyrvakt i boligen. Vurderingen baserer seg på
alderen til relevante el-installasjoner. Forholdet påvirker
brannsikkerheten, og må kartlegges av en kvalifisert elektrofaglig person.

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?

Det er registrert forhold som krever tiltak. Likevel vurderes det ikke
som nødvendig at en person med brannfaglig spesialkompetanse
foretar en utvidet vurdering, så lenge tiltakene gjøres. Tiltakene som
anses nødvendige er beskrevet under de aktuelle punktene.
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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:

Ja. Med tanke på boligens plassering i bygget (nærhet til terrenget)
vurderes radon og radonundersøkelser som aktuelt.

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Nei. Eier opplyser at radonmåling ikke er utført i boligen, og det er derfor
usikkert om radonnivåene er innenfor anbefalt grense.

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

Boligen er oppført før krav om radonsperre og andre forebyggende tiltak
ble innført. Grunnet oppføringstidspunktet til boligen vurderes det som
sannsynlig at boligen har begrenset gasstetthet mot grunnen.

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?

Ja. Det er registrert forhold som tyder på behov for en utvidet
undersøkelse av radonforhold i boligen. Det er kun målinger og
eventuelle tilleggsundersøkelse av personer med spesialkompetanse
som kan gi en fullstendig oversikt over forholdet og hvilke tiltak som
kan være nødvendige.

Geologiske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av geologiske forhold for
eiendommen i henhold til NS 3600. Kommunale datasett er ikke innhentet
og inngår derfor ikke i denne analysen. Vurderingen har bestått i å avklare
om boligen er registrert innenfor aktsomhetsområder for flom eller skred,
basert på gjennomgang av tilgjengelige datasett fra Kartverket, NVE og NGI.
Det gjøres oppmerksom på at disse kildene i mange tilfeller bygger på
satellittdata og annen fjernmåling, med de begrensninger dette innebærer.
Undersøkelsene i denne rapporten er derfor ingen garanti for at det ikke
foreligger geologiske forhold av betydning for eiendommen som ikke
fremgår av kildene. Det tas videre forbehold om at datagrunnlaget kan være
ufullstendig eller motstridende, og at ikke alle områder eller scenarier
nødvendigvis er kartlagt på befaringstidspunktet. I tilfeller der
datagrunnlaget ikke gir et entydig bilde, er årsaken til dette ikke vurdert.
Vurdering av geologiske forhold utover det som er beskrevet over,
forutsetter 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:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for overvann.
Basert på en skjønnsvurdering av boligens plassering vurderes ikke faren
for nettopp dette å være overveiende sannsynlig.

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?

Ja. Boligen er registrert som beliggende innenfor et aktsomhetsområde
(se punktene over). Boligen er imidlertid en del av et større
boligkompleks, og basert på boligens plassering i bygget vurderes det
som lite sannsynlig at den aktuelle boenheten blir påvirket i
nevneverdig grad av de aktuelle naturforholdene. Det anses derfor ikke
å være behov for særskilte tiltak eller ytterligere utredning knyttet til
dette forholdet for den aktuelle boligen. Det er ikke undersøkt om
nevnte forhold kan ha betydning for eventuelle fremtidige tiltak eller
endringer som gjelder felles bygningsmasse i boligkomplekset, og som
dermed kan påvirke beboerne indirekte.
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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 tilleggsundersøkelser)
A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Andre rom (eksklusive spesialrom):
A.2.4.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.4.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):
A.2.5.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.5.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Loft (innredet loftetasjerom):
A.2.6.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.6.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Plassbygde spesialrom:
A.2.8.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.8.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.8.4 Vann- og avløpsledninger inkludert sluk (alle tilleggsundersøkelser)
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 tilleggsundersøkelser)
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 og andre byggverk på eiendommen:
Frittstående bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust 
undersøkes på tilsvarende måte som boligen, med unntak for hulltaking i 
lukkede konstruksjoner eller andre destruktive inngrep. Mindre bygninger 
og konstruksjoner, som dukkehus, vedskjul, drivhus, postkassestativer, 
overbygg for søppelkasser, gjerder (utover forhold som utgjør åpenbar 
HMS fare), gangstier, solskjermingsutstyr samt forhold knyttet til 
grøntarealer, undersøkes ikke. Det samme gjelder driftsbygninger, 
herunder låver, fjøs og bygninger benyttet til produksjonsformål, samt 
bygningsdeler og bygninger som inngår i fellesarealer, for eksempel boder 
og garasjer i fellesarealer. Rapportens innhold vil vise hvilke frittstående 
bygninger som er medtatt og undersøkt. Dersom en frittstående bygning 
ikke er beskrevet og tilstandsvurdert under avsnitt «Rapport», er den 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: 40645987



Adresse Wessels gate 8

Postnr 0165

Sted Oslo

Andels- 
/leilighetsnr. 205 / 205

Gnr. 208

Bnr. 811

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2018-958435

Dato 21.12.2018

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

Målt energibruk

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

Innmeldt av Nikola Gresko

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

http://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

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

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetsprøving

- Utføre service på ventilasjonsanlegg

- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

- Isolering av varmerør, ventiler, pumper

- Tetting av luftlekkasjer

- Utskifting av vindu

- Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Montering av termostatstyring på gulvvarme

- Individuell varmemåling i flerbolighus

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår: 1940
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 55
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet

Fjernvarme
Ventilasjon: Balansert

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler

http://www.energimerking.no/beregninger


For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

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

http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/


Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Wessels gate 8 Gnr: 208
Postnr/Sted: 0165 Oslo Bnr: 811
Leilighetsnummer: 205 Seksjonsnr: 
Bolignr: Festenr: 
Dato: 21.12.2018 13:28:19 Bygnnr: 
Energimerkenummer: A2018-958435
Ansvarlig for energiattesten: 
Energimerking er utført av: Nikola Gresko

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og  mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i 
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle 
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom 
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og 
tetthetsprøving. 

Tiltak 4: Utskifting av vindu
Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme). 

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

Tiltak på luftbehandlingsanlegg
Tiltak 6: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt. 
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger 
bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m². 

Tiltak 7: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten



Tiltak 8: 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 9: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende 
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør 
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er 
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå 
trykksvingninger og støy i systemet. 

Tiltak 10: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring 
dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem 
med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. 
Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet. 

Tiltak 11: Isolering av varmerør, ventiler, pumper
Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap. På ventiler og 
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 12: 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.

Brukertiltak
Tips 1: 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. 

Tips 2: 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.

Tips 3: 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. 



Tips 4: 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.

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

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: 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.

Tips 8: 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.

Tips 9: 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. 



Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Wessel Studio borettslag tirsdag 30.06.2026 kl. 17:00 - Hos
Usbl, Arbeidersamfunnets plass 1.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Sarosh Khalid Mahmood

Valg av sekretær1.2

Vedtak:

Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Sarosh Khalid Mahmood

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:

Valgt ble: Alexander Fleime  

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

Antall fremmøtte med stemmerett: 8

Antall fremlagte fullmakter:

Totalt: 8

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:

Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:

Godkjent

Godkjenning av årsregnskap 20252.
Årsregnskapet og revisjonsberetning for 2025 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2025

Protokoll fra generalforsamling 2026 - Wessel Studio borettslag. Side 1/3



Vedtak:

anbefales godkjent.

Årsregnskapet for 2025 ble gjennomgått.  
Vedtak: Godkjent

Godtgjørelse til styret3.

Vedtak:

Styreleder er ekstern og ved valg i 2024 vedtok generalforsamlingen et fast årlig honorar på
NOK 45 000, samt et variabelt honorar basert på timer.

Styrets øvrige medlemmer foreslås et honorar på NOK 26 000 for 2025-2026. Styrets
foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026, og kostnadsføres i regnskapet for
2026.

Styrehonorar på kr 26 000,- ble godkjent

Valg4.

Valg av styreleder4.1

Vedtak:

Det skal velges ny styreleder i borettslaget for perioden 2026-2028.

Valgt ble: Alexander Fleime for 2 år

Valg av to medlemmer til styret4.2

Vedtak:

Det skal velges to nye styremedlemmer i borettslaget; én for perioden 2026-2027 og én
for perioden 2026-2028.

Valgt ble: Marcin Wasowski og Siri Haugen for 2 år  

Valg av varamedlemmer til styret4.3

Vedtak:

Det skal velges minst ett nytt varamedlem i borettslaget for perioden 2026-2027.

Valgt ble: Geir Einar Sjaastad  for 1 år  

Andre saker 5.

Rehabilitering av fasade og tak – med opsjoner om franske 
balkonger, takterrasse, vinduer, ventilasjon, solskjerming

5.1

Denne saken er kun en orientering. Det treffes ingen bindende vedtak om gjennomføring,
opsjoner eller finansiering på denne generalforsamlingen – endelig beslutning tas på en
senere ekstraordinær generalforsamling når konkret målpris er fastsatt sammen med
entreprenøren etter planen i august/september 2026. Tall og datoer er foreløpige.

Det anmodes at alle andelesiere har lest gjennom saksdokumentene i forkant av
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Vedtak:

generalforsamlingen og at tiden i møtet kan benyttes til spørsmål og diskusjon.

Tatt til orientering.
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Protokoll for Wessel Studio borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Sarosh Khalid Mahmood (sign.) 01.07.2026
Protokollvitne Alexander Fleime (sign.) 01.07.2026
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Vedtekter 
 

for 
 

Wessel studio borettslag org nr 991 700 668 
 
 

Vedtatt på konstituerende generalforsamling den 26. februar 2008, 
sist endret den 27. mars 2019 

 
 
 
 
1 INNLEDENDE BESTEMMELSER 
 
1-1 Formål 
Wessel studio borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi 
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med denne. 
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo 
kommune. 
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Usbl som er forretningsfører. 
 
 
2 ANDELER OG ANDELSEIERE 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 5.000,- 
 
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer 
(enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer 
kan eie mer enn en andel. 
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie 
inntil 10 % av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 
(1). Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir 
ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har 
til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune 
eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått 
samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe 
boliger til vanskeligstilte. 
 
(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
2-2 Sameie i andel 
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(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating 
hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jfr vedtektenes pkt 4-2. 
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2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må 
godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. 
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal 
nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med pkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding 
om dette komme fram til erververen senest tjue dager etter at søknaden om 
godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes 
som gitt. 
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det 
er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye 
erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det 
er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen. 
 
 
3 FORKJØPSRETT 
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de 
øvrige andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett. 
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, 
til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller 
noen annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som den 
tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen 
overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et 
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får 
anledning til å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten 
gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes pkt 3-2, jfr borettslagslovens § 4-
15, første ledd. 
 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre 
vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig 
forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til 
laget minst 15 dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at 
andelen har skiftet eier. 
 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
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(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står 
flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst 
ansiennitet i boligbyggelaget foran. 
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker 
boligbyggelaget hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal få overta 
andelen. 
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny 
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører flere. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet 
måte. 
 
 
4 BORETT OG BRUKSOVERLATING 
 
4-1 Boretten 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte 
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene. 
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten 
styrets samtykke. 
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med 
tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 
andelseiere. 
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 
eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en 
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er 
vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen 
holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe 
for de andre brukerne av eiendommen. 
 
4-2 Bruksoverlating 
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen 
til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen 
dersom: 
- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- 

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 
har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år. 
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- andelseier er en juridisk person. 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, 

utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner. 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller 

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen. 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens 
§ 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3, andre ledd. 

 
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til 
det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har 
laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en 
måned etter at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som 
godkjent. 
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til 
andre uten godkjenning. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 
 
 
5 VEDLIKEHOLD 
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal 
som hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må 
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt 
som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger 
med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med 
karmer. 
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig 
kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, 
balkonger o l. 
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær. 
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(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 
 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger 
av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jfr borettslagslovens §§ 5-13 
og 5-15. 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig 
stand så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller 
inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av 
mislighold fra en annen andelseier. 
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går 
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å 
føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig 
ulempe for andelseieren. 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, 
herunder nødvendig utskifting av termoruter, og ytterdører til boligen eller 
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 
sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler. 
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke 
oppfyller pliktene sine, jfr borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6 PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE 
 
6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 
forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler. 
 
6-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jfr borettslagslovens 
§ 5-22, første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 
 
6-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 
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oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 
 
7 FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET 
 
7-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. 
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den 
til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 
100. 
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagforholdet har 
laget panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset 
til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
 
8 STYRET OG DETS VEDTAK 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to andre 
medlemmer med ett varamedlem. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan 
gjenvelges. 
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer. 
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 
eller vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives 
av de frammøtte styremedlemmene. 
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er 
til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. 
Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for 
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et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av 
alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall, fatte vedtak om: 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 
tomten som etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere 
har vært benyttet til utleie, jfr borettslagslovens § 3-2, andre ledd, 
3. salg eller kjøp av fast eiendom, 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran 
innskuddene, 
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over 
vanlig forvaltning, 
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med 
seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn 5 % av de 
årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt 
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 
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9 GENERALFORSAMLINGEN 
 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, 
eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en 
tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 
behandlet. 
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om 
dato for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som 
skal være på minst åtte og høyst 20 dager. Ekstraordinær generalforsamling 
kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på 
minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 
boligbyggelaget. 
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. 
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det 
etter vedtektenes pkt 9-3 (1). 
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

1. Godkjenning av årsberetning fra styret. 
2. Godkjenning av årsregnskap. 
3. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer. 
4. Eventuelt valg av revisor. 
5. Fastsetting av godtgjørelse til styret. 
6. Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

 
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan 
møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig 
for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en 
stemme. 
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
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(1) Foruten saker som nevnt i pkt 9-4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i 
innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes 
alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de 
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at 
den som får flest stemmer skal regnes som valgt. 
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 
 
 
10 INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN 
 
10-1 Inhabilitet 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en 
avstemning på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående 
eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme 
gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 
 
10-2 Taushetsplikt 
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i 
laget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen 
berettiget interesse tilsier taushet. 
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade 
for andre andelseiere eller laget. 
 
 
11 VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av 
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra 
boligbyggelaget, jfr borettslagslovens § 7-12: 

- Vilkår for å være andelseier i borettslaget. 
- Bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget. 
- Denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer. 

 
11-2 Forholdet til borettslovene 
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For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag 
av 6.6.2003 nr 39. jfr lov om boligbyggelag av samme dato. 
 
 

12 Kameraovervåking 

Kameraovervåking på Boretslagets eiendom tillates på områder 
styretbestemmer. Slik overvåking må skje i samsvar med gjeldende lover 

ogregler for overvåking og med styret som databehandlingsansvarlig. 

Videre tillates kameraovervåking på tilliggende eiendommer 
med gårdsnummer 208 og bruksnummer 958 (utomhusareal som eies 
sammen med Wessel Atrium) og gårdsnummer 508 og bruksnummer 17 
(garasjen som forvaltes av Wessel Parkeringssameie). For tilliggende 

eiendommer forutsettes det at tilsvarende tillatelse innhentes fra øvrige eiere 
og at det utpekes en hensiktsmessig databehandlingsansvarlig for 
eventuell kameraovervåking av disse arealene.  

 



INNKALLING 2026

Wessel Studio borettslag
Tirsdag 30.06.2026 kl. 17:00
Hos Usbl, Arbeidersamfunnets plass 1



Styrets oppgaver
Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar 
med lov, vedtekter og vedtak på årsmøtet

Noen av styrets viktigste oppgaver:

• Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

• Følger opp fellesarealer, tekniske anlegg og 
bygninger.

• Ansvar for HMS og internkontroll etter 
gjeldende regelverk.

• Inngå og følge opp avtaler (vaktmester, 
renhold, forsikring, strøm, mv.).

• Behandle henvendelser fra eierne.

• Behandler skadesaker på bygning, og melder 
fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle 
forsikringssaker.

• Følger opp klager og nabokonflikter innenfor 
sitt mandat.

• Ansvar for budsjett, økonomisk styring, og å 
fastsette nivået på felleskostnadene.

• Arbeidsgiveransvar dersom 
borettslaget/sameiet har ansatte, vaktmester, 
renholder med flere.

• Avholde styremøter ved behov og føre 
protokoll.

Usbls oppgaver
Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfører 
og bistår styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

• Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll 
med innbetalinger og purringer, samt 
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare 
Inkasso.

• Innberetter nødvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

• Utarbeider utkast til budsjett.

• Bistår styret med råd og tilrettelegging av 
årsmøte.

• Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

• Registrerer eierskifter og påser at eventuelle 
regler for forkjøpsrett blir overholdt, dersom 
dette er avtalt.

• Utfører løpende regnskapsførsel.

• Utarbeider årsregnskap.

• Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne
Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bør derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie 
på Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» får du også oversikt over dine månedlige 
felleskostnader. Logg inn på Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved å skanne QR-koden 
under.



Innkalling til ordinær generalforsamling i Wessel 
Studio borettslag

Møtet finner sted tirsdag 30.06.2026 kl. 17:00 - Hos Usbl, Arbeidersamfunnets plass 1

Styret oppfordrer alle eiere til å lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom å
delta på generalforsamlingen. Dette er en god anledning til å ta del i nyttige diskusjoner
og velge styret som skal forvalte Wessel Studio borettslag det kommende året.
Innkallingen er også tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

Hver andelseier har én stemme. En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan
være fullmektig for mer enn én andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 og §
7-10.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten på siste side i innkallingen, må fylles ut og leveres ved
registrering.

Styret oppfordrer til at samtlige eiere, medeiere og leietakere oppretter beboerprofil i
Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjør du det på Usbl.no, Bonabo – Min side.
Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av bolig, eller
medlem), og lag et passord.
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Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20252.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetning for 2025 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Årsregnskapet for 2025 godkjennes.

Godtgjørelse til styret3.

Forslag til vedtak:

Styreleder er ekstern og ved valg i 2024 vedtok generalforsamlingen et fast årlig honorar
på NOK 45 000, samt et variabelt honorar basert på timer.  

Styrets øvrige medlemmer foreslås et honorar på NOK 26 000 for 2025-2026. Styrets
foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026, og kostnadsføres i regnskapet
for 2025.

Styrehonorar på kr 26 000,- godkjennes.

Valg4.
Sittende styre består av:

Styreleder, Andreas Prøven Bogsrud, Valgt fra 26.06.2024, Valgt for 2 år
Styremedlem, André Strand, Valgt fra 26.06.2024, Valgt for 2 år
Styremedlem, Sverre Rynning-Tønnesen, Valgt fra 26.06.2024, Valgt for 2 år
Varamedlem, Kai Myrenget, Valgt fra 24.06.2025, Valgt for 1 år

Valg av styreleder4.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Det skal velges ny styreleder i borettslaget for perioden 2026-2028.

Alexander Fleime velges som styreleder for 2 år.

Styret er svært positive til en intern styreleder som kan ta over
stafettpinnen - å se tak- og fasadeprosjektet i havn, og
generelt sikre god drift og orden og forvalte fellesskapets
midler godt.

Valg av to medlemmer til styret4.2
Det skal velges to nye styremedlemmer i borettslaget; én for perioden 2026-2027 og
én for perioden 2026-2028.

Valg av varamedlemmer til styret4.3
Det skal velges minst ett nytt varamedlem i borettslaget for perioden 2026-2027.
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Andre saker 5.

Rehabilitering av fasade og tak – med opsjoner om franske 
balkonger, takterrasse, vinduer, ventilasjon, solskjerming

5.1

Forslag til vedtak:

Denne saken er kun en orientering. Det treffes ingen bindende vedtak om
gjennomføring, opsjoner eller finansiering på denne generalforsamlingen – endelig
beslutning tas på en senere ekstraordinær generalforsamling når konkret målpris er
fastsatt sammen med entreprenøren etter planen i august/september 2026. Tall og
datoer er foreløpige.

Det anmodes at alle andelesiere har lest gjennom saksdokumentene i forkant av
generalforsamlingen og at tiden i møtet kan benyttes til spørsmål og diskusjon.

Generalforsamlingen tar styrets orientering om tak- og
fasadeprosjektet – herunder omfang, foreløpige
kostnadsestimater, planlagt finansiering og videre fremdrift – til
etterretning. Endelig beslutning om gjennomføring, opsjoner og
finansiering treffes på en senere ekstraordinær
generalforsamling når konkret målpris foreligger - etter planen i
august/september 2026.

Side 4 av 33



Årsregnskap 2025 Wessel Studio borettslag

Disponible midler
Regnskap

2024
Regnskap

2025

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 9 235 1718 957 734

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 517 688-525 424
Tilbakeføring av avskrivning 16 47419 698
Kjøp / salg anleggsmidler 0-8 500
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -3 471 289-2 117 560
Endringer i andre langsiktige poster 2 659 6911 303 891

B. Årets endring disponible midler -277 436-1 327 895
C. Disponible midler 8 957 7347 629 840

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 10 373 0409 496 388
Kortsiktig gjeld -1 415 305-1 866 548

C. Disponible midler 8 957 7347 629 840

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Budsjett
2026

Budsjett
2025

Regnskap
2024

Regnskap
2025

Resultatregnskap 2025 Wessel Studio borettslag

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 3 657 2023 705 8473 908 6403 705 6421
Sum leieinntekt 3 657 2023 705 8473 908 6403 705 642
Andre inntekter
Diverse inntekt 0105 79479 78080 0002
Sum annen inntekt 0105 79479 78080 000

Sum inntekt 3 657 2023 811 6413 988 4203 785 642

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 3 52519 03522 2083 5253
Styrehonorar 25 000135 000157 50025 0003
Av- og nedskrivning
Avskrivning 10 141016 47419 6984
Driftskostnad
Energikostnad 200 000190 000200 274202 384
Kostnad eiendom/lokale 229 000239 200200 321228 9735
Kommunale avgifter/renovasjon 747 000679 854601 476652 596
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 7 50008 3097 1246
Verktøy, inventar og driftsmateriell 7 00015 1007 8733 9187
Reparasjon og vedlikehold 556 000278 000529 4191 322 0508
Revisjonshonorar 8 5007 5006 89410 074
Forretningsførerhonorar 132 000126 300121 472126 209
Andre honorar 214 000164 000390 025680 0589
Kontorkostnad 006020
TV/bredbånd 129 000128 000124 584127 553
Kontingent og gaver 20 30017 50017 40017 400
Forsikring 192 000201 000174 085183 629
Eiendomsskatt 00012 257
Andre kostnader 20 00010 0009 87525 31110

Sum kostnad 2 500 9662 210 4892 588 7903 647 758

Driftsresultat før IN 1 156 2361 601 1521 399 631137 884

Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 00544 342565 752

Driftsresultat etter IN 1 156 2361 601 1521 943 972703 636

FINANSPOSTER
Renteinntekt 00311 617323 829
Rentekostnad 1 485 4831 677 5241 737 9021 552 889

Netto finansposter 1 485 4831 677 5241 426 2851 229 060

Årsresultat -329 247-76 372517 688-525 424

Overført til/fra annen egenkapital 00517 688-525 424
SUM OVERFØRINGER 00517 688-525 424
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20242025

Balanse 2025 Wessel Studio borettslag

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Bygninger 149 671 650149 671 6504
Andre driftsmidler 61 05749 8594

Sum anleggsmidler 149 732 707149 721 509

Omløpsmidler
Restanse felleskostnader 026 522
Kundefordringer 1 0181 018
Kostnader til avregning 1 554 8492 272 094
Andre kortsiktige fordringer 25 52380 000
Forskuddsbetalte kostnader 247 878199 093
Innestående konsernkonto og bank 8 543 7726 917 661

Sum omløpsmidler 10 373 0409 496 388

SUM EIENDELER 160 105 747159 217 897
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20242025

Balanse 2025 Wessel Studio borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 290 000290 000
Sum innskutt egenkapital 290 000290 000

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 28 536 41728 010 993
Sum opptjent egenkapital 28 536 41728 010 993

Sum egenkapital 28 826 41728 300 99311

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 28 075 56525 958 00512
Borettsinnskudd 42 247 65042 247 650
IN nedbetalt fellesgjeld 59 540 80960 844 70112
Sum langsiktig gjeld 129 864 024129 050 356

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 6 5189 224
Leverandørgjeld 303 138336 463
Skyldig off. myndigheter 74 326-1
Påløpne renter 9 2067 823
A konto til avregning 799 9441 199 916
Annen kortsiktig gjeld 222 174313 123
Sum kortsiktig gjeld 1 415 3051 866 548

Sum gjeld 131 279 330130 916 904

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 160 105 747159 217 897

Pantstillelser 129 864 024129 050 35613

Sted:_______________________               Dato:_______________

Andreas Prøven Bogsrud
Styreleder

Sverre Rynning-Tønnesen
Styremedlem

André Strand
Styremedlem
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Noter årsregnskap 2025 Wessel Studio borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for små foretak.
Nummereringen av noter er basert på en forhåndsdefinert struktur, og enkelte numre utgår dersom de ikke er relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.For å sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer, er disse tilknyttet USBL sin
konsernkontoavtale i henhold til kundeavtalen. 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.

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

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som forskuddsbetaling av eiers
kapitalkostnader, og står i balansen under langsiktig gjeld. Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig
nedbetalingsplan, og årlig nedkvittering framkommer i resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.

Målingsbaserte utgifter.

Boligselskapet avregner fjernvarme, og eier betaler kun for eget forbruk.
I balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og står på rapportlinjen «Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og står på rapportlinjen «A  konto til avregning».
Avregning gjøres på avtalt tidspunkt for boligselskapet."
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Noter årsregnskap 2025 Wessel Studio borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20242025

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 1 761 6121 761 612
  3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 138 504138 504
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 1 740 5521 554 051
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 267 973251 475

Sum 3 908 6403 705 642

Note 2 - Andre driftsinntekter
20242025

  3990 Andre driftsinntekter 79 78080 000

Sum 79 78080 000

Inntekt på konto 3990 gjelder fakturering av leie og strøm for basestasjonsutstyr.

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20242025

  5400 Arbeidsgiveravgift 22 2080
  5403 Avsetning arbeidsgiveravgift 03 525
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 157 5000
  5332 Styrehonorar ikke utbetalt 025 000

Sum 179 70828 525

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0

Note 4 - Varige driftsmidler
Elektronisk
Låssystem

LysstyringBoligeiendom

Anskaffelseskost pr.01.01 : 152 11095 000149 671 650
Årets tilgang : 000
Årets avgang : 000

Anskaffelseskost pr.31.12: 152 11095 000149 671 650

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 102 25195 0000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000

Bokført verdi pr.31.12: 49 8590149 671 650

Årets avskrivninger : 10 1411 0570
Anskaffelsesår : 201520102008
Antatt levetid i år : 1515

Borettslaget består av 58 andeler og 4 næringsseksjoner.
Eiendommen er oppført på G.nr 208, B.nr 811 i Oslo kommune. Eiertomt på 819,4 kvm.
Tomtens verdi er estimert til kr. 26 940 897.
Borettslaget eiendommer er forsikret gjennom Protector Forsikring, polisenr 1441722.
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Noter årsregnskap 2025 Wessel Studio borettslag

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler
20242025

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 77 13080 595
  6360 Annet renhold 0863
  6361 Fast renhold 123 191147 515

Sum 200 321228 973

Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20242025

  6420 Lisens Bevar HMS og domene 8 3097 124

Sum 8 3097 124

Note 7 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20242025

  6540 Inventar 6 3900
  6550 Lyspærer, lysrør, sikringer o.l. 1 4833 631
  6552 Driftsmateriell 0286

Sum 7 8733 918

Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
20242025

  6601 Vedlikehold bygg 0110 800
  6602 Vedlikehold VVS 316 585546 686
  6603 Vedlikehold elektro 13 611136 840
  6611 Vedlikehold heiser 99 093250 238
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 15 836108 454
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 50 95081 620
  6641 Malerarbeider 025 359
  6643 Glassarbeid/Vindu 18 34414 097
  6644 Fasade/balkonger 15 00015 000
  6648 Vedlikehold dører og porter 032 955

Sum 529 4191 322 050

Kostnad på konto 6602 gjelder i hovedsak rep og vedlikehold av varmeanlegg og radiatorer.

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningen.

Note 9 - Andre honorar
20242025

  6711 Adm. gebyr målere 28 67529 450
  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 29 34424 450
  6730 Teknisk honorar 332 006626 158

Sum 390 025680 058

Kostnad på konto 6730 gjelder prosjektledelse og arkitektkostnader ifm fasadeendring og rehabilitering.
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Noter årsregnskap 2025 Wessel Studio borettslag

Note 10 - Andre kostnader
20242025

  7720 Generalforsamling/Årsmøte 2 2500
  7770 Betalingskostnader 1 0141 363
  7772 Omkostninger inkasso 2 13121 562
  7773 Omkostninger innkreving 2 8692 577
  7790 Andre kostnader 1 500-7
  7795 Husleietap 110-185

Sum 9 87525 311
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Noter årsregnskap 2025 Wessel Studio borettslag

Note 11 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 290 0000290 000
Sum innskutt egenkapital 290 0000290 000

Opptjent egenkapital
Årets resultat 28 010 993-525 42428 536 417
Sum opptjent egenkapital 28 010 993-525 42428 536 417

Sum egenkapital 28 300 993-525 42428 826 417
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Noter årsregnskap 2025 Wessel Studio borettslag

Note 12 - Langsiktig gjeld
Kreditor: Handelsbanken
Lånenummer: 83987171858
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2017
Rentesats: 5.50 %
Betingelser: Flytende rente
Beregnet innfridd: 30.01.2059

Opprinnelig lånebeløp: 38 865 519
Lånesaldo 01.01: 28 075 565
Avdrag i perioden: 2 117 719
Opptak i perioden: 159
Lånesaldo 31.12: 25 958 005

Saldo 5 år frem i tid: 24 352 996
Andelssaldo 01.01: 59 540 809
Innbetalt IN i perioden: 1 869 643
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 565 752
Andelssaldo 31.12: 60 844 701

Sum pantegjeld for lån: 86 802 705

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 83987171858 3 439 0101 719 5052
1 611 2281 611 2281
1 589 4111 589 4111
1 574 8671 574 8671
1 456 0851 456 0851
2 850 7601 425 3802
1 400 0691 400 0691
1 393 8661 393 8661
1 299 3261 299 3261
1 177 3121 177 3121
1 084 3871 084 3871
1 055 6061 055 6061
1 035 7201 035 7201
1 016 9431 016 9431

766 828766 8281
657 050657 0501
534 875534 8751
523 567523 5671
523 352523 3521
382 879382 8791
204 913204 9131
169 883169 8831
82 80082 8001
70 40770 4071
54 76854 7681
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Noter årsregnskap 2025 Wessel Studio borettslag

Langsiktig gjeld
2 1082 1081

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som forskuddsbetaling av eiers
kapitalkostnader, og står i balansen under langsiktig gjeld. Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig
nedbetalingsplan, og årlig nedkvittering framkommer i resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.
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Noter årsregnskap 2025 Wessel Studio borettslag

Note 13 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2025

Bokført langsiktig gjeld 86 802 706
Innskuddskapital 42 247 650

Boligselskapets pantesikrede gjeld 129 050 356
Bokført verdi av pantsatt eiendom 149 671 650

Borettslagets bokførte gjeld er ikke sikret ved pant. Borettslagets eiendom stilles som pantesikkerhet.
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Resultat og balanse med noter for Wessel Studio borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Wessel Studio borettslag

Styreleder Andreas Prøven Bogsrud (sign.) 18.06.2026
Styremedlem André Strand (sign.) 18.06.2026
Styremedlem Sverre Rynning-Tønnesen (sign.) 18.06.2026

Side 17 av 33



KPMG AS 

Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til generalforsamlingen i Wessel Studio Borettslag 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Wessel Studio Borettslag som består av balanse per 31. desember 
2025, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 
2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.   

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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2 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 
 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette driften. 
 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
Kai Holhjem 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer 
informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.

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

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

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

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

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
På vegne av: KPMG AS
Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5999-4-1668123
IP: 77.16.xxx.xxx
2026-06-19 08:01:44 UTC
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Nr Beskrivelse Mengde Enhet Enhetspris Beløp inkl. mva
0

Arkitekt inkl. byggesøknad, prosjektering og byggeledelse 1 rs 2 000 000kr           2 500 000kr                  

Kontraktstilbud fra EBY / Oslo Kommune for permanent leie ifm. ettersiolering 
over kommunale fortau. Pågående forhandlinger om reduksjon.

1 rs 760 000kr              950 000kr                     

3 450 000kr                 

1
TE rigg og administrasjonskostnader 1 rs 1 700 000kr           2 125 000kr                  

    Opprigg stillas 1 stk 150 000kr              187 500kr                     
    Månedsleie stillas (6 mnd) 6 mnd 125 000kr              937 500kr                     
    Nedrigg stillas 1 stk 100 000kr              125 000kr                     
    Gateleie Oslo kommune, 300 m² (6 mnd) 6 mnd 45 000kr                 337 500kr                     

3 712 500kr                 

2
Demontering og sanering av rekkverk balkonger m.m. 200 lm 500kr                      125 000kr                     
Demontering og sanering av terrasser m.m. 140 lm 500kr                      87 500kr                       
Fjerning av eksisterende puss inkl. smyg (2 130 m²) 2 130 m² 200kr                      532 500kr                     

Betongrehabilitering (2 130 m²) 2 130 m² 1 500kr                   3 993 750kr                  
Etterisolering 20 cm og nytt pussystem inkl. smyg (2 130 m²) 2 130 m² 3 200kr                   8 520 000kr                  
Oppbygging nye terrasser m.m. (140 m²) 140 m² 3 000kr                   525 000kr                     
Flytting av glassfelt ut i nytt pussystem, inkl. beslag m.m. 209 stk 15 000kr                 3 918 750kr                  
Nytt rekkverk på balkonger og terrasser 210 lm 4 500kr                   1 181 250kr                  
Overflatebehandling balkonger gårdsrom 17 stk 15 000kr                 318 750kr                     
Nye markiser, taknedløp, ventiler m.m. 1 rs 200 000kr              250 000kr                     
Øvrige og uforutsette kostnader 1 rs 500 000kr              625 000kr                     

20 077 500kr               

3

Sanering av tak, inkl. takoppbygg og teknisk 660 m² 900kr                      742 500kr                     
Betongrehabilitering av betongdekket 660 m² 1 200kr                   990 000kr                     
Prosjektering VVS, RIBfy og RIBr 1 rs 200 000kr              250 000kr                     
Nye ventilasjonskanaler inkl. innkassing (300 m²) 300 m² 2 700kr                   1 012 500kr                  
Isolering av tak 30 cm, inkl. dampsperre, tekking, beslag m.m. 660 m² 1 700kr                   1 402 500kr                  
Ny gesims/takutstikk inkl. nye takrenner m.m. 190 lm 3 200kr                   760 000kr                     
Ekstra rigg, tilpasning stillas og leie (2 mnd) 2 mnd 325 000kr              812 500kr                     
Øvrige og uforutsette kostnader 1 rs 300 000kr              375 000kr                     

6 345 000kr                 

4
Forventet prisøkning på relevante poster (4,7%) 0 rs 1 416 345kr                  

1 416 345kr                 

35 001 345kr         

OPS Inkluder? JA
Nr Beskrivelse Mengde Enhet Enhetspris Beløp inkl. mva

RIB prosjektering 1 rs 100 000kr              125 000kr                     
Eventuell forsterkning av bærende yttervegg 36 stk 20 000kr                 900 000kr                     
Betongsaging og utbedring av smyg 36 stk 26 000kr                 1 170 000kr                  
VVS og nye radiatorer tilpasset balkongdør 36 stk 20 000kr                 900 000kr                     
Nye vinduer og balkongdør, 2,5 × 1,8 m 36 stk 45 000kr                 2 025 000kr                  
Rekkverk med håndløper 36 stk 25 000kr                 1 125 000kr                  
Ekstra rigg, tilpasning stillas og leie (1,5 mnd) 1 rs 500 000kr              625 000kr                     
Øvrige og uforutsette kostnader 1 rs 300 000kr              375 000kr                     

7 245 000kr                 
201 250kr                      

OPS Inkluder? JA
Nr Beskrivelse Mengde Enhet Enhetspris Beløp inkl. mva

Prosjektering RIB, RIBfy og RIBr 1 rs 150 000kr              187 500kr                     
Ombygging av trapperom, forberedt ny heis til takterrasse 1 rs 700 000kr              875 000kr                     
Ny heis, gjenbruk av eksisterende heissjakt 1 rs 850 000kr              1 062 500kr                  
Ombygging av teknisk rom forsterket for takterrasse 1 rs 250 000kr              312 500kr                     
Ekstra rigg, tilpasning stillas og leie (1 mnd) 1 rs 350 000kr              437 500kr                     
Øvrige og uforutsette kostnader 1 rs 200 000kr              250 000kr                     
Oppbygning, ramper og terrassegulv (150 m²) 215 m² 1 400kr                   376 250kr                     
Glassrekkverk (80 m) 80 lm 4 500kr                   450 000kr                     

3 951 250kr                 

OPS Inkluder? JA
Nr Beskrivelse Mengde Enhet Enhetspris Beløp inkl. mva

Estimat på merkostnad nye vinduer netto støtte fra Enova, Oslo Kommune el. 209 stk 6 500kr                   1 698 125kr                  

-kr                              
-kr                              
-kr                              

1 698 125kr                 

OPS Inkluder? JA
Nr Beskrivelse Mengde Enhet Enhetspris Beløp inkl. mva

Moderne SD-anlegg (automasjon) med bedre komfort og bedre 
varmegjenvinning (opptil 80%

2 stk 500 000kr              1 250 000kr                  

-kr                              
-kr                              
-kr                              

1 250 000kr                 

14 144 375kr         
OPS Inkluder? JA
Nr Beskrivelse Mengde Enhet Enhetspris Beløp inkl. mva

Utvendig solskjermingscreens TBD
-kr                              
-kr                              
-kr                              
-kr                             

14 394 375kr         

35 001 345kr               
14 144 375kr               

49 145 720kr    

Sum hovedprosjekt (inkl. mva)
Sum valgte opsjoner (inkl. mva)

TOTALT INKL. OPSJONER (inkl. mva)

Prisøkninger

Sum kapittel 4 — Prisøkninger

Opsjon 4 — Utvednig solskjerming/screens

Sum opsjon 4 (inkl. mva)

SUM VALGTE OPSJONER (inkl. mva)

Opsjon 4 — Nye ventilasjonsaggregat

Sum opsjon 4 (inkl. mva)

SUM VALGTE OPSJONER (inkl. mva)

DEL 3 — TOTALSUM

Sum opsjon 2 — Ny takterrasse (inkl. mva)
Summen følger valgt alternativ (A eller B) i cellen over.

Opsjon 3 — Nye vinduer fremfor gjenbruk

Sum opsjon 3 (inkl. mva)

Pris pr balkong (inkl. mva)

Opsjon 2 — Ny takterrasse

SUM HOVEDPROSJEKT (inkl. mva)

DEL 2 — OPSJONER (tilleggsarbeider, valgfritt)
Hver opsjon kan slås av/på i kolonnen "Inkluder?". Kun opsjoner satt til JA telles med i totalsummen nederst.

Opsjon 1 — Franske balkonger (36 stk)

Sum opsjon 1 — Franske balkonger (inkl. mva)

Gateside 1 330 m², gårdsrom 700 m², øvrige flater 100 m².

Sum kapittel 2 — Fasader

Tak
Takflate tak over 6. etasje, 660 m².

Sum kapittel 3 — Tak

Rigg, administrasjon og stillas

8 % av entreprisekostnad. Stillas og gateleie kommer i tillegg.
Stillas med tak over tak — gateside 2 000 m², bakgård 1 250 m², kortsider 150 m², tak over tak 800 m².

Sum kapittel 1

Fasader

DEL 1 — HOVEDPROSJEKT (rehabilitering tak og fasader)

Prosjektering, byggesøknad og byggeledelse

Sum kapittel 0

Wessel Studio — Kostnadsoverslag rehabilitering (tak og fasader)
Underlag til beboere  ·  Alle beløp er vist inkl. mva  ·  ROT-prosjekt
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WESSEL STUDIO BORETTSLAG 

Orienteringssak til ordinær generalforsamling 

Orienteringssak: Rehabilitering av fasade og tak – med 
opsjoner om franske balkonger og takterrasse 

Generalforsamling: 30. juni 2026 

Fremmet av: Styret i Wessel Studio Borettslag 

Vedlegg: Kostnadsoverslag fasader og tak (OBOS Prosjekt), skissetegninger franske 
balkonger og takterrasse. 

Orienteringssak 
Denne saken er kun en orientering. Det treffes ingen bindende vedtak om gjennomføring, opsjoner eller 
finansiering på denne generalforsamlingen – endelig beslutning tas på en senere ekstraordinær 
generalforsamling når konkret målpris er fastsatt sammen med entreprenøren etter planen i 
august/september 2026. Tall og datoer er foreløpige. 
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1. Sammendrag 

Bygget til Wessel Studio Borettslag har behov for rehabilitering av fasade og tak. Tekniske 
undersøkelser utført av Millab Consult AS har avdekket feil og mangler i betongkonstruksjon, 
fasade, tak og takaltaner som stammer fra rehabiliteringsarbeidene i 2007/2008. Disse 
bygningsdelene er nå modne for utbedring for å sikre byggets levetid. 

Styret har sammen med OBOS Prosjekt og Enerhaugen Arkitektkontor AS utarbeidet et 
prosjekt for oppgradering av fasade og tak. Rammesøknad er godkjent. OBOS har engasjert 
en entreprenør i en samspillsentreprise: i fase 1 utvikles og prises løsningen sammen med 
entreprenøren frem til en konkret målpris. Det jobbes sammen om å finne kostnadseffektive 
løsninger og minimere risiko i prosjektet. I fase 2 gjennomføres byggearbeidene. Målprisen 
forventes å foreligge i august/september 2026. 

Det foreliggende kostnadsoverslaget er foreløpig og viser en estimert kostnad for den 
nødvendige tak- og fasaderehabiliteringen på NOK 35 001 345 inkl. mva.  

I tillegg vil flere opsjoner kunne behandles; franske balkonger, takterrasse, nye vinduer, nye 
ventilasjonsaggregat og/eller utvendig solskjerming/screens. 

2. Bakgrunn og historikk 

Wessel Studio Borettslag og Sameiet Wessel Studio (sameie mellom borettslaget og 
næringsseksjonene i 1. etasje) hadde frem til 2022 en tvistesak mot utbygger og 
totalentreprenør. Tvisten gjaldt mangler ved rehabiliteringsarbeidene utført i 2007/2008, da 
bygget ble totalrehabilitert. Partene kom i 2022 til en minnelig løsning og et utenrettslig forlik. 

Det ble blant annet avdekket feil og mangler ved rehabilitering av betongkonstruksjon, 
fasade, tak og takaltaner. Disse bygningsdelene er nå klare for ny rehabilitering. Styret 
innhentet teknisk bistand fra Millab Consult AS, som gjennomførte omfattende 
undersøkelser og utarbeidet rapporter med beskrivelse av utbedringstiltak og estimerte 
kostnadsrammer. 

Forliksbeløpet dekker ikke de totale utbedringskostnadene, men utgjør et bidrag til 
finansieringen. 

3. Omfang og tiltak 

Enerhaugen Arkitektkontor AS og OBOS Prosjekt bistår borettslaget og sameiet med 
prosjektet. Det er gitt godkjent rammesøknad for følgende: 

• Etterisolering av fasade med nytt pussystem. 

• Økt gesimshøyde i forbindelse med etterisolering og innkassing av ventilasjonsanlegg 
på tak. 

• Franske balkonger ut mot gate (opsjon). 

• Etablering av takterrasse (opsjon). 

• Nye vinduer versus gjenbruk av eksisterende (opsjon) 

• Nye ventilasjonsaggregat (opsjon) 

• Utvendig solskjerming/screens (opsjon) 

 

Den nødvendige delen av prosjektet omfatter i hovedsak betongrehabilitering av fasade, 
etterisolering og nytt pussystem, flytting/tilpasning av glassfelt, nye rekkverk, samt full 
oppgradering av tak med sanering, betongrehabilitering, ny isolering og tekking, nye 
ventilasjonskanaler med innkassing og ny gesims/takutstikk med takrenner. 
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Flere av tiltakene gir en oppgradering ut over dagens standard. Etterisolering av fasade og 
tak vil kunne gi reduserte fyringskostnader og bedre inneklima, og bidra til at bygget 
tilfredsstiller kommende EU-krav. Styret har engasjert OBOS til å gjennomføre en 
energikartlegging og vurdere mulige Enova- tilskudd og Klimatilskudd (Oslo Kommune). 

Tak- og fasaderehabilitering er nødvendig for å ivareta bygningsmassen og sikre byggets 
levetid. Franske balkonger, takterrasse, nye vinduer, nye ventilasjonsaggregat og utvending 
solskjerming/screens er opsjoner som kan velges/bortvelges av generalforsamlingen. 

4. Gjennomføringsmodell og fremdriftsplan 

4.1 Samspillsentreprise – fase 1 og fase 2 

Prosjektet gjennomføres som en samspillsentreprise (samspillskontrakt). Dette er en 
samarbeidsmodell der byggherren (borettslaget og sameiet), rådgiverne, arkitekt, OBOS 
Prosjekt og entreprenøren arbeider tett sammen om å utvikle, optimalisere og prise 
prosjektet før selve byggingen besluttes. Modellen er delt i to faser: 

Fase 1 – utviklingsfasen. Entreprenøren engasjeres tidlig og deltar i prosjekteringen 
sammen med arkitekt og rådgivere. Sammen utvikles og optimaliseres løsningene, og det 
utarbeides kalkyle, risikovurdering og en omforent målpris for utførelsen. Partene jobber 
sammen for å finne kostnadseffektive løsninger og minimere risiko. Byggherren har full 
innsikt i kalkylen («åpen bok»). Fase 1 forplikter ikke borettslaget til å bygge. 

Beslutningspunkt. Når målprisen foreligger, beslutter generalforsamlingen om prosjektet 
skal videreføres. Dette beslutningspunktet er den ekstraordinære generalforsamlingen 
omtalt i kapittel 9. 

Fase 2 – utførelsesfasen. Dersom generalforsamlingen vedtar å gå videre, går prosjektet 
over i bygging etter den omforente løsningen og målprisen. Samspillskontrakter har normalt 
en incitamentsmodell der avvik fra målprisen (besparelser eller overskridelser) deles mellom 
byggherre og entreprenør, slik at entreprenøren har egeninteresse i å holde kostnadene 
nede. 

Fordeler ved en samspillsentreprise: 

• Entreprenørens kompetanse kommer inn tidlig, noe som gir mer byggbare og ofte 
rimeligere løsninger. 

• Åpen og transparent økonomi («åpen bok») gir byggherren innsyn i kalkyle og påslag, 
og dermed god kostnadskontroll og forutsigbarhet. 

• Risiko identifiseres og prises i fellesskap i fase 1, før byggestart. Det reduserer faren 
for uforutsette tilleggskrav og tvister underveis. 

• Borettslaget binder seg ikke til utførelse før målpris og endelig løsning foreligger – lav 
forpliktelse i utviklingsfasen. 

• Incitamentsmodellen gir partene et felles mål om å optimalisere og holde budsjettet. 

• Fleksibilitet til å tilpasse omfang og opsjoner (for eksempel takterrasse) underveis i 
utviklingsfasen. 

Modellen forutsetter aktiv involvering fra byggherren i utviklingsfasen. Styret følger prosjektet 
tett, bistått av OBOS Prosjekt som prosjekt- og byggeledelse. 

4.2 Fremdriftsplan 

Det videre arbeidet følger tidslinjen nedenfor; forskyvninger og forsinkelser kan forekomme. 
Den bindende beslutningen om å gjennomføre prosjektet (fase 2), om opsjoner og om 
finansiering, treffes av en ekstraordinær generalforsamling når målprisen foreligger – etter 
planen i august/september 2026. 
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Periode Aktivitet 

Mai–august 2026 

Avklaring av servitutt og vederlag. 
 
Samspillsfase (fase 1): detaljprosjektering og prising sammen med 
entreprenør. 

August 2026 Konkret målpris fastsettes sammen med entreprenøren. 

Aug–sep 2026 
Ekstraordinær generalforsamling – bindende beslutning om 
gjennomføring m/ målpris, opsjoner og finansiering. 

September 2026 
Enova- og Klimatilskudd-søknad, IG-søknad og SHA-plan, mobilisering 
og rigg (forutsatt vedtak). 

Sep 2026 – apr 2027 Byggefase (fase 2 – fasader og tak). 

Mai 2027 Sluttbefaring og overlevering. 

Jun–jul 2027 Ferdigattest. 

5. Økonomiske rammer 

Tallene under er foreløpige og hentet fra OBOS Prosjekts kostnadsoverslag (vedlagt). 
Endelig kostnad fastsettes som målpris i samspillsfasen og legges frem for beslutning i en 
ekstraordinær generalforsamling. Merverdiavgift (25 %) er en reell kostnad for borettslaget 
og kan ikke trekkes fra. Merk også avsnitt 8 for usikkerhet og forbehold herunder 
sikkerhetsmargin som bør påregnes på nåværende tidspunkt. 

5.1 Nødvendig rehabilitering – fasade og tak 

Post  Inkl. mva 

Arkitekt, byggesøknad, prosjekt- og byggeledelse  kr 2 500 000 

Vederlag for servitutt/leie av kommunal grunn 
ifm. etterisolering 

 kr 900 000 

Rigg, stillas, gateleie og entreprenørens 
administrasjon 

 kr 3 712 500 

Fasader (betongrehab., etterisolering, 
pussystem, glassfelt, rekkverk m.m.) 

 kr 20 077 500 

Tak (sanering, betongrehab., isolering/tekking, 
ventilasjon, gesims m.m.) 

 kr 6 345 000 

Forventet prisøkning på relevante poster (4,7%)  kr 1 416 345 

Sum fasade og tak  kr 35 001 345 

Estimert kostnad for den nødvendige rehabiliteringen er NOK 35 001 345 inkl. mva. Justert 
for prisøkninger de siste årene, samsvarer dette godt med Millab Consult AS sine rapporter, 
som anslo totale utbedringskostnader til NOK 30–35 millioner. 

5.2 Opsjon – franske balkonger 

Opsjonen omfatter inntil 36 franske balkonger ut mot gate, inkl. prosjektering, eventuell 
forsterkning av bærende yttervegg, betongsaging og tilpasning av smyg, nye 
vinduer/balkongdører, VVS/radiatorer, rekkverk med håndløper samt ekstra rigg. 

Post  Inkl. mva 

Franske balkonger – totalt (inntil 36 stk)  kr 7 245 000 

Estimert pris pr. balkong  kr 201 250 
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Til sammenligning har tidligere estimater fra OBOS Prosjekt indikert NOK 120–200 tusen pr. 
franske balkong. Foreliggende overslag ligger i øvre del av dette intervallet. 

 

5.3 Opsjon – takterrasse 

Opsjonen omfatter etablering av en felles takterrasse, inkl. prosjektering, ombygging av 
trapperom forberedt for ny heis, ny heis (gjenbruk av eksisterende heissjakt), forsterkning av 
teknisk rom, oppbygging/ramper/terrassegulv, glassrekkverk og ekstra rigg.  

Alternativ  Inkl. mva 

Takterrasse 215 m²  kr 3 951 250 

Beløpene er merkostnaden for takterrasse ut over den nødvendige takrehabiliteringen. 
Tidligere estimater anslo en merkostnad i størrelsesorden NOK 4–6 millioner; foreliggende 
overslag ligger lavere. 

 

5.4 Opsjon – nye vinduer 

Opsjonen omfatter nye vinduer fremfor gjenbruk av dagens vinduer. Dagens vinduer er fra 
2007/2008 og holder generelt god standard med antatt mange leveår igjen. Når det likevel 
gjøres omfattende tiltak på fasade kan det vært hensiktsmessig å erstatte dagens vinduer 
med nye vinduer som vil ha ny og lengre levetid. Nye vinduer vil delvis kunne regne seg 
hjem ved bedre energieffektivitet (anslått ca. 65 000 kWh i årlig besparelse versus dagens 
vinduer), og ellers forventes nye vinduer å gi bedre inneklima og bedre støydemping. 

Alternativ  Inkl. mva 

Merkostnad nye vinduer versus gjenbruk av 
eksisterende vinduer (inkluderer anslått 
tilskudd fra Enova/Klimatiltak) 

 kr 1 698 125 

Beløpene er merkostnaden for nye vinduer ut over alternativer med gjenbruk av 
eksisterende vinduer.  

 

5.5 Opsjon – nye ventilasjonsaggregat 

Opsjonen omfatter nye ventilasjonsaggregat fremfor gjenbruk av dagens 
ventilasjonsaggregat. Nye ventilasjonsaggregat vil gi et moderne SD-anlegg (automasjon) 
med bedre komfort og bedre varmegjenvinning (opptil 80%). Basert på foreløpige estimater 
rundt økt varmegjenvinning vil investeringen spare seg inn ila. 5-8 år.  

Alternativ  Inkl. mva 

Nye ventilasjonsanlegg  kr 1 250 000 

Beløpene er merkostnaden for nye ventilasjonsanlegg ut over alternativet med gjenbruk av 
eksisterende ventilasjonsanlegg. 

 

5.6 Opsjon – solskjerming/screens 

Frem mot en ekstraordinær generalforsamling vil det vurderes behov og kostnad for ekstern 
solskjerming. 
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Alternativ  Inkl. mva 

Solskjerming  TBD 

 

6. Finansiering 

Prosjektet planlegges finansiert med en kombinasjon av frie midler på bankkonto og opptak 
av felleslån. Selve beslutningen om låneopptak treffes av den besluttende 
generalforsamlingen når målprisen foreligger.  

Borettslaget har tidligere benyttet Profinans for refinansiering av fellesgjelden. Profinans 
opererer som finansagent for Handelsbanken. Ifølge Profinans er det ingen 
finanseringsrisiko forbundet ved prosjektet og at borettslaget og sameiet vil kunne få låne 
hele det nødvendige beløpet (tak og fasade + opsjoner) på tilsvarende vilkår som dagens 
fellesgjeld. 

Fellesgjelden vil fordeles på leilighetene og næringsseksjonene i 1. etasje etter andels- og 
sameierbrøk. Borettslagets andel av bygget utgjør 2998/3609. Lånet forventes innlemmet i 
en individuell nedbetalingsordning (IN-ordning), slik at den enkelte andelseier kan velge å 
betale ned ekstra på hele eller deler av sin andel av gjelden. 

Basert på den nødvendige rehabiliteringen anslår styret et netto lånebehov ut over frie 
midler i størrelsesorden NOK 29 millioner for fasade og tak. Dersom opsjoner vedtas, øker 
lånebehovet tilsvarende. Endelig lånebehov avhenger av sluttpris og hvilke opsjoner som 
vedtas. 

Finansieringselement Beløp 

Frie midler / overskuddslikviditet NOK 5-6 mill. 

Felleslån, fasade og tak (arbeidsestimat) ca. NOK 29 mill. 

+ ev. opsjon franske balkonger inntil NOK 7,3 mill. 

+ ev. opsjon takterrasse inntil NOK 4,0 mill. 

+ ev. opsjon nye vinduer inntil NOK 1,7 mill. 

+ ev. opsjon nye ventilasjonsaggregat inntil NOK 1,3 mill. 

+ ev. opsjon utvendig solskjerming/screens TBD 

 

7. Konsekvenser for den enkelte andelseier 

Økt fellesgjeld fordeles på andelene etter andels-/sameierbrøk, og økningen i 
felleskostnader avhenger av lånebeløp, løpetid og rentenivå. Den enkelte andelseiers beløp 
avhenger av egen andels-/sameierbrøk og kan betales ned via IN-ordningen. 

Dersom opsjon om franske balkonger vedtas, forventes kostnader tilknyttet dette tiltaket kun 
å fordeles ut til andelene som får fransk balkong. 

Tabellen nedenfor viser en illustrasjon av månedlig kapitalkostnad pr. lånt million ved 
annuitetslån: 

Løpetid 5 % rente 6 % rente 

30 år kr 5 368/mnd pr. lånt million kr 5 996/mnd pr. lånt million 
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Videre følger et regneeksempel på økt fellesgjeld fra nødvendig nødvendige tak- og 
fasaderehabiliteringen (opsjoner er ikke inkludert her): 

Leilighet (BRA) Andel av bygget Økt fellesgjeld Felleskost ved 5% rente 

35 kvm 1,098% NOK 0,33 mill kr 1 800/mnd 

55 kvm 1,496% NOK 0,45 mill kr 2 400/mnd 

85 kvm 2,084% NOK 0,62 mill kr 3 350/mnd 

 

8. Usikkerhet og forbehold 

Det er knyttet usikkerhet til de endelige kostnadene. Endelige priser foreligger først etter at 
målpris er fastsatt i samspillsfasen i august/september 2026. Tallene i denne orienteringen 
må derfor betraktes som et godt grunnlag for å forstå omfang og størrelsesorden, men ikke 
som et endelig fasitsvar. Gitt omfanget og risikoen ved prosjektet bør det legges til en 
sikkerhetsmargin på 10-15% på estimatene over. 

 

Det er nettopp for å håndtere denne usikkerheten at den bindende beslutningen tas først når 
målprisen er kjent, og at styret da vil legge frem en oppdatert kostnadsramme med et 
fornuftig påslag for beslutning av generalforsamlingen. 

 

9. Behandling i generalforsamlingen og videre beslutningsprosess 

Denne saken legges frem som en orienteringssak. Det treffes ingen bindende vedtak om 
gjennomføring, opsjoner eller finansiering på denne generalforsamlingen. Den bindende 
beslutningen tas av en senere ekstraordinær generalforsamling når konkret målpris er 
fastsatt sammen med entreprenøren. 

 

9.1 Det generalforsamlingen behandler nå 

Forslag til vedtak (orientering): 

«Generalforsamlingen tar styrets orientering om tak- og fasadeprosjektet – herunder 
omfang, foreløpige kostnadsestimater, planlagt finansiering og videre fremdrift – til 
etterretning. Endelig beslutning om gjennomføring, opsjoner og finansiering treffes på en 
senere ekstraordinær generalforsamling når konkret målpris foreligger.» 

 

9.2 Beslutninger som tas på en senere ekstraordinær generalforsamling 

Når konkret målpris er fastsatt sammen med entreprenøren (forventet august/september 
2026), innkaller styret til en ekstraordinær generalforsamling. Denne vil bli bedt om å ta 
stilling til følgende: 

1. Gjennomføring av tak- og fasaderehabiliteringen til fastsatt målpris, med et 
fornuftig påslag for risiko som gir tilstrekkelig kostnadsramme. 

2. Opsjoner:  

 a) franske balkonger (inntil 36 stk) 

 b) takterrasse 
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 c) nye vinduer  

 d) nytt ventilasjonsaggregat.  

 Det vil stemmes separat over hver opsjon. 

3. Finansiering og pantsettelse: opptak av felleslån til finansiering, sikret ved pant i 
borettslagets faste eiendom med prioritet foran andelseiernes borettsinnskudd 
(andelene), innlemmelse i IN-ordning, og fordeling av kapitalkostnadene på andelene 
etter andels-/sameierbrøk. 

 

Den ekstraordinære generalforsmalingen planlegges gjennomført digitalt og over en periode 
på 5-7 dager, slik at alle får anledning til å stemme- og kan stemme når det passer den 
enkelte. Det vil bli sendt ut fullstendig saksunderlag med målpris, finansiering og forslag til 
vedtak. Det vil bli avholdt et møte for spørsmål underveis. 

Beslutningene - ombygging og vesentlige endringer (økt gesimshøyde, takterrasse, franske 
balkonger osv.) samt pantsettelse og låneopptak av dette omfang – krever normalt tilslutning 
fra minst to tredjedeler (2/3) av de avgitte stemmene, jf. burettslagslova § 8-9. 

 

 

 

-- 

 

Orientering slutt. 
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Vedlegg 1: Kostnadsoverslag 

 

Vedlegg 2: Skissetegninger franske balkonger og takterrasse 

Side 32 av 33



Wessel Studio Brl
Bidenkaps gate 3/ Wessels gate 8

A31:200

Takplan ny situasjon

A21-01

Rammesøknad ARK 

Wessel Studio Brl
Bidenkaps gate 3/ Wessels gate 8

 SVA208/8112022 007

 
30.01.2026

SVA

REV E NR ENDRINGEN GJELDER EAA KSA PUBL DATO

Tiltakshaver:

Ark:Målestokk:

Dato:Prosjekt/ Adresse:

Kontr.Oppdragsansvarlig:Tegnet av:Gnr./Bnr:Saksnr.:Prosj.nr.:

Tegning:

Tegningsnr.:

Rev.:

Lokaliseringsfigur: Fase: Fag:

Sist Revidert:

47,72

44,83

40
0

2 
40

0

5 108
eks. h
44,65

eks. h
41,63

23,95

26,58

29,43

32,43

38,43

41,43

35,43

2 
58

0
2 

85
0

3 
00

0
3 

00
0

3 
00

0
3 

00
0

2 
80

0

R=200

R
=2

00

48,01

1 500

Ny terrasse
Mulig plassering 

ventilasjonskanaler

6 Etasje

5 Etasje

4 Etasje

2 Etasje

3 Etasje

1 Etasje

Kjeller

Teknisk rom

gårdsrom

Bidenkaps 
gate

C

B

AA

1 2

3

3

63,8 m2

30,4 m2

Snitt A1 Snitt A1

Snitt B1
Snitt B1

Snitt A2 Snitt A2

Snitt B2
Snitt B2

Fasade vest

Fasade nord

Fasade øst

Fasade syd

+45,57

1 400
4 000

4 600 4 930

3 515
4 980

terrasse 
29 175

1 5001 610 1 5003 0405 350

3 565 terrasse 
22 200

12 625

nytt
1 800

eksist.
3 347

EKSIST
4 780

1 400
1 650

1 600

+45,62

+46,10
+46,10

+46,75+46,75

+4
6,1

0

139,4 m2

12,4 m2

+47,72

5 950

5 108

4 747
3 593

1 260
3 400

+44,43

+46,10

+46,75

34,3 m2

Teknisk 
rom med 
grønt tak

Vent.aggregat

Vent.aggregat

Rampe 1:15

eks. 
trapperom

dør til
tekn. rom

rømningstrapp

port

WESSELS GATE

B
ID

EN
K

A
PS G

A
TE

3D utsnitt

Snitt A2 1:200Takplan 1:200

Side 33 av 33



usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsførerselskap

REGISTRERING OG FULLMAKT

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.

Eier:

Fullt navn: ___________________________________________

Eier av andel/seksjon: _________________________________

I borettslag/sameie: ___________________________________

Fyll ut feltene under hvis du skal møte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig):

Fullt navn: _________________________________________________

E-postadresse: _____________________________________________

Telefonnummer: ____________________________________________

Fødselsdato: _______________________________________________

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til å møte og stemme på 
generalforsamling/årsmøte Tirsdag 30.06.2026.

I et borettslag kan en fullmaktshaver kun representere én andelseier gjennom fullmakt. I 
et sameie er det derimot adgang til at en fullmaktshaver kan representere flere 
seksjonseiere samtidig.

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter være blanko, det vil si at de ikke skal 
inneholde føringer for hvordan eieren ønsker å stemme.

For møter som skal gjennomføres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt 
borettslag/sameie innen periode for kommentarer/spørsmål starter, slik at fullmakt kan 
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt må på egenhånd opprette «Min 
Side-bruker» på Usbl.no, Bonabo - Min Side.
 
NB:
Juridiske eiere må gi fullmakt til en fysisk person for å kunne avgi stemme i digital 
generalforsamling/årsmøte.

_____________________(sted), den _______________ (dd.mm.åå).

________________________________

Eiers underskrift



HUSORDENSREGLER FOR  

WESSEL STUDIO BORETTSLAG 
 

Vedtatt av styret i Wessel Studio borettslag 27.05.08 
Revidert 22.03.2010 

 
 
1 Bruk av leiligheten 
 

• Den enkelte beboer plikter å sørge for ro og orden for seg selv og besøkende 
slik at det ikke fører til ulempe for de øvrige beboerne. 
 

• Støy fra leilighetene må unngås, i særdeleshet mellom kl 2300 og 0700. Ved 
selskapelighet må det tas ekstra hensyn til naboer. 
 

• Det er viktig å være klar over at tale, musikk m.m. høres svært godt når 
vinduer eller balkongdør står åpne eller når man oppholder seg på 
balkongen, derfor er det i disse tilfellene spesielt viktig å ta hensyn til 
naboene ved å holde et lavt støynivå.  
 

• Om det settes opp markiser, skal disse ha den farge og utforming som styret 
har godkjent og informert om.  
 

• Det er ikke lov å sette opp utvendige parabolantenner. 
 

• Om det anskaffes blomsterkasser på balkongene, må de monteres slik at de 
ikke er til fare for andre eller til sjenanse for naboene.  
 

• Kullgrill er ikke tillatt på balkongene. Elektrisk grill anbefales på det sterkeste, 
men gassgrill kan godkjennes hvis sikkerheten er tilstrekkelig ivaretatt. Det vil 
si at gassbeholderen må oppbevares forskriftsmessig i stålskap. Den må ikke 
bli utsatt for oppvarming, da det kan føre til lekkasje og eksplosjonsfare. Det 
er heller ikke tillatt å lagre gassbeholdere i kjelleren. (Det er stor 
eksplosjonsfare forbundet ved bruk og oppbevaring av gassbeholdere og de 
strenge sikkerhetsreglene fra Norsk Brannvernforening må følges.) 
 

• Balkongene må ikke benyttes til lagringsplass eller hensetting av for 
eksempel pappemballasje eller lignende.  
 

• Det skal ikke ligge dørmatter utenfor inngangsdørene til leilighetene. 
 

• Det er montert leilighetsnummer over entrédørene. Hvis beboerne i tillegg 
ønsker å ha navn på døren, skal navneskiltet være selvklebende slik at 
dørbladet ikke beskadiges. Klistremerker, post-it-lapper o.l. godtas ikke.  
 

2 Innvendige fellesarealer 
 

• Utgangsdører og dører inn til kjeller skal alltid holdes låst. 
 

• Skade forårsaket under flytting eller på annen måte, betales av beboer i 
leiligheten som skadeforvolderne knyttes til.  
 



• Enhver er ansvarlig for å holde avfallsrommene ryddige ved for eksempel å 
presse sammen pappavfall og legge det i containeren. Spesialavfall må ikke 
kastes i avfallsrommene (kun vanlig husholdningsavfall og papp/papir). Farlig 
avfall, og også glass og metall til gjenvinning, kastes i returstasjonene. Den 
nærmeste finnes i Pilestredet Park.  

 

• Oppganger, korridorer og fellesarealer i kjeller skal være fri for 
uvedkommende gjenstander. Dette er særskilt viktig med tanke på 
rømningsveier. Gjenstander som er for store til søppelcontainerne skal enten 
fraktes vekk av beboerne selv eller plasseres i søppelrommene for bortkjøring 
(ved vaktmester).  

 

• Korridorene skal være fri for matter, søppelposer, sko o.l. 
 

• Sykler skal ikke hensettes i vestibyle eller korridorer, og heller ikke fraktes i 
heisen eller oppover i etasjene. Sykler skal settes i sykkelrom i kjelleren 
(inngang fra Wessels gate), eller i portrom. Settes sykler i portrom, må en 
sørge for å ikke stenge for søppeltømming. 

 

• Den enkelte beboer er ansvarlig for å holde det ryddig rundt postkassene. 
Reklamemateriell skal fjernes av den enkelte beboer og ikke etterlates på 
fellesarealer.  
 

• Det skal ikke benyttes andre postkasseskilt enn dem styret bestiller.  
 

• Røyking er forbudt i fellesarealene.  
 

3 Utvendige fellesarealer 
 

• Alle beboere er ansvarlige for å holde ro og orden i det felles utomhusarealet 
(atriet), som Wessel Studio og Wessel Atrium deler ansvar og utgifter for. 
 

• Enhver er ansvarlig for å rydde etter seg ved bruk av atriet og ta med seg 
eventuelt søppel.  
 

• Det er svært god akustikk i atriet, derfor er det viktig å ta hensyn til dette og 
holde et lavt støynivå på tale og musikk. 

 

• Lufting av hunder skal ikke skje i atriet.  
 
4 Gyldighet 
 

• Ved å bo i Wessel Studio, aksepterer beboerne dette reglementet. For øvrig 
gjelder vedtektene for borettslaget. 
 

• Husordensreglene med senere endringer gjelder så snart de er kunngjort for 
beboerne.  
 

• Den enkelte beboer oppfordres til å sørge for at ordensreglene blir etterfulgt. 
Brudd på husordensreglene kan medføre erstatningsansvar og vil også 
kunne få konsekvenser for boforholdet.  
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–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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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.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR WESSELS GATE 2 M. FL., Gnr. 208 / Bnr. 803 m. fl. 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist på plankartet merket tegning nr.: IIP-97027, datert 25.04.1998 og revidert 
10.10.2001. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
byggeområder:  - bolig 
    - bolig m. forretning/kontor i første etasje 
    - tidsrekkefølge: 1. Forretning/kontor,     
     2. Bolig, forretning/kontor i første etasje 
offentlig trafikkområde:   - vei 
    - fortau 
spesialområde:  - bevaring (bolig) 
    - bevaring (bolig m. forretning, kontor i første etasje) 
    - bevaring (tidsrekkefølge: 1 forretning/kontor, 2 bolig) 
    - bevaring (tidsrekkefølge: 1 hotell, 2 bolig) 
fellesområde:  - leke-/oppholdsareal 
fornyelsesområde: - tidsrekkefølge: 1 bolig, 2 fellesområde (leke-/oppholdsareal) 
fornyelsesområde/spesialområde: - bevaring (bolig) 
fornyelsesområde/fellesområde: - leke-/oppholdsareal 
byggeområde (bolig) / fellesområde (leke-/oppholdsareal) 
byggeområde (forretning/kontor) / fellesområde (leke-/oppholdsareal) 

 
§ 3. Byggeområde for bolig – bolig, forretning/kont or i første etasje, fellesområde (lek/oppholdsareal ) 

Reguleringsbestemmelsen gjelder følgende eiendommer: 
Del av Wessels gate 8, Bidenkaps gate 1 og Ullevålsveien 7. 
 
Bruk 
Del av Bidenkaps gate 1 mot gate reguleres til boliger med unntak av 1. etasje. 
Del av Bidenkaps gate 1 og Wessels gate 8 inne i gårdsrommet reguleres til boliger innenfor angitte 
grenser for bebyggelse med unntak av 1. etasje. 1. etasje i Bidenkaps gate 1 og Wessels gate 8 reguleres 
til forretning/kontor innenfor planens viste sone innunder ferdig opparbeidet uteareal i gårdsrom. 
Gårdsrommet i Bidenkaps gate 1 / Wessels gate 8 opparbeides til fellesområde for leke- og oppholdsareal 
tilgjengelig for hele kvartalet. 
Bebyggelse på Ullevåls veien 7 reguleres til boliger med unntak av 1.etasje mot gate som reguleres til 
forretning/kontor. 
 
Forretning/kontor: 
Maksimum areal pr. virksomhet er 700 m2. All virksomhet mot gate skal være strøkstjenende og 
publikumsrettet, med adkomst og varelevering fra gaten. Virksomheten skal ikke medføre spesielle ulemper 
for omgivelsene i form av støy, røyk eller lukt. 
 
Ny bebyggelse - utforming, plassering 
Ved utforming av ny bebyggelse skal det legges avgjørende vekt på områdets særpreg og strøkets 
karakter med hensyn til bygningsvolum, form, materialbruk og fargesetting. Innpassing av moderne 
elementer kan tillates i den utstrekning dette er til berikelse for strøket. Ved sammenslåing av eiendommer 
skal eksisterende eiendomsgrenser fortsatt framgå av variasjon i fasade og terrengfall. Mot gate på 
Bidenkaps gate 1 tillates nybygg i kvartalstrukturen innenfor angitt byggegrense/ formålsgrense. Inne i 
gårdsrommet på del av Bidenkaps gate 1 og Wessels gate 8 tillates nybygg med maks. bebygd areal BYA 
= 275 m2. Det tillates bygget toroms leiligheter. Nybygget plasseres innenfor angitte byggegrenser. 
 
Etasjetall/byggehøyde 
Påstående bebyggelse reguleres med eksisterende gesims- og mønehøyde. Utvendig veggliv skal følge 
formålsgrense. Mot gate på Bidenkaps gate 1 tillates inntil 5 etasjer pluss en etasje tilbaketrukket fra 
fasadenivå. Gesimshøyde og mønehøyde skal være tilsvarende tilstøtende nabobebyggelse, eller gesims 
maks. kote 41 og mønehøyde maks. kote 45,0. 
Nybygg inne i gårdsrommet tillates inntil 4 etasjer med mønehøyde maks. kote 41,0. I tillegg kan tillates en 
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etasje, tilbaketrukket (fra øst) 2 meter fra fasadeliv med mønehøyde maks. kote 45,0. Det tillates trapp-
/heisoppbygg og rekkverk over angitte gesims- og mønehøyder. 

 
§ 4. Byggeområde – tidsrekkefølge: 1. Forretning/ko ntor, 2. Bolig, forretning/kontor i første etasje  

Reguleringsbestemmelsen omhandler bebyggelse langs gate på eiendommen Wessels gate 8. 
Før bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og søknadspliktige tiltak, skal tiltaket forelegges 
Eiendoms- og byfornyelsesetaten for uttalelse. 
 
Bruk 
Dersom næringsvirksomheten opphører, skal bygningen omgjøres til boliger med unntak av første etasje. 
Første etasje skal brukes til strøkstjenende forretning, kontor eller service med inntil 700 m2 per enhet. 
Atkomst økonomitrafikk/varelevering kan skje fra gate gjennom eksisterende portrom til eksisterende 
gårdsrom i Wessels gate 8 som legges under lokk. 
Virksomheten skal ikke medføre spesielle ulemper for omgivelsene i form av støy, røk eller lukt. 
 
Etasjetall, byggehøyde, plassering 
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesims og mønehøyde. Utvendig veggliv skal følge 
formålsgrense. Ved konvertering av eksisterende kontorbygning til boliger kan det gjøres unntak fra 
leilighetsfordelingen. 
 
Utforming 
Ved utforming av ny bebyggelse skal legges avgjørende vekt på områdets særpreg og strøkets karakter 
mht. bygningsvolum, form, materialbruk og fargesetting. Innpassing av moderne elementer kan tillates i den 
utstrekning dette er til berikelse for strøket. Ved sammenslåing av eiendommer skal eksisterende 
eiendomsgrenser fortsatt framgå av variasjon i fasade og terrengfall. 
 

§ 5. Offentlig trafikkområde – fortau, vei  
Reguleringsbestemmelsen omhandler deler av Nordahl Bruns gate som reguleres til offentlig trafikkområde 
– fortau, vei. 

 
§ 6. Spesialområde bevaring – bolig, bolig med forr etning/kontor i første etasje  

Før bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og søknadspliktige tiltak, skal de forelegges Byantikvaren 
for uttalelse. 
 
Bruk 
Reguleringsbestemmelsen gjelder del av følgende eiendommer: 
Wessels gate 2 og Ullevålsveien 9; all bebyggelse reguleres til boliger med unntak av 1. etasje mot gate 
som reguleres til forretning/kontor. 
Nordahl Bruns gate 7; all bebyggelse reguleres til boliger med unntak av mellombygning. 
Wessels gate 4, 4B, 6 og 6B, Nordahl Bruns gate 11 og 13; bebyggelse langs gate reguleres til boliger. 
Øvrige lokaler i første etasje mot Wessels gate og Nordahl Bruns gate reguleres til bolig, men kan også 
nyttes til forretning/kontor. 
 
Forretning, kontor: 
Næringsvirksomhet mot gate skal være publikumsrettet og med publikumsadkomst og varelevering fra 
gaten. Dersom virksomhet er knyttet til bakbygning, må virksomhet være av en slik art at den ikke krever 
kjøreadkomst til bakbygning, og heller ikke hindrer beboernes adkomst og gjennomgangsrett til 
fellesområde. Virksomheten skal ikke medføre spesielle ulemper for omgivelsene i form av støy, røk eller 
lukt. 
 
Etasjetall, byggehøyde, plassering 
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesimshøyde og mønehøyde. Utvendig veggliv skal følge 
formålsgrense. 
 
Utbedring, ombygging eller gjenoppbygging 
Eksisterende bygninger tillates ikke revet eller fjernet dersom dette ikke kan begrunnes som følge av brann 
eller annen uopprettelig skade. 
Ved utbedring, ombygging skal hovedfasader, volum eller konstruksjoner beholdes uendret eller føres 
tilbake til opprinnelig utseende. Opprinnelige bygningselementer, detaljer, materialer eller 
overflatebehandlinger skal i størst mulig grad bevares. 
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Ved gjenoppbygging legges avgjørende vekt på områdets særpreg og strøkets karakter mht. 
bygningsvolum, form, materialbruk og utseende i forhold til opprinnelig bygning. Gjenreisning skal skje slik 
at miljøets karakter med bygninger eller andre fysiske elementer herunder detaljer, farger og materialer blir 
tilbakeført og forbedret. Ved sammenslåing av eiendommer skal eksisterende eiendomsgrenser fortsatt 
framgå av variasjon i fasade og nivåforskjeller. 
 
Vedlikehold 
Bygninger og bygningsmiljø skal holdes i en slik stand at verneverdien ikke settes i fare, eller blir redusert, 
eller at bebyggelsen virker skjemmende i seg selv eller i forhold til øvrig bebyggelse. Vedlikehold og 
istandsetting skal skje med opprinnelige eller tradisjonelle materialer og metoder og tilpasses bygningenes 
tekniske forutsetninger og spesielle karakter. 
Eventuell utskifting av utvendige bygningselementer, også porter, skal forelegges Byantikvaren til uttalelse. 

 
§ 7. Spesialområder – bevaring (tidsrekkefølge: 1. Forretning/kontor, hotell, 2. Bolig)  

Før bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og søknadspliktige tiltak, skal tiltaket forelegges 
Byantikvaren for uttalelse. 
 
Bruk 
Spesialområde bevaring (tidsrekkefølge: 1. Forretning/kontor 2. Bolig); Reguleringsformålet gjelder 
bebyggelsen på eiendommen Nordahl Bruns gate 5. 
Spesialområde bevaring (tidsrekkefølge: 1. Hotell 2. Bolig); Reguleringsformålet gjelder bebyggelsen på 
eiendommen Nordahl Bruns gate 9. 
Dersom eiendommene ikke lenger skal benyttes til næringsvirksomheten, skal bygningene omgjøres til 
boligbruk. 
Lokaler i første etasje mot Nordahl Bruns gate kan ved overgang til boligformål, også nyttes til forretning, 
kontor. Virksomheten skal være publikumsrettet, og all adkomst skal skje fra gate. Virksomheten skal ikke 
medføre spesielle ulemper for omgivelsene i form av støy, røk eller lukt. 
 
Etasjetall, byggehøyde, plassering 
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesimshøyde og mønehøyde. 
Utvendig veggliv skal følge formålsgrense. 
 
Utbedring, ombygging eller gjenoppbygging 
Eksisterende bygninger tillates ikke revet eller fjernet dersom dette ikke kan begrunnes som følge av brann 
eller annen uopprettelig skade. 
Ved utbedring, ombygging skal hovedfasader, volum eller konstruksjoner beholdes uendret eller føres 
tilbake til opprinnelig utseende. Opprinnelige bygningselementer, detaljer, materialer eller 
overflatebehandlinger skal i størst mulig grad bevares. 
Ved gjenoppbygging legges avgjørende vekt på områdets særpreg og strøkets karakter med hensyn til 
bygningsvolum, form, materialbruk og utseende i forhold til opprinnelig bygning. Gjenreisning skal skje slik 
at miljøets karakter med bygninger eller andre fysiske elementer herunder detaljer, farger og materialer blir 
tilbakeført og forbedret. 
Ved sammenslåing av eiendommer skal eksisterende eiendomsgrenser fortsatt framgå av variasjon i 
fasade og nivåforskjeller. 
 
Vedlikehold 
Bygninger og bygningsmiljø skal holdes i en slik stand at verneverdien ikke settes i fare, eller blir redusert, 
eller at bebyggelsen virker skjemmende i seg selv eller i forhold til øvrig bebyggelse. Vedlikehold og 
istandsetting skal skje med opprinnelige eller tradisjonelle materialer og metoder og tilpasses bygningenes 
tekniske forutsetninger og spesielle karakter. 
Eventuell utskifting av utvendige bygningselementer, også porter, skal forelegges Byantikvaren til uttalelse. 

§ 8. Fornyelsesområde – tidsrekkefølge: 1. Bolig, 2 . Fellesområde (lek-/oppholdsareal). 
Før bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og søknadspliktige tiltak, skal de forelegges Bolig- og 
eiendomsetaten for uttalelse. 
 
Bruk 
Reguleringsbestemmelsen gjelder bakbygning på eiendommen Wessels gate 4 som reguleres til 
byggeområde for bolig i kombinasjon med fornyelse. Bebyggelsen skal fornyes til dette formål. 
Dersom bygningen må rives på grunn av brann eller uopprettelig skade som betinger full utbedring eller 
hovedombygging, skal arealet utlegges til fellesområde for leke- og oppholdsareal i kvartalet. 



S-3934 

S-3934.doc Side 5 av 6 

Reguleringsbestemmelse § 10 gjøres da også gjeldende for det nye fellesarealet på eiendommen. 
 
Etasjetall/byggehøyde/byggelinje 
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesimshøyde og mønehøyde. Utvendig veggliv skal følge 
formålsgrense. 

 
§ 9. Fornyelsesområde / spesialområde bevaring (bol ig) 

Før bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og søknadspliktige tiltak, skal de forelegges Bolig og 
eiendomsetaten og Byantikvaren til uttalelse. 
 
Bruk 
Reguleringsbestemmelsen gjelder bakbygningene på eiendommene Wessels gate 6 og  6B. 
Næringsvirksomhet som er knyttet til bakbygning kan opprettholdes dersom den er av en slik art at den ikke 
krever kjøreadkomst til bakbygning, og heller ikke hindrer beboeres adkomst, gjennomgangsrett og bruk av 
fellesområde. Virksomheten må heller ikke medføre spesielle ulemper for omgivelsene i form av støy, røk 
eller lukt. 
 
Etasjetall/byggehøyde/plassering 
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesimshøyde og mønehøyde. 
Utvendig veggliv skal følge formålsgrense. 
 
Utbedring, ombygging eller nybygging 
Bebyggelse regulert til disse formål tillates ikke revet eller fjernet dersom dette ikke kan begrunnes som 
følge av brann eller annen uopprettelig skade. Ved utbedring, ombygging skal hovedfasader, volum eller 
konstruksjoner beholdes uendret eller føres tilbake til opprinnelig utseende. Opprinnelige 
bygningselementer, detaljer, materialer eller overflatebehandlinger skal i størst mulig grad bevares. 
Dersom bygning må rives, skal det ved gjenoppbygging legges avgjørende vekt på områdets særpreg og 
strøkets karakter mht. bygningsvolum, form, materialbruk og utseende. Ved sammenslåing av eiendommer 
skal eksisterende eiendomsgrenser fortsatt framgå av variasjon i fasade og nivåforskjeller. 
 
Vedlikehold 
Bygninger og bygningsmiljø skal holdes i en slik stand at verneverdien ikke settes i fare, eller blir redusert, 
eller at bebyggelsen virker skjemmende i seg selv eller i forhold til øvrig bebyggelse. Vedlikehold og 
istandsetting skal skje med opprinnelige eller tradisjonelle materialer og metoder og tilpasses bygningenes 
tekniske forutsetninger og spesielle karakter. Eventuell utskifting av utvendige bygningselementer, også 
porter, skal forelegges Byantikvaren til uttalelse. 

 
§ 10. Fornyelsesområde / Fellesområde (lek-/opphold sareal) 

Område og bebyggelse som er regulert til fellesområde i kombinasjon med fornyelse skal utlegges til felles 
utendørs leke- og oppholdsareal og felles gårdsrom. Arealet skal være felles for alle eiendommene i 
kvartalet og skal knyttes sammen slik at alle beboerne i kvartalet har adkomst og bruksrett. Gjennom 
fornyelsesprosessen skal legges til rette for felles bruk, drift og vedlikehold av fellesarealet, dessuten 
adkomst for alle eiendommene, og låsbare porter mot gate. Arealet tillates ikke brukt til parkering, lager 
eller lignende. 
 
Sammen med søknad om byggetillatelse skal innsendes en utomhusplan. Opparbeiding av fellesarealet 
skal skje etter en detaljert plan /beskrivelse som er forelagt Eiendoms- og byfornyelsesetaten til uttalelse, 
før bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og søknadspliktig tiltak. Planen skal vise eksisterende og 
framtidig terreng og vegetasjon, og opparbeiding av areal for opphold og lek. Eksisterende vegetasjon og 
topografi skal i størst mulig grad tas vare på. Ved fjerning av eiendomsgrenser, forstøtningsmurer etc., skal 
disse fortsatt søkes synliggjort som elementer i gårdsromsopparbeidelsen. 
 
"Følsom arealbruk" 
I forbindelse med utomhusplanen skal redegjøres for at masser som brukes på fellesområdet, og materiale 
til møblering for lek- og opphold, ikke inneholder forurensende eller helsefarlige stoffer i henhold til 
kommunal forskrift om produksjonsavfall med retningslinjer for BA-avfall. STF- veileder 99:01A eller senere 
vedtatte forskrifter legges til grunn. 
 

§ 11. Fellesbestemmelser  
Leilighetstyper 
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Ved ombygging, utbedring eller nybygging gjelder følgende: 
- ettroms leiligheter tillates kun der det på grunn av fysiske begrensninger vil være vanskelig med utvidelse 
eller sammenslåing. 
- antall toroms leiligheter skal ikke overstige 40 % av leilighetsmassen innenfor hver eiendom. 
-ensidig belyste leiligheter mot nord eller nordøst tillates ikke. 
 
Balkonger 
Fra annen etasje og opp kan det oppføres balkonger på fasader inn mot felles gårdsrom der dette kan 
tillates ut fra hensynet til bomiljøet i kvartalet forøvrig. Balkonger kan gå maksimum 1,5 m utover de på 
planen viste byggegrenser (formålsgrense). Eventuell fundamentering av balkonger må ikke legge beslag 
på regulert fellesområde. 
 
Støyisolering /luftinntak  
Ved nybygg eller hovedombygging skal bebyggelsen sikres mot støy , vibrasjoner og inneklima. Som 
grenseverdier følges de laveste parvise grenser i Miljøverndepartementets rundskriv T-8/79, 
«Retningslinjer for trafikkstøy - planlegging og behandling etter bygningsloven» og rapport "Anbefalte 
normer for inneklima" fra Folkehelsa (1998), eller de til enhver tid gjeldende forskrifter, vedtekter eller 
retningslinjer vedrørende støy, vibrasjoner og inneklima. Luftinntak til bygninger må legges slik at de 
tilfredsstiller kravene i SFT-rapport 92:16 : "Virkninger av luftforurensninger på helse og miljø - Anbefalte 
grenseverdier", eller de til en hver tid gjeldende forskrifter, vedtekter eller retningslinjer vedrørende 
luftforurensning. 
 
Parkering/atkomst. 
Ved nybygging eller hoveombygging skal det anordnes parkering i underjordisk parkeringsanlegg i henhold 
til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer. 
Det skal avsettes nødvendig parkering for funksjonshemmede. 
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DcHqC+d/R3wMbqk9bp5FqVOSrggmPHi8UQ2/gnQ3WhaGncvg3kZnDkXpfdrXftA8+MyLMX6sJmsl

5i2Knw6rOI5jAoZ3v/7lonpDdVCfrXPl233LQ/bsrRIFwE4zwwO7qpJk8YqybFulUITRoX9FalzC

5xIcYWfF0umiD//FgYw+hY+NElq/xx5lrTDesHcAL6+/qHMcarmE/Bod4j1tJQKkDX9lIad0SVFe

WftuudQ3eVUttCqfobGuwUd63mu0Zm1m0IQqYPk/T2Uw5PU+sV4siyVSyYzWcJWaSblrKqbcyN+t

qqK1Mx+TRGwmXMrF/dGmuJjdOAOO7UlHacWGozTMyxy3bVILE/hmq4LC5h0+gFf0Yk62i3Z8BOGk

YbhiFFTACr592HugCVH6eTbuF4k8FVAyOiBXdvGvWw6frCn2k0CHinWkl+/Qfg8PjHj0mw1cNDfC

NegZGvTEqNhUW703NJkeMVeP6DY3QVpHI/dOKSHeRv6IRm8MPXb81CeU

 
 
 
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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