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LØRENVANGEN 8 B
PRISANTYDNING
6 280 000,-

Lys, moderne 3-roms fra 2023. Balkong, felles takterrasse,
vannbåren gulvvarme, garasje m/elbillader kan kjøpes separat

BRA-I
60 kvm



OM EIENDOMMEN

Lørenvangen 8 B er en lys og moderne 3-roms selveierleilighet fra 2023 med en gjennomtenkt og effektiv planløsning. Leiligheten
ligger i 2. etasje og har en åpen og sosial stue-/kjøkkenløsning med gode lysforhold, og direkte utgang til en balkong på ca. 10 m²
med fin ettermiddagssol.

Kjøkkenet er levert av Sigdal og har mørke, glatte fronter, laminat benkeplate og integrerte hvitevarer. Videre inneholder boligen to
gode soverom, praktisk entré, innvendig bod og et flislagt bad med termostatstyrte varmekabler. Leiligheten har soneregulert
vannbåren gulvvarme og balansert ventilasjon, og det medfølger ekstern bod på ca. 5 m². Sameiet har også en felles takterrasse til
beboernes benyttelse. Selger disponerer en romslig garasjeplass med elbillader i felles garasjeanlegg. Garasjeplassen er ikke
inkludert i oppgitt pris for leiligheten. Etter nærmere avtale med selger kan garasjeplassen kjøpes sammen med leiligheten.
Garasjeplassen er verdsatt til kr 600 000.

Her bor du sentralt og lettvint med kort vei til Løren Torg, serveringssteder og Løren T-banestasjon.

- Balkong på ca. 10 m² med utsyn mot nærområdet
- Soneregulert, vannbåren gulvvarme via fjernvarme
- Termostatstyrte varmekabler på badet
- Balansert ventilasjon
- Kjøkkeninnredning fra Sigdal med integrerte hvitevarer
- Ekstern kjellerbod på ca. 5 m² i fellesanlegg
- Garasjeplass med elbillader. NB: kan kjøpes separat av selger.
- Ingen fellesgjeld
- A konto for varme, varmt og kaldt vann er inkludert i felleskostnadene
- TV/bredbånd inkludert i felleskostnadene
- Energikarakter A
- Felles takterrasse for beboerne
- Flere barnehager og skoler innen kort gangavstand
- Nybygg-garanti til 30.11.2028

NØKKELINFORMASJON

Boligtype Leilighet

Eierform Selveier

Bruksareal (BRA) 65 m²

BRA-I 60 m²

BRA-E 5 m²

Tomteareal 749 m²

Antall rom 3

Antall soverom 2

Etasje 2

Byggeår 2023

Energimerking A - Green

ØKONOMI

Prisantydning kr 6 280 000,-

Andel fellesformue kr 10 444,-

Felleskostnader/mnd kr 4 249,-

Primær formuesverdi kr 1 750 000,-

Sekundær formuesverdi kr 7 000 000,-

Omkostninger

Boligkjøperforsikring kr 13 900

Tinglysing pantedokument kr 545

Tinglysing skjøte kr 545

Pantattest kjøper kr 300

Dokumentavgift kr 157 000

VISNINGER

07.10.2026 kl. 17:30 –18:15



INNHOLD OG  BESKRIVELSE

Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet skal inngis på budskjema påført budgivers signatur. I tillegg må budgiver ha
legitimert seg. Senere bud kan inngis per e-post til: boa@boaeiendom.no, SMS til megler eller per fax til megler: Fax. 22 11 00 10.
Bud kan også inngis via budgivningsplattform på nett eller app. Velges denne løsning, er det ikke krav til å sende det første budet
på budskjema.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver når budet er kommet til selgers kunnskap. Selger står fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, og er således ikke
forpliktet til å akseptere det høyeste budet på eiendommen.

Megler skal, i den grad det er nødvending og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i budgivningen. Megler
er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere
budet før budaksept kan formidles til budgiver. Budforhøyelser skal derfor ha akseptfrist på minimum 30 minutter fra budet inngis.

Oppgjør
Kjøpesum, samt omkostninger, skal være inne på meglers klientkonto innen overtagelse.

Bakgrunn for salgsoppgaven
Selger har ingen anmerkninger om eiendommen. Se for øvrig komplett beskrivelse i vedlagt egenerklæringsskjema.

Boligkjøperforsikring
Kjøper du bolig gjennom Boa Eiendomsmegling kan du tegne Boligkjøperforsikring gjennom HELP. Forsikringen tegnes senest ved
kontraktssignering. Kontakt gjerne megler for utfyllende informasjon om Boligkjøperforsikring og HELP.

Copyright
All tekst og alle bilder i denne annonse er © BOA Eiendomsmegling og uautorisert kopiering eller gjenbruk er ikke tillatt.

Forhold ved boligen
For feil og mangler oppfordres De til grundig gjennomgang av eiers egenerklæring og takst/ tilstandsrapport. Vi oppfordrer alle til å
ta med bygningskyndig fagmann for nærmere gjennomgang av boligen.



BILDEGALLERI































BELIGGENHET

Løren er et moderne og attraktivt boligområde som kombinerer urbane kvaliteter med grønne og rolige omgivelser. Området har
utviklet seg til en levende og veletablert bydel med et variert bomiljø, hyggelige møteplasser og gode muligheter for både en aktiv
og sosial hverdag. Her får man mye av det som gjør hverdagen enkel og behagelig samlet i nærområdet, samtidig som området har
et tilbaketrukket og trivelig preg. Løren passer derfor godt for kjøpere i ulike livsfaser som ønsker å bo sentralt, men samtidig
verdsetter nærhet til grøntområder, rekreasjon og et levende nærmiljø. Området byr også på flere nyere møteplasser og byrom, og
Løren Torg fungerer som et naturlig midtpunkt i nærmiljøet. Samlet sett er Løren et område som gir en god kombinasjon av byliv,
hverdagskomfort og et behagelig bomiljø.

NÆRHET TIL SKOLE OG BARNEHAGE
Løren har et godt utvalg av barnehager og skoler i nærområdet. Gregers barnehage har inngang fra samme gårdsrom som
leiligheten og nås på kun ca. 1–2 minutters gange. Brødfabrikken FUS barnehage ligger også svært nært, med ca. 2–3 minutters
gange fra boligen. Krydderhagen barnehage ligger rundt 4 minutters gange unna. For skolebarn finnes flere alternativer innen kort
gangavstand. Frydenberg skole (8.–10. trinn) ligger ca. 4 minutters gange unna, mens Wang Ung Oslo (8.–10. trinn) ligger ca. 5
minutter fra boligen. Sinsen skole (1.–7. trinn) ligger ca. 10 minutters gange unna, Løren skole (1.–7. trinn) ca. 12 minutter unna og
Teglverket skole (1.–10. trinn) ca. 14 minutters gange fra boligen. I tillegg ligger Kuben videregående skole og Valle Hovin
videregående skole innen gangavstand.

OFFENTLIG TRANSPORT OG KOMMUNIKASJON
Løren har svært gode kollektivforbindelser, og Løren T-banestasjon ligger kun ca. 2–4 minutters gange fra boligen. Stasjonen
betjenes av linje 4 og 4B, med gode forbindelser til blant annet Storo, Nydalen, Majorstuen og sentrale deler av Oslo. T-banen gir
også enkel forbindelse videre mot Tøyen, hvor det er mulig å benytte både lokal- og regiontog (linje RE30 og R31) på Gjøvikbanen
videre ut av byen. For øvrig er det kort vei til busslinjene 23 og 24, som gir gode tverrforbindelser til flere sentrale områder i Oslo.
Området er tilknyttet Turvei D2, en bilfri grønn sykkel- og gangkorridor som forbinder Løren og Tiedemannsparken direkte mot
sentrum og Groruddalen. Med bil er det enkel og rask påkjøring til Ring 3 og E6.

AKTIVITET OG REKREASJON
Løren byr på gode muligheter for både trening, aktivitet og rekreasjon. STERK treningssenter ligger ca. 3 minutters gange fra
boligen, mens EVO Løren ligger rundt 5 minutter unna. I nærområdet finnes også aktivitetshall ved Frydenberg skole, ballplasser og
flere tilbud for organisert og egenorganisert aktivitet. Området har flere grønne lunger og rekreasjonsområder, blant annet
Lørenparken og Peer Gynt-parken, mens Tiedemannsparken og Teglverksdammen på Hasle gir fine muligheter for tur og opphold
utendørs. Litt lenger unna ligger Torshovdalen, og mot nord er det gode forbindelser videre mot Grefsen og Lillomarka. Det finnes
også et bredt spekter av idretts- og aktivitetstilbud i og rundt Løren. Kanonhallen huser Klatreverket, med tilbud for både
nybegynnere og erfarne klatrere. Ved Vinslottet på Hasle, ca. 6–8 minutters gange fra boligen, holder også BUA Løren til, med gratis
utlån av sports- og friluftsutstyr som blant annet ski, telt, kano og sykler. I områdene rundt Hasle, Valle og Helsfyr finner du i tillegg
blant annet Frontline Muay Thai, tennisanlegg, Valle Hovin stadion, Intility Arena og Vallhall Arena. Disse ligger noe lenger fra
boligen, men er fortsatt lett tilgjengelige, hovedsakelig innen omtrent 20–30 minutters gange, avhengig av hvilket anlegg man skal
til. Valle Hovin byr blant annet på aktivitetstilbud gjennom året, mens Intility Arena er hjemmebane for Vålerenga Fotball og Vallhall
Arena gir gode muligheter for innendørsidrett.

FASILITETER OG SHOPPING



Løren har et svært godt og variert servicetilbud, med det meste man trenger i hverdagen innen kort gangavstand. Løren Torg ligger
ca. 3 minutters gange fra boligen og fungerer som et naturlig samlingspunkt i området. Her finner du blant annet Meny med stort
vareutvalg samt ferskvaredisk, Apotek 1 og flere butikker og servicetilbud. Dagligvaretilbudet er særlig godt, med flere alternativer
i nærområdet. I tillegg til Meny på Løren Torg finner du Rema 1000 og Coop Extra i Lørenveien, samt Joker Løren og Joker Løren
Stasjon. Joker-butikkene ligger ca. 3 minutters gange fra boligen og gir også mulighet for søndagshandel. For et enda bredere tilbud
ligger Vinslottet på Hasle ca. 6–8 minutters gange unna, mens Økern nås på rundt 10–12 minutter til fots eller én holdeplass med T-
banen fra Løren. Her finnes ytterligere handel, servering og servicetilbud som supplerer det gode tilbudet på Løren.

LOKALE STEDER OG ATTRAKSJONER
Løren har utviklet seg til et levende nærområde med et godt utvalg av restauranter, kaféer og hyggelige møteplasser. Smak av
Italia, en italiensk spesialbutikk med delikatesser og matvarer, ligger bare ca. 100 meter fra leiligheten. Like i nærheten finner du
også blant annet Baker Hansen, Noa Asian Food, EM Pizza Løren og Vu Kjøkken. Rundt Løren Torg ligger populære steder som Fryd
Gastropub og Sanjay’s Indian Restaurant & Bar, noe som gir flere gode alternativer for både hverdagsmåltider og sosiale treff. Det
er også kort vei til Vinslottet på Hasle, hvor du finner flere serveringssteder og møteplasser, samt til Økern Portal med blant annet
MOLTO trattoria, In Between og Radisson RED. Dette gir et variert tilbud innen servering og sosialt byliv i kort avstand fra boligen. I
nærområdet finnes også flere kulturelle og lokale innslag. Peer Gynt-parken tilfører området et særpreget kunst- og parkmiljø, mens
Kloden Teater i Kabelgata er et produksjons- og visningssted for scenekunst. Samlet byr Løren, Hasle og Økern på en fin blanding av
lokale favoritter, serveringssteder og møteplasser som gjør området levende gjennom store deler av dagen.

STANDARD

Standard hentet fra tilstandsrapport, datert 17.09.2026:

Boligblokken ble oppført i 2023 og leiligheten holder en moderne standard fra byggeåret. Bygningen er oppført med
betongkonstruksjoner og yttervegger med teglforblending. Boligen har balansert ventilasjon med mekanisk tilluft og avtrekk, og
oppvarming skjer via fjernvarme med soneregulert, vannbåren gulvvarme i alle oppholdsrom samt elektriske varmekabler på bad.
Vinduer og balkongdør er utført med 3-lags isolerglass fra 2022.

Overflater:
Gulv: Fliser på bad/wc. Parkett i øvrige rom.
Vegger: Fliser på vegger på bad/wc. Gips på vegg bak platetopp og vask på kjøkken. Ellers malte flater.
Himling: Malte flater.

Kjøkken:
Kjøkkenet har innredning fra Sigdal fra byggeåret 2023 med malte mørke, glatte fronter og laminat benkeplate med planlimt kum i
rustfritt stål. Innredningen er utstyrt med blandebatteri i rustfritt stål, og veggen bak platetopp og vask har gipsplater. Hvitevarene
er integrerte og består av induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin samt kjøle- og fryseskap. Det er montert komfyrvakt,
aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil, samt kjøkkenventilator over stekesone tilknyttet balansert
ventilasjonsanlegg.

Bad:
Baderommet har flislagte vegger og flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler. Innredningen har glatte fronter med
heldekkende servant, speil på vegg over servant med belysning, vegghengt klosett samt dusjhjørne med foldedører. Det er montert
en seksjon for vaskemaskin med heldekkende benk oppå, samt opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. Rørføringer er lagt skjult
i vegg/himling bak servant og blandebatteri. Rommet har balansert ventilasjon med avtrekksventil i himling og tilluft via spalte ved
terskel.

BYGNINGSINFORMASJON

Byggemåte utvendig er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 17.09.2026:

Bygning generelt:
Bygning oppført i 2023 i betongkonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder. Boligen er fundamentert på faste, stabile
masser med støpt betongdekke til grunn på armert og isolert såle. Yttervegger av isolert bindingsverk/mur samt bærende
betongkonstruksjoner, med brannskillere av betongvegger. Bygget er teglforblendet. Flat-takkonstruksjon tekket med papp,
banemembran, sarnafil eller lignende. Bygget er opplyst å være utført med radonsperre.



Vinduer:
Vinduer med trerammer og 3-lags isolerglass fra 2022. Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer. Normal og
forventet bruksslitasje sett ut fra bygningsdelenes alder.

Dører:
Entrédør i tre fra byggeåret som er malt på innsiden. Det er kikkehull i døren. Normal og forventet bruksslitasje sett ut fra
bygningsdelenes alder.

Terrassedør:
Balkongdører med trerammer og 3-lags isolerglass fra 2022, med utvendige trerammer. Isolerglass er hele og det ble ikke observert
punkteringer. Normal og forventet bruksslitasje sett ut fra bygningsdelenes alder.

Balkonger / Terrasser:
Utgang fra stue/kjøkken til en balkong på til sammen ca. 10 m². Terrasse/gulv i impregnert trevirke og rekkverk i stål.
Rekkverkshøyde er målt til ca. 102 cm.

Viktig! Se vedlagt tilstandsrapport for informasjon om vurdering av tilstandsgrad (TG1, TG2 og TG3), avvik og tiltak på de ulike
bygningsdelene.

Tekniske installasjoner er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 17.09.2026:

Vannledninger:
Innvendige vannledninger er i hovedsak utført som rør-i-rør-system med plastrør. Fordelerskap er montert på vegg på badet.

Avløpsrør:
Interne og synlige avløpsrør i plast. Øvrige avløpsrør er felles for bygningen.

Ventilasjon:
Balansert ventilasjonsanlegg med mekanisk tilluft og luftavtrekk. Avtrekk skjer via ventil på bad samt kjøkkenventilator med avtrekk
koblet til ventilasjonsanlegget.

Varmtvannstank:
Leiligheten er tilknyttet byggets felles sentrale varmtvannsanlegg og har ikke egen varmtvannsbereder i boenheten. Produksjon og
distribusjon av varmt tappevann skjer via byggets fellesanlegg.

Varme:
Leiligheten har soneregulert, vannbåren gulvvarme på alle rom i leiligheten, originalt fra byggeåret. Rørstokk for
gulvvarmeanlegget er plassert i samme rørskap som øvrige vannrør, med adkomst via luke på badet. Det er ikke observert synlige
tegn til lekkasje.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap er lokalisert i entré og utstyrt med automatsikringer. Det foreligger samsvarserklæring for nyanlegget fra Ing F
Wickstrøm AS, datert 26.11.2023.

Viktig! Se vedlagt tilstandsrapport for informasjon om vurdering av tilstandsgrad (TG1, TG2 og TG3), avvik og tiltak på de ulike
bygningsdelene.

Tilstandsgrader (tilstandsrapport datert 17.09.2026, Taksator AS):
Ingen bygningsdeler er gitt tilstandsgrad 2 eller 3. To forhold er satt til TG IU (konstruksjoner som ikke er undersøkt):
- Varmtvannsbereder/tank: Leiligheten er tilknyttet byggets felles sentrale varmtvannsanlegg og har ikke egen varmtvannsbereder i
boenheten. Felles varmtvannsanlegg og tilhørende felles installasjoner er ikke undersøkt eller tilstandsvurdert som en del av
rapporten.
- Tilliggende konstruksjoner våtrom (bad/wc, 2. etasje): Det er ikke utført hulltaking da badet er under 5 år gammelt. Dette er i
henhold til gjeldende forskrift. Ved befaringen ble det gjort fuktsøk i dusjsonens vegger med fuktindikator, uten indikasjoner på fukt.
Når hulltaking ikke er utført, er det begrenset mulighet for å kontrollere skjulte konstruksjoner for eventuell fukt. Badets lave alder
reduserer normalt usikkerheten.



BESKRIVELSE

Eierseksjon

INNHOLD

Leiligheten ligger i 2. etasje og består av følgende rom: Entré, bad/wc, to soverom, innvendig bod samt stue og kjøkken i åpen
løsning.

Det er utgang fra stue/kjøkken til en balkong på 10 m².

Leiligheten disponerer en bod på ca. 5 m² i felles kjeller.

VEI,  VANN,  AVLØP

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til det kommunale nettet er
private, og vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet. Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

PARKERING

Selger disponerer en romslig garasjeplass med elbillader i felles garasjeanlegg. Garasjeplassen er ikke inkludert i oppgitt pris for
leiligheten.

Etter avtale med selger kan garasjeplassen kjøpes sammen med leiligheten. Garasjeplassen er verdsatt til kr 600 000. Selger
opplyser at felleskostnaden for garasjeplassen utgjør kr 475 per måned.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring.

FORBEHOLD

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene er innforstått med at ovennevnte forbehold må være avklart innen
overtagelse kan finne sted og at overtagelse i så fall må utsettes til ovennevnte er avklart. Kjøper bes kontrollere med
meglerforetaket at forbehold er avklart før man overtar boligen Selger er innforstått med at ovennevnte forbehold må oppfylles før
helt eller delvis oppgjør kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold går i orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for
kjøper. Eventuelt innbetalt beløp tilbakebetales til kjøper i sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.



REGULERING

Eiendommen er regulert til bolig, forretning, barnehage, annen offentlig eller privat tjenesteyting (trening, helse, velvære, kultur,
nærmiljøsenter), kontor og bevertning, i Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Lørenveien 51 m.fl. (S-5053), vedtatt
25.09.2019.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen 2015–2030, vedtatt 23.09.2015. I kommuneplanen er eiendommen avsatt til bebyggelse
og anlegg (eksisterende).

Eiendommen omfattes også av følgende kommunedelplaner:
- Kommunedelplan for torg og møteplasser (KDP-17), vedtatt 22.04.2009.
- Kommunedelplan for Økernområdet (KDP-15), vedtatt 26.05.2004.

Eiendommen berøres av hensynssone H190: Sikringssone for anlegg i grunnen.
Det er ikke tillatt å gjennomføre tiltak som medfører sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller andre
tiltak som kan medføre fare for skade på tunnelanlegget. Dokumentasjon for at et tiltak ikke vil føre til skade eller fare for skade på
tunnelen, kulverter, portaler eller stasjonsområdet skal medfølge søknad om tiltak og godkjennes av Sporveien AS.

Området er stadig under endring/utvikling, bygg settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle budgivere å sette
seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart, målebrev, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fås ved henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent med disse.

SENTRALE  LOVER

Hvitvaskingsloven:
Eiendomsmegleren er underlagt lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering (hvitvaskingsloven). Dette innebærer at
eiendomsmegleren har plikt til å melde fra til Økokrim om evt. mistenkelige transaksjoner samt å eventuelt stanse dem. Megler kan
ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser dette vil kunne medføre for oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til
salgsobjektet eller deres medkontrahent.

Salg etter avhendingsloven ved salg til forbrukerkjøper:
For å få et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig å lese salgsdokumentene grundig før visning, og uansett før budgivning.
Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningsakkyndig, egenerklæring fra
selger og andre dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes Kjøper for å kjenne til det som går
tydelig fram av salgsdokumentene.

I tillegg til å sette seg grundig inn i dokumentene, oppfordres interessenter til å undersøke eiendommen nøye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og annet som følger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som har virket inn på avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8.

Ved salg til forbrukerkjøper er det ikke anledning til å ta forbehold om at eiendommen selges «som den er» eller med lignende
generelle forbehold. Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til å kunne innvirke på kjøpsvurderingen, anses
likevel som en del av avtalen, og vil derfor ikke kunne påberopes som mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning.

Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, gjelder bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen,
arealavvik og tilbehør. Disse bestemmelsene supplerer altså det som følger av avtalen.

Boligens alder, type og synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan det ikke
forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger er vanligvis bygget etter andre krav og
med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad av slitasje og skader som følge av blant annet bruk, værpåkjenninger og
annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige følger av dette vil normalt ikke bli ansett som kjøpsrettslige
mangler.

Kjøper kan ikke gjøre gjeldende som en mangel noe kjøperen kjente eller måtte kjenne til da avtalen ble inngått. Dersom kjøperen



før avtaleinngåelsen har undersøkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt å følge oppfordringen om undersøkelse, kan
kjøperen ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Det gjøres oppmerksom på at selv om det skulle være mangel ved eiendommen, må kjøperen selv dekke tap og kostnader opp til et
beløp på 10 000 kroner (kjøpers «egenandel»/ «egenrisiko»), om ikke annet er sagt i loven.

Kjøpers egenrisiko har ikke betydning for spørsmålet om det foreligger en mangel. Beløpet kommer imidlertid til fradrag i en
eventuell utmåling av prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig for.

* Med forbrukerkjøper menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
næringsvirksomhet.

Salg etter avhendingsloven dersom kjøper ikke er forbrukerkjøper:
Dersom kjøper ikke er forbrukerkjøper selges eiendommen «som den er».

Salgsvilkår/AS IS: Eiendommen selges i den forfatning den er under visning. Salget følger Avhendingsloven § 3-9: "Endå eigedomen
er selt "som han er" eller med liknande allment atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette følger av §§ 3-7 eller 3-8.
Eigedomen har også mangel dersom han er i vesentlig ringare stand enn kjøparen hadde grunn til å rekne med ut i frå
kjøpesummen og tilhøva ellers." Kjøper kan derfor ikke påberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. Kapittel 3, enn det som
følger direkte av § 3-9. Dette reduserer selgers ansvar etter avhendingsloven og vil være en del av kontraktsvilkårene. Opplysninger
om innvendige arealstørrelser i salgsoppgaven er hentet fra takst på eiendommen. Opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av
selger.

Informasjonen ovenfor om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for
kjøpere som ikke anses som forbrukere. Ved spørsmål, kontakt megler for mer informasjon. I alle tilfeller forutsettes det, med
mindre annet er avtalt, at hjemmel overføres til kjøper ved overtakelse.

ANSVARLIG  MEGLER

Bulent Yildirim
Daglig leder / Partner / Eiendomsmegler MNEF
+47 472 99 794
by@boaeiendom.no

v 59.0,  01/10/2026,  kl:  14:00



Nabolagsprofil
Lørenvangen 8B - Nabolaget Løren - vurdert av 425 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Løren T 2 min

Linje 4B 0.2 km

Løren T 4 min

Linje 4 0.3 km

Rosenhoff 15 min

Linje 17 1.3 km

Tøyen stasjon 20 min

Linje RE30, R31 1.7 km

Oslo S 10 min

Totalt 24 ulike linjer 3.7 km

Skoler

Sinsen skole (1-7 kl.) 10 min

603 elever, 30 klasser 0.8 km

Løren skole (1-7 kl.) 12 min

740 elever, 40 klasser 0.9 km

Teglverket skole (1-10 kl.) 14 min

738 elever, 53 klasser 1.1 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 4 min

498 elever, 30 klasser 0.3 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 5 min

380 elever, 13 klasser 0.4 km

Kuben videregående skole 19 min

Valle Hovin videregående skole 22 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

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
Løren 10 668 5 413

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Gregers barnehage (1-5 år) 1 min

52 barn 0.1 km

Brødfabrikken Fus barnehage (1-5 år) 2 min

78 barn 0.2 km

Krydderhagen barnehage (1-5 år) 4 min

62 barn 0.3 km

Dagligvare

Joker Løren 3 min

Søndagsåpent 0.2 km

Joker Løren Stasjon 3 min

Søndagsåpent 0.2 km

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. Tog/t-bane

2. Egen bil

3. Buss

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Sport

Frydenberg skole 5 min

Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

Refstad. Roseveien ballplass. 8 min

Ballspill 0.7 km

STERK treningssenter 3 min

EVO Løren 5 min

Boligmasse

87% blokk

13% annet

«Bynært, urbant og likevel

barnevennlig»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Løren Torg 3 min

Apotek 1 Løren Torg 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

54% i barnehagealder

29% 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% 47%

Løren

Oslo og omegn

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 67% 54%

Separert 6% 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



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



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN  

 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 

Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

 

Generelt 

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 

rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 

 

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 

utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 

innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 

Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 

hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».  

 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 

tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 

annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 

inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 

og § 3-5 og denne oversikt.   

 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 

gjenværende leverandørgaranti. 

 

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 

 

 

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 

 

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.  

 

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 

festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 

med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.  

 

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 

tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 

tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).  

 

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 

hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 

medfølger. 

 

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 

medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 

stenger og lignende, medfølger. 

 

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 

kjøkkenøy.  

 

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 



lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.  

 

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.  

 

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 

samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 

og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.  

 

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 

trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 

medfølger likevel ikke.  

 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.  

 

14. POSTKASSE medfølger. 

 

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 

utearrangementer som f.eks.  badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.  Guidekabel/avgrensingskabel til 

robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.   

 

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 

montert.  

 

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.  

 

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 

medfølger ikke.  

 

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 

Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 

overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 

e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.  

 

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 

fastmontert. 

 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 

eiendommen og medfølger i handelen. 

 

 
 



Tilstandsrapport

OSLO kommuneLørenvangen 8 B, 0585 OSLO

gnr. 124, bnr. 316, snr. 8

Befaringsdato: 15.09.2026 Rapportdato: 17.09.2026 Oppdragsnr.: 22602-26239

Erik Pettersen Takstingeniør:Taksator ASForetak:

OD8199Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 65 m² BRA-i: 60 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

3-roms leilighet i 2. Etasje. 



Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tuftet på ideen om å levere gode og utfyllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige
verktøy og faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no.

Uavhengig Takstingeniør

ep@taksator.no

Erik Pettersen

Rapportansvarlig

950 60 321
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Lørenvangen 8 B, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 316
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader

Lørenvangen 8 B, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 316
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6
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Arealer Gå til side

3-roms leilighet i 2. etasje med balkong, som ligger sentralt på 
Sinsen/Løren.

Leiligheten er oppført i 2023.

Leiligheten har balansert ventilasjon.

Oppvarming via vannbåren varme på alle rom i leiligheten. 

Flislagt baderom med standard og konstruksjoner fra 2017.

Kjøkken med innredning fra Sigdal fra byggeåret med malte 
glattefronter.
Laminat benkeplate med planlimt kum i rustfritt stål.
Blandebatteri i rustfritt stål.
Gips på vegg bak platetopp og vask.
Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og 
kjøl/fryseskap.

Utgang fra stue/kjøkken til en balkong på ca. 10  m²  med 
utsyn til nærområdet.

Baderommene har innredning med heldekkende servant med 
glatte fronter, 
med opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.
Veggmontert klosett og dusjhjørne med foldedører.

Medfølgende en bod på ca. 5 m² og en åpen parkeringsplass i 
felles garasje-anlegg med EL-billader i kjeller. 

Ellers henvises det til rapporten i sin helhet.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

3-roms leilighet i 2. Etasje. 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Dagens bruk samsvarer med byggemeldte/godkjente 
tegninger.

Gå til side

Gå til side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

3-roms leilighet i 2. Etasje. 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad/wc  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Vinduer med trerammer og 3-lags isolerglass fra 2022. 

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll på åpne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra 
bygningsdelenes alder.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert på befaringstidspunktet.

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Det påpekes at vinduer utvendig ofte/kan omfattet av sameiets vedlikeholdsansvar. 

Innvendige overflater og installasjoner kan helt eller delvis være den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsansvar. 

Fordeling av vedlikeholdsplikt mellom sameiet og seksjonseier kan variere, og det anbefales derfor å sette seg inn i sameiets vedtekter og eventuelle 
husordensregler for nærmere avklaringer av ansvar og plikter.

Beskrivelse

Entrédør

Entredør i tre fra byggeåret som er malt på innsiden. 
Beskrivelse

3-ROMS LEILIGHET I 2. ETASJE. 

Byggeår
2023

Standard
Se beskrivelse i rapport. 
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Det er kikkehull i døren. 

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.
- Inngangsdør og dører i kommunikasjonsveier skal ha fri bredde på minimum 0,86 m.

Det påpekes at dører utvendig er omfattet av sameiets vedlikeholdsansvar. 
Hvis ikke annet er bestemt i vedtektene. 

Innvendige overflater og installasjoner kan helt eller delvis være den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsansvar. 

Fordeling av vedlikeholdsplikt mellom sameiets og seksjonseier kan variere, og det anbefales derfor å sette seg inn i sameiets vedtekter og eventuelle 
husordensregler for nærmere avklaringer av ansvar og plikter.

Balkongdør

Balkongdører med trerammer og 3-lags isolerglass fra 2022. 
Utvendige trerammer.

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ingen ellers unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.
Punkterte glass kan være vanskelig å avdekke med sikkerhet under forskjellig type vær og lys.

Det påpekes at balkongdør utvendig er ofte/omfattet av sameiets vedlikeholdsansvar. 
Hvis ikke annet er bestemt i vedtektene. 

Innvendige overflater og installasjoner kan helt eller delvis være den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsansvar. 

Fordeling av vedlikeholdsplikt mellom sameiet og seksjonseier kan variere, og det anbefales derfor å sette seg inn i sameiets vedtekter og eventuelle 
husordensregler for nærmere avklaringer av ansvar og plikter

Beskrivelse
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Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Utgang fra stue/kjøkken til en balkong på til sammen ca. 10 m².

Terrasse/gulv i impregnert trevirke på balkong. 

Rekkverk i stål på balkong.
Rekkverkshøyde målt til ca. 102 cm.

Dette er innenfor dagens krav.
Utdrag fra Tek17 vedrørende rekkverkshøyde:
Høyde på rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal være minimum 1,0 m.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater - gulv

Gulv:
Fliser på bad/wc.

Beskrivelse
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Parkett i øvrige rom.

Overflater fremstår med normal og forventet bruksslitasje, slik det må påregnes i en brukt bolig. 
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjørner og plateskjøter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i 
trevirke som følge av årstid og værforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater. 
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke påvirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke særskilt.

Tilstandsgrad 1 er satt på bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert på visuelle observasjoner ved befaringstidspunktet. 

Rapporten bygger på en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell 
befaring.

Overflater i våtrom er vurdert separat under punktet «Baderom». 

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Overflater - vegger og himlinger

Vegger:
Fliser på vegger på bad/wc.
Ellers malte flater.

Himlinger:
Malte flater.
Takhøyden ble i stue målt til ca. 2,60 m.

Overflater fremstår med normal og forventet bruksslitasje, slik det må påregnes i en brukt bolig. 
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjørner og plateskjøter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i 
trevirke som følge av årstid og værforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater. 
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke påvirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke særskilt.

Tilstandsgrad 1 er satt på bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert på visuelle observasjoner ved befaringstidspunktet. 

Rapporten bygger på en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell 
befaring.

Overflater i våtrom er vurdert separat under punktet «Baderom». 

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Beskrivelse

Radon

Bygget er opplyst å være utført med radonsperre. Det foreligger ferdigattest, og utbygger har i forbindelse med søknad om ferdigattest opplyst at 
nødvendige kontrollerklæringer foreligger, samt at bygget er oppført i samsvar med gitte tillatelser og gjeldende forskrifter.

Opplysningene er basert på fremlagt dokumentasjon og informasjon mottatt i forbindelse med salgsprosessen. 
Det er ikke foretatt nærmere kontroll eller verifisering av utførelse eller funksjon av radonsperre utover dette.

Beskrivelse

Innvendige dører

Malte glatte innerdører. 
Beskrivelse
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Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Undersøkelse av skadedyr og fuktkrevende insekter inngår ikke som et generelt obligatorisk sjekkpunkt etter forskrift til avhendingslova. 

Eier opplyser at han/hun ikke har sett skadedyr i leiligheten. 

For enkelte bygningsdeler krever imidlertid forskriften at den bygningssakkyndige vurderer forhold som kan indikere biologiske skader eller angrep der 
dette er relevant som en del av de obligatoriske undersøkelsene.
Ved befaringen ble boligen undersøkt visuelt i tilgjengelige og relevante områder. Det ble ikke observert tegn til aktiv forekomst av skadedyr eller 
fuktkrevende insekter på befaringstidspunktet. 

Det kan likevel ikke utelukkes at slike forhold kan forekomme i skjulte konstruksjoner eller utvikle seg etter befaringen, da undersøkelsen er begrenset til 
tilgjengelige og synlige bygningsdeler i samsvar med gjeldende regelverk og inspeksjonsomfang.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Flislagt baderom fra 2023. 

Våtrom er konstruksjoner med høy fukt- og vannbelastning, hvor flere vesentlige deler av oppbygningen normalt er skjult bak overflater og ikke 
tilgjengelige for direkte inspeksjon. 

Tilstandsvurderingen er basert på tilgjengelige og synlige forhold (nivå 1 undersøkelse), fremlagte opplysninger og de undersøkelsene som fremgår under 
de enkelte vurderingspunktene.
I de tilfeller hvor en bygningsdel får tildelt TG2 eller TG3, anbefales det at det gjennomføres undersøkelser på nivå 2 og 3. 

- Undersøkelsesnivå 2 innebærer en mer detaljert undersøkelse av aktuelle forhold, normalt ved bruk av målinger og annet egnet utstyr.
- Undersøkelsesnivå 3 innebærer undersøkelser som kan omfatte inngrep eller åpning av konstruksjoner for å avklare oppbygning, underliggende forhold 
og evt skadeomfang.

Slike undersøkelser inngår ikke i den ordinære tilstandsanalysen. 
Eventuelle interessenter gjøres med dette oppmerksom på undersøkelsesnivåene og anbefales å vurdere behovet for ytterligere undersøkelser i 
sammenheng med de konkrete avvikene og tilstandsgradene som fremgår av rapporten.

Vurderingene gjelder forholdene på befaringstidspunktet. 
De enkelte delene av våtrommet er vurdert separat under respektive punkter i rapporten.

2. ETASJE > BAD/WC 

Beskrivelse
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Dokumentasjon for våtrom

Dokumentasjon for våtrommet er vurdert etter kriteriene i NS 3600.

Våtrom stiller standarden konkrete krav til hva som skal foreligge for at utførelsen av det vanntette sjiktet skal anses som dokumentert. 

Formålet med dokumentasjonen er å kunne sannsynliggjøre hvordan skjulte og viktige detaljer er utført, ettersom disse normalt ikke kan undersøkes etter 
at våtrommet er ferdigstilt.

Sentrale detaljer omfatter blant annet tetting rundt gjennomføringer og sluk, utførelse ved dørterskel samt overganger mellom gulv, vegger og hjørner.

Tilfredsstillende dokumentasjon kan blant annet være;
* Dokumentasjon etter anerkjent bransjenorm.
* Dokumentert vanntest/tetthetsprøving.
* Dokumentasjon fra utførende med identifiserbare bilder av skjulte detaljer.

De ulike dokumentasjonsalternativene har egne kriterier som må være oppfylt for at dokumentasjonen skal anses som tilfredsstillende. 

Ved søknadspliktig tiltak skal det også foreligge ferdigattest.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon fra utbygger/AF Gruppen for utførelsen av badet. Det foreligger imidlertid ferdigattest for bygget. Det legges derfor til 
grunn, med forbehold om manglende fremlagt dokumentasjon for selve våtromsarbeidene, at badet er prosjektert og utført i samsvar med de krav som 
gjaldt for tiltaket, herunder relevante krav i TEK17.

Den bygningssakkyndige har ikke hatt grunnlag for å kontrollere skjulte konstruksjoner, membran/tettesjikt eller øvrige forhold som krever 
dokumentasjon eller destruktive undersøkelser. 

Ferdigattesten er således ikke vurdert som dokumentasjon på den konkrete utførelsen av våtrommets skjulte konstruksjoner.

Eventuelle fremlagte opplysninger og dokumentasjon er vurdert opp mot A.2.1.9.1 i NS 3600. Eventuelle mangler ved dokumentasjonsgrunnlaget fremgår 
under avvik.

2. ETASJE > BAD/WC 

Beskrivelse

Overflater, vegger og himling

Flissatte vegger.

Glatte, malte himlingsplater.

Normal bruksslitasje sett ut ifra alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Det ble rutinemessig søkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter MMS3) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.

2. ETASJE > BAD/WC 

Beskrivelse
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Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for baderommet.

Overflater gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Fallforhold i dusjsonen er funksjonsprøvd på befaringstidspunktet ved bruk av dusj, som en del av undersøkelsen etter NS 3600. Ved funksjonsprøvingen 
ble det observert at bruksvann ble ledet tilfredsstillende mot sluk.

Fallforholdene kan være lavere enn dagens preaksepterte ytelser etter byggteknisk forskrift, men likevel vurderes som funksjonelle når bruksvann ledes 
tilfredsstillende til sluk ved funksjonsprøving. 
TG1 omfatter også "mindre avvik". 

På resterende deler av gulvet er det utført stikkprøvekontroll av fallforhold i minst to retninger. 

Det er ikke registrert fallforhold som medfører at bruksvann brer seg utover gulvet utover nedslagsfeltet ved normal bruk av dusj og blir stående, eller 
motfall på deler av gulvet.

2. ETASJE > BAD/WC 

Beskrivelse

Vanntett sjikt, membran og sluk

Plastsluk med klemring uten synlig membran. 

Generell info om sluk:
Sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og tett sluk samt for å forlenge slukets levetid.

Vanntette sjikt i våtrom er skjult bak overflatekledninger og kan derfor ikke inspiseres visuelt. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser type vanntett 
sjikt, utførelse eller tidspunkt for etablering. Vurderingen er derfor basert på alder og erfaringsbaserte alderskriterier i henhold til NS 3600, Tabell C.1. For 
påstrykningsmembran/smøremembran uten dokumentasjon anses fremtidig funksjon som usikker når alderskriteriene er overskredet.

2. ETASJE > BAD/WC 

Beskrivelse
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Sanitærutstyr og innredning

Innredning med glatte fronter og heldekkende servant.
Hjemmelaget seksjon for vaskemaskin med heldekkende benk oppå. 

Speil på vegg over servant med lys.

Vegghengt klosett, dusjhjørne, sluk og termostatstyrt blandebatteri.
Det er opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.

Rørføringer er lagt skjult i vegg/himling bak servant og blandebatteri.
Det er montert fordelerskap på vegg på badet. 

Innredning har normal bruksslitasje sett ut fra alder og normal bruk.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering

2. ETASJE > BAD/WC 

Beskrivelse

Ventilasjon

Balansert ventilasjon i rommet.
Avtrekksventil i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonsløsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad

2. ETASJE > BAD/WC 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke utført hulltaking da badet er under 5 år gammelt.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

Det ble rutinemessig søkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv måles ikke.

Tilstandsgrad er satt ut fra resultater ved utførte overflatesøk

2. ETASJE > BAD/WC 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke utført da bygningsmessige forhold og konstruksjoner gjør dette fysisk vanskelig eller ikke gjennomførbart.

Konsekvens/tiltak
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• Konsekvens:
Når hulltaking ikke er utført, er det begrenset mulighet for å kontrollere skjulte konstruksjoner for eventuell fukt. Badets lave alder reduserer normalt 
usikkerheten, forutsatt at utførelsen er tilfredsstillende og det ikke foreligger tegn til fuktskade.

Tiltak:
Hulltaking vurderes som unødvendig på grunn av badets alder under 5 år. Det anbefales å oppbevare eventuell dokumentasjon på utførelse og følge med 
på tegn til fukt eller lekkasjer.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkken innredning med malte mørke, glatte fronter.
Laminat benkeplate med planlimt kum i rustfritt stål.

Det er integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin samt kjøle-/fryseskap.

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert.

Det ble rutinemessig foretatt fuktsøk på typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) på befaringstidspunktet. Det ble ikke registrert 
indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti mot skjulte skader.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av rommet og kjøkkeninnredningen.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Balansert ventilasjon leiligheten.

Kjøkkenventilator over stekesone, med tilknytning til det balanserte ventilasjonsanlegget.

Eventuelle filter i kjøkkenventilatoren bør rengjøres/skiftes regelmessig for å unngå at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger
Beskrivelse
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Innvendige vannledninger er i hovedsak utført som rør-i-rør-system med plastrør.
Synlige og tilgjengelige deler av vannledningene er undersøkt visuelt. 

Undersøkelsen omfatter tilgjengelige rørstrekk og sammenkoblingspunkter, samt observasjon av eventuelle tegn til lekkasje og andre synlige avvik.

Fordelerskap er undersøkt med hensyn til tilgjengelighet og håndtering av eventuelt lekkasjevann. 
Store deler av røropplegget er skjult i konstruksjoner og er ikke tilgjengelig for direkte inspeksjon. Skjulte rørføringer kan derfor ikke vurderes uten inngrep 
i konstruksjonene, og slike inngrep er ikke foretatt.

Tilstandsvurderingen er basert på forholdene på befaringstidspunktet og må anses som et øyeblikksbilde. Vannledninger står normalt under kontinuerlig 
trykk, og lekkasjer eller funksjonssvikt kan oppstå uten tydelige forutgående symptomer. TG1 innebærer derfor ikke en garanti for fremtidig funksjon eller 
mot at lekkasje kan oppstå.

Tilstandsgrad er fastsatt på grunnlag av registrerte forhold, tilgjengelige opplysninger og relevant aldersvurdering etter tabell C.5 i NS 3600.

Innvendige avløpsrør

Interne og synlige avløpsrør i plast.

Øvrige avløpsrør er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring.

Beskrivelse

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg med mekanisk tilluft og luftavtrekk.

Avtrekk skjer via ventil på bad samt kjøkkenventilator med avtrekk koblet til ventilasjonsanlegget.

Balanserte anlegget er som regel utstyrt med utskiftbare filtre som bør skiftes minst 1 gang årlig, fortrinnsvis på
høsten etter pollensesongen.

Dersom filtre ikke blir skiftet vil skitne og tette filter redusere kvaliteten på inneluften samt redusere aggregatets funksjon.

Beskrivelse
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Eventuelle filter i kjøkkenventilatoren bør rengjøres/skiftes regelmessig for å unngå at fett fester seg i kanalene og skaper brannfare.
 
Bygningen har den type ventilasjon som var vanlig på byggetiden.
Ventilasjonsløsningen bygger på det samme prinsippet som benyttes i dag.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Varmtvannsbereder/tank

Leiligheten er tilknyttet byggets felles sentrale varmtvannsanlegg og har derfor ikke egen varmtvannsbereder i boenheten. 

Produksjon og distribusjon av varmt tappevann skjer via byggets fellesanlegg. 

Felles varmtvannsanlegg og tilhørende felles installasjoner er ikke undersøkt eller tilstandsvurdert som en del av denne rapporten.

Beskrivelse

Vannbåren varme (radiator og gulvvarme)

Leiligheten har soneregulert, vannbåren gulvvarme. 
Det er ikke observert synlige tegn til lekkasje. 
Anlegget er originalt fra byggeåret.

Rørstokk for gulvvarmeanlegget er plassert i samme rørskap som øvrige vannrør, med adkomst via luke på badet. 

Undersøkelsen er utført i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Anlegget er ikke 
teknisk vurdert, og funksjon, effekt, innregulering, regulering, tetthet, skjulte rørføringer og komponenter er ikke kontrollert eller verifisert.

Det er ikke opplyst om kjente avvik ved anlegget. 

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende på bakgrunn av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulig å vurdere ved visuell befaring.

Beskrivelse
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap lokalisert i entré. 
Sikringsskap med automatsikringer.

Det foreligger samsvarserklæring for nyanlegget fra Ing F Wickstrøm AS, datert: 26.11.2023.  

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort 
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad på det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert på tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og 
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utført 
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det 
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

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

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

Beskrivelse

Branntekniske forhold

Kontrollen omfatter en visuell vurdering av boligens branntekniske forhold, med utgangspunkt i kravene i NS 3600:2025 og forskrift til avhendingslova. 
Vurderingen er begrenset til forhold som er synlige og tilgjengelige på befaringstidspunktet, og innebærer ingen brannteknisk prosjektering eller 
funksjonstesting av installasjoner.

Det vurderes om det foreligger synlige avvik ved branncelleinndelingen sett opp mot dagens byggtekniske forskrift, om boligen har tilfredsstillende 
rømningsvei(er), samt om rømningsveiene fremstår med åpenbare mangler som kan redusere personsikkerheten ved brann. Videre kontrolleres om 
boligen er utstyrt med røykvarslere eller brannalarmanlegg og håndslokkeutstyr i samsvar med gjeldende krav, basert på en visuell kontroll. 

Det foretas ikke funksjonstest av røykvarslere, brannalarm eller slokkeutstyr.

Undersøkelsen omfatter også registrering av andre synlige forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet (HMS), eksempelvis mangelfull 
brannsikring, blokkering av rømningsveier eller andre forhold som kan representere en umiddelbar sikkerhetsrisiko.

Eventuelle avvik beskrives med konsekvens, men det fastsettes ikke tilstandsgrad for branntekniske forhold (HMS punkt). Dette er i samsvar med forskrift 
til avhendingslova § 2-21, som krever at den bygningssakkyndige opplyser om åpenbare avvik knyttet til brannceller, rømningsveier og andre forhold som 
kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, uten at disse gis tilstandsgrad.

Beskrivelse
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

3-roms leilighet i 2. Etasje. 

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

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

2. Etasje 60 60 10

Bod i felles bodareal 5 5

SUM 60 5 10
SUM BRA 65

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2. Etasje Entré, bad/wc, to soverom, 
stue/kjøkken, bod

Bod i felles bodareal Bod

Kommentar
2.Etasje:
Entrè/Gang, bad/wc, to soverom, bod og stue/kjøkken. 

Utgang fra stue/kjøkken til en balkong på ca. 10 m².

Bod i felles kjeller:
Bod på ca. 5 m². 
Det medfølger en åpen parkeringsplass i felles garasje-anlegg med EL-billader. 

Arealene er målt innvendig.
Innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

I arealoppstillingen er alle arealer avrundet til nærmeste hele tall, i henhold til gjeldende måleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebærer at rom kan være i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette påvirker 
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjønnsmessig vurdert på stedet og tilfredsstiller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold, 
herunder krav til romstørrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.
Innbygde og plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte møblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke måles nøyaktig. 
Oppgitte arealer må derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.
Bodene er vist frem til takstingeniør av eier eller representant for eier på befaringsdagen.
Takstingeniør har ikke foretatt nærmere undersøkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

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

Lovlighet

Dagens bruk samsvarer med byggemeldte/godkjente tegninger.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
15.9.2026 Erik Pettersen Takstingeniør

Anders Husaas Bentsen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
124

bnr.
316

Areal
672 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Lørenvangen 8 B 

Hjemmelshaver
Bentsen Anders Husaas, Bentsen Vilde Skretting

fnr.

Felles formue
Kr. 10 444  31.12.2024

Boligselskap
Emaljeverket Sameie

Forretningsfører
USBL - 22 98 38 00

Organisasjonsnr
932409755

snr.
8

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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3-roms leilighet i 2. etasje med balkong, med en sentral beliggenhet i et rolig og etablert boligområde på Sinsen/Løren.
Her bor du i et pulserende og voksende nabolag som kombinerer det urbane bylivet med grønne omgivelser og et behagelig bomiljø.
Løren har et godt servicetilbud som dekker alle hverdagslige behov. Dagligvarebutikker som Rema 1000, Kiwi, Meny og Joker ligger i
gangavstand. På Løren Torg finner du i tillegg apotek, bokhandel og frisør.

Vinslottet har blitt et lokal senter for hygge og samvær, med spisesteder som Hasle Gastropub, W.B. Samson og 8 Fish Sushi. Andre populære
serveringssteder inkluderer Sugar & Spice, med Asian Street Food, samt Stykke, kjent for sin høykvalitetspizza, ofte omtalt som "kokkenes
pizzasted". Vinsslottsområdet huser også Quality Hotel HasleLinje som tilbyr restaurant og akevittbar, ideelt for både beboere og tilreisende.
Handlegaten på Løren har ytterligere tilbud som blomsterbutikk, dyrlege, legesenter, Lørenklinikken, Min Hudklinikk, Sterk trening, Zaga
hårstudio og den populære barnebutikken Greenkids.

For de som ønsker en koselig matopplevelse eller en kopp kaffe, kan Kaffebrenneriet, Baker Norby, Baker Hansen og Smak av Italia anbefales.
Løren byr på et bredt spekter av aktiviteter og rekreasjonsmuligheter.
Peer Gynt-parken, også kjent som Lørenparken, er et populært samlingspunkt med skulpturer, lekeapparater, ballplass som om vinteren
brukes som skøytebane, og benker for avslapning. Andre nærliggende grøntområder inkluderer Sinsenparken, Muselunden, Torshovdalen,
Valle Hovin, Bjerkedalen park og Tøyenparken.

For sportsentusiaster tilbyr området muligheter som Lørenbanen aktivitetspark med fotballbane og utendørs treningsapparater, Hasle-Løren IL
med ulike idrettstilbud, Løren idrettspark med kunstgressbaner, ishall og flerbrukshall, samt kampsportklubber som Taekwondo og Wushu. .
Leiligheten ligger svært sentralt med gode forbindelser til kollektivtransport. Kun 300 meter fra boligen ligger Løren T-banestasjon (linje 4),
som gir enkel tilgang til byen.

Både Økern og Hasle T-banestasjoner er også innen gangavstand.
Det går flere busslinjer i området, inkludert 23- og 24-bussen, samt nattbussen 31 som stopper i nærheten. 21-bussen og flybussen bidrar til
ytterligere fleksibilitet for pendlere eller reisende.
Området har også bysykkelordning og sykkelfelt, noe som gjør det enkelt å komme seg rundt på sykkel.

Beliggenhet

Felles eiet tomt på 672 m². Tomt som disponeres av alle i sameiet i fellesskap.
Området rundt sameiet er parkmessig opparbeidet, der man finner store arealer med
plen, lekeplass, trær, prydbusker mm. Asfaltert/helle-lagt gangvei og areal for lek.
Det medfølger en garasjeplass med EL-billader.
Gateparkering etter gjeldene bestemmelser.

Om tomten

De totale felleskostnadene er pr. tid på kr. 4.249,- pr. måned.
For nærmere detaljer om hva felleskostnadene inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.
På generelt grunnlag oppfordres alle til å sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning.
Dokumentene vil være tilgjengelig hos meglerforetaket.
Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt i sameiet.

Tinglyste/andre forhold

Området består hovedsakelig av nyere blokkbebyggelse.
Bygning oppført i 2023 i betongkonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.
Det foreligger midlertidig brukstillatelse, datert: 30.11.2023.
Sameiet består av flere seksjoner (boder og garasjeanlegg).
Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utførte arbeider henvises det til årsberetning og sameiets styre.

Bebyggelse

Boligen er fundamentert på faste stabile masser. Støpt betongdekke til grunn. Armert og isolert såle.
Yttervegger av isolert bindingsverk/mur samt bærende betongkonstruksjoner.
Brannskillere av betongvegger. Bygget er tegl-forblendet.
Flat-takkonstruksjon tekket med papp, banemembran, sarnafil eller lignende.
Vinduer og terrassedør i tre med isolerglass. Entrèdør i tre.

Byggemåte

Eiendomsopplysninger
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Forutsetninger

Struktur og referansenivå

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS3600:2025
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom
og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene for hvordan
undersøkelsene skal utføres. Formålet er å gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand
i boligens rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved
salg til forbruker. Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
påvirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor både bygningsdeler i boligen,
byggverk på eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppført eller, dersom det foreligger, da byggesøknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder på befaringstidspunktet, og dette kan være forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersøkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner åpnes ikke opp, og det utføres ikke målinger
utover det som følger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen åpnes ikke for
kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt ikke i undersøkelsen,
med mindre dette følger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersøkelse eller målinger, men undersøkelser basert på
stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er
undersøkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller
nærmere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av
eiendommen må innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert på
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt på
generelt grunnlag og bygger på erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og
nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil også kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil
det fremgå av rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden  NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder på tidspunktet for oppmålingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppført, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor være måleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler nødvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og fri
høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er særskilt
dokumentert. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier
har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at
rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær
oppmerksom på at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder bransjestandardens definisjon “Delen  av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Forutsetningene utgjør en integrert del av tilstandsrapporten og 
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beskriver blant annet rapportens undersøkelsesomfang, 
vurderingsgrunnlag og avgrensninger. De danner grunnlaget for 
de vurderinger og konklusjoner som fremgår av rapporten, og det 
er derfor viktig at de leses og forstås i sammenheng med 
rapportens øvrige innhold.
 
Kjøper oppfordres til å sette seg grundig inn i forutsetningene før 
beslutning om kjøp tas. Dersom det er forhold i rapporten eller 
forutsetningene som er uklare, eller det er behov for en nærmere 
gjennomgang av rapportens innhold, undersøkelsesomfang eller 
vurderinger, anbefales det å ta kontakt med den 
bygningssakkyndige før avtale om kjøp inngås.
 
Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med forskrift til 
Avhendingslova (tryggere bolighandel). Oppdragets ordinære 
undersøkelsesomfang følger forskriftens minstekrav, med de 
forutsetninger, begrensninger og undersøkelsesmetoder som 
fremgår av rapporten.

For enkelte rom, bygningsdeler eller forhold er det utført 
undersøkelser utover forskriftens minstekrav. Formålet med disse 
tilleggsundersøkelsene er å gi et utvidet informasjonsgrunnlag om 
de aktuelle forholdene.
 
Tilleggsundersøkelsene er begrenset til de bygningsdelene og 
forholdene som uttrykkelig er angitt nedenfor. De innebærer ikke 
at rapporten som helhet har et videre undersøkelsesomfang enn 
det som følger av forskriftens minstekrav, og kan heller ikke 
forstås slik at øvrige rom, bygningsdeler eller forhold er undersøkt 
etter samme detaljeringsgrad eller omfang.
 
For de bygningsdelene som er angitt nedenfor, er 
undersøkelsesomfanget og kriteriene for tilstandsvurdering basert 
på NS 3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig 
(Tillegg A punkt A.2 og A.3). Dette innebærer ikke at rapporten 
som helhet er utarbeidet etter NS 3600.

Rapporten omfatter kun de undersøkelser, vurderinger og 
konklusjoner som uttrykkelig fremgår av rapporten. Manglende 
omtale av et bestemt forhold kan ikke forstås som en bekreftelse 
på at forholdet er undersøkt, vurdert eller funnet uten avvik.
 
Dersom en kjøper ønsker et mer omfattende beslutningsgrunnlag 
enn det som følger av denne rapporten, oppfordres kjøper til å 
innhente supplerende undersøkelser av aktuelle bygningsdeler 
eller forhold før avtale om kjøp inngås.
 
Følgende forhold er undersøkt utover forskriftens minstekrav:
· Innvendige overflater
· Kjøkkeninnredning
· Avtrekk på kjøkken
· Innvendige dører
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Dato: 15.09.2026

Meglerfirma Boa EM Oslo Vest Oppdragsnr. 1-26-0100

Addresse Lørenvangen 8 B

Postnr. 0585 Sted OSLO

Selgers navn Anders Husaas Bentsen

Selgers navn Vilde Skretting

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen

Er det dødsbo?

Nei Ja

Salg ved fullmakt?

Nei Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

04/24

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

2 år og ca 6 mnd

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

Nei Ja

Våtrom

1. Kjenner du til om det er feil ved våtrom, for eksempel sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på våtrom?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

Ja, kun av

ufaglært
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og

ufaglært

5. Har det blitt utført elektriske arbeider på våtrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Vann/Avløp/Rør

6. Kjenner du til om det er feil på vann/avløp, herunder rørbrudd?

Nei Ja

7. Kjenner du til om det har vært tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei Ja

8. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på vann/avløp/rør?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

9. Kjenner du til om det har vært utført kontroll på vann/avløp/rør?

Nei Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avløp, som septik, pumpekum, avløpskvern eller liknende?

Nei Ja

Yttertak

11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedløp/beslag?

Nei Ja

12. Kjenner du til om det er utført arbeid på taktekking/takrenner/beslag?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Nei Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?
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Nei Ja

16. Kjenner du til om det er utført arbeid på terrasser/fasade/vinduer?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Kjeller/Underetasje/Krypkjeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

Nei Ja

18. Har det vært utført arbeid i forbindelse med drenering?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Loft

Har boligen loft?

Nei Ja

Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei Ja

22. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på el-anlegget?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vært undersøkt eller kontrollert av el-takstmann, el-installatør, eller det lokale el-tilsynet?

Nei Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24. Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei Ja

25. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på slike installasjoner?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

26. Kjenner du til om det har vært utført kontroll av slike installasjoner?

Nei Ja
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Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

28. Kjenner du til om det foreligger pålegg fra kommunen om å fjerne oljetanken?

Nei Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den tømmes/saneres eller fylles igjen?

Nei Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel

30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei Ja

32. Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei Ja

Radon

35. Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

Nei Ja

36. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje ved garasje/carport?

Nei Ja

37. Kjenner du til om det er utført arbeid på garasje/carport?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Øvrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmålinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller målinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell følgeskade,

etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utførte tiltak?

Nei Ja

Planer og offentlige godkjenninger
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40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige

vedtak som kan medføre endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei Ja

41. Kjenner du til om det er påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei Ja

42. Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medfører plager eller sjenanse som det kan være relevant for kjøper å vite om?

Nei Ja

Andre relevante forhold

43. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid på eiendommen som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel

murerarbeid, tømrerarbeid osv.)?

Nei Ja

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,

private avtaler og liknende?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

45. Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei Ja

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medføre økte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller nybygging?

Nei Ja

47. Kjenner du til om det er sopp/råte/mugg i deler av eiendommen?

Nei Ja

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nei Ja

49. Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei Ja

50. Kjenner du til om det har vært utfordringer med å etablere bil-lader?

Nei Ja

Tilleggskommentar

Har du inngått avtale om Norgespris på strøm?

Nei Ja
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger

om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkår for

boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt

boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet

som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må egenerklæringsskjemaet

signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller

2. mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

3. når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5. ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig

samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før

overtakelse. Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20 (aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse

med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset

til tolv måneder før overtakelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset

til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som

ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller mellom personer som bor

eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til

avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er oppmerksom

på at eiendomsmegler ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8 % av totalt

forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners og at i de tilfeller Söderberg & Partners behandler klientmidler på mine vegne,

plikter Söderberg & Partners å håndtere klientmidlene i tråd med kravene som følger av lov og forskrift. Eventuelle renter av midler på

klientkonto, tilfaller Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring.

Jeg har ikke mulighet til å tegne boligselgerforsikring iht. vilkår.

Dato 15.09.2026

Signert av Anders Husaas Bentsen

Signert av Vilde Skretting
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Dato:	14.09.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Lørenvangen	8

Gnr/Bnr:	124/316

PlottID/Best.nr:	163027/	86539826

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-15,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
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Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-15,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Gips

95R­70R G G

13mm
70mm
95mm
13mm

Gips
Stålstender c/c 600
Stålstender c/c 600
Gips

IN
N

E
R

V
E

G
G

S
K

JE
M

A

95RI G G

13mm
95mm
13mm

Gips
Stålstender c/c 600, mineralull
Gips

(A) ­
(S) Spikerslag

95RI G GGF

12mm
13mm
13mm
95mm
13mm

Flis
Gips
Gips
Stålstender c/c 600, mineralull
Gips

(A) ­
(S) Spikerslag

(A) EI60, Rw55dB
(S) EI60, Rw55dB, spikerslag

(A) ­
(S) Spikerslag

95RI GG GG

13mm
13mm
95mm
13mm
13mm

Gips
Gips
Stålstender c/c 600, mineralull
Gips
Gips

(A) ­
(C) EI60
(B) E30

95RI GG G

13mm
13mm
95mm
13mm

Gips
Gips
Stålstender c/c 600, mineralull
Gips

(A) ­
(S) Spikerslag

70RI GGF

70mm
13mm
13mm
12mm

Stålstender c/c 600, mineralull
Gips
Gips
Flis

70RI GG

70mm
13mm
13mm

Stålstender c/c 600, mineralull
Gips
Gips

(A) Rw30dB
(S) Rw30dB, Spikerslag

95mm
13mm
13mm
12mm

95R GGF

Stålstender c/c 600
Gips
Gips
Flis

95mm
13mm

95RI G

Stålstender c/c 600, mineralull
Gips

(A) ­
(S) Spikerslag

G

Gips 13mm

GF

Gips 13mm
Flis 12mm

70R G

70mm
13mm

Stålstender c/c 600
Gips

70RI GGG

70mm
13mm
13mm
13mm

Stender c/c 600, mineralull
Gips
Gips
Gips

EI60
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P
Å

F
O

R
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E

R
 O

G
 

S
JA

K
T

V
E

G
G

E
R

70RI G

70mm
13mm

Stålstender c/c 600, mineralull
Gips

(A) ­
(S) Spikerslag

23mm
8mm

23R Prodema

Trelekter c/c 600
Prodema treplate

Rw30dB

YV tegl / betong, Iso 150 YV beslag

13mm
48mm

198mm
9mm
36mm
30mm
15mm

Gips
Trestender c/c 600, mineralull 
Dampsperre
Trestender c/c 600, mineralull
GU plate
V­lekt
H­lekt
Kryssfiner og beslag

YV tegl gesims

8mm
23mm
9mm
9mm
148mm
9mm
50mm
102mm

Fibersement
Lekting
GU­plate
GU­plate
Trestender c/c 600, mineralull
GU­plate
Luft
Tegl

Y
T

T
E

R
V

E
G

G
S

K
JE

M
A

YV prodema uis.

8mm
98mm
8mm

Fibersement
Trestender c/c 600
Prodema treplate

YV tegl ­ T1

8mm
98mm
60mm
102mm

Fibersement
Trestender c/c 600
Luftsjikt
Tegl

YV tegl / betong, Iso 250

200mm
250mm
50mm
102mm

Betong
Rockwool e.l.
Luftsjikt
Tegl

YV tegl

13mm
48mm

198mm
9mm
50mm
102mm

Gips
Trestender c/c 600, mineralull
Dampsperre
Trestender c/c 600, mineralull
GU plate
Luft
Tegl

(A) ­
(B) EI60

YV tegl ­ T3

102mm Tegl

EI60
YV tegl ­ T2

200mm
150mm
50mm
102mm

Betong
Rockwool e.l.
Luftsjikt
Tegl

60mm
102mm

Luftsjikt
Tegl
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MÅL:
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Lørenveien

1GK­F­02­A­2­20­101

ASR112403 Gregers kvartal

Gregers kvartal
Lørenveien 51 m. fl.

01.11.2021

USBL / Eiendomsplan AS

Bygg F, Plan 02

124/32 m. fl.

AF Bygg Oslo

1:50

Detaljprosjektering

D

A1 forlenget

MERK: 

Trapper, se skjema: 
GK­F­00­A­2­66­01 ­F, Trapp F1A
GK­F­00­A­2­66­02 ­F, Trapp F2A
GK­F­00­A­2­66­03 ­F, Trapp F1B

Balkonger, se skjema: 
GK­F­00­A­2­61­01 ­ Balkongtyper Bygg F

Inngangsparti, se skjema: 
GK­F­00­A­2­68.1­01 ­ Skjema Inngang F1 og F2
GK­F­00­A­2­68.2­03 Skjema interiør inng F1 og F2

Vinduslister, se skjema: 
GK­F­00­A­2­64 ­ Vindusliste_Bygg F

Vindusdører, se skjema: 
GK­F­00­A­2­65 ­ Vindusdørliste_Bygg F

Markiser, se skjema: 
GK­0­00­A­2­60_5­01 Skjema Markiser_Bygg F
Omfang og høyde markiser vises i fasadetegninger. 

Lumonglass: 
Målsatt plassering av lumonglass vises i detalj: 
GK­0­00­A­2­72­01 VD Balkong med teglbrysning 
GK­0­00­A­2­71­01 HD Balkong Teglsøyle

Kjøkken: 
Alle kjøkkenbenker må tilpasses vegg og foringer, og benkeplate med foring 
må føres helt til vegg. 

Gulv: 
Fellesarealer i 1. etg: Fliser.Dom Ceramiche, Kado Ice flakes 60x60 cm.  
Fellesarealer og inntrinn i trapper: Vinylgulv ­ gerflor: crystal Ice 4408. 
Trappeneser i grå metall. 
Gulv i alle rom i leilighet unntatt bad og wc: parkett. 
Gulv på bad og wc: flis. Markterrasser, balkonger og takterrasser: 
tremmegulv. 

Spikerslag kjøkken 36x198 mm
Overskap, kjøkken = 1900 mm senter høyde
Høyskap, kjøkken = 1182 mm senter høyde
Benkeskap, kjøkken = 800 mm senter høyde

Spikerlag for alle TV: 
18 mm kryssfiner. BxH= 1200 x 1500 mm. UK plate 500 mm ofg.  

Spikerslag på baderom og wc: 
Se GK­0­00­A­2­60_2­20 ­ Baderomsskjema

og GK­0­00­A­2­60_2­21 ­ Baderomsskjema Granab

Vegger merket: "Spikerslag/forsterkning hele veggen" er kundeavtaler. 
Utføres med OSB/finer mellom stendere i full høyde, konfr. AF. 

Baderom: 
Alle baderom plassbygges, se: 
GK­0­00­A­2­60_2­20 ­ Baderomsskjema

Flis på gulv og vegger. Nedforet sparklet og malt gipshimling. Downlights i 
tak med dimmer. 

WC­rom: 
Flis på gulv, sparklet og malt gips på vegger og  himling. 

Himlinger: 
Himling i fellesarealer i 1. etg: stratopanel, perforert, hvit himling.
NCS 0500N, med innspeksjonsluker. 
Øvrige fellesarealer: systemhimling. 
Leiligheter: innkassinger bygges med gips. 

Merk! 
Alle himlinger baderom: høyde UK 2250 mm ofg. 

Vinduer: 
Det skal være vinduer i trapperom, se også fasadetegning for angitt høyde 
over ferdig gulv, der dette ikke fremkommer av plantegning. 

Målsetting: 
målsetting er gjort til stender, ikke innside gips
Kotehøyde toppsvill gesims angis i tilhørende gesimsdetaljer.
Se detaljhenvisning i plan

Innvendige skyvedører:  
Se vekk fra hengsling "V" og "H" i dørtag. 

Plantekasser på tak: 
Detaljering konfr. LARK. 

Tak: fallplaner og isolasjonsmengder: 
Konfr. Takentreprenør Byggpartner AS

Skjermvegger ved inngang, markterrasser og balkonger
Se Skjema: GK­0­00­A­2­60­BSV ­ Balkongskilleveggskjema

Spikerslag for balkongskillevegger utføres i kryssfiner i klimavegg, høyde 
300mm opp fra tremmegulv, 1 meter ned fra balkongtaket. Se plantegninger 
for omfang.

BS­1_Balkongskillevegg:
høyde =1800mm
BS­2_Balkongskillevegg:
høyde =2400mm
BS­3_Balkongskillevegg:
høyde =2000mm

VIKTIG INFO TIL MURER: 

Det må settes av tilstrekkelig rom mellom tegl og vindu for å unngå konflikt 
mellom Vental screen og utadslående vindu. Avstand mellom tegl og vindu 
er målsatt i detaljer:

GK­0­00­A­2­71­05 HD Ytterveggdetalj, vindu i teglvegg
(30 mm mellom tegl og vindu)

GK­0­00­A­2­72­16 VD Ytterveggdetalj, vindu i teglvegg

Revisjon Dato Beskrivelse Sign Kont

1 23.10.2023 As Built mm asr



 

    

 

Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

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

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Veiledningstelefonen:  +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Plan- og bygningsetaten 
 

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering. 

Se mottakerliste nedenfor. 

   

   

   

 

 

  

Deres ref. 

   

Vår ref. 

2025/09199-7 

Saksbehandler 

Hannah Waaler Koppang 

Dato 

02.12.2025 

 

Adresse: Lørenveien 51 og Lørenvangen 14 

Eiendom: 124/32 

Ansvarlig søker: Add arkitekter AS 

Tiltakshaver: LØRENVEIEN 51 AS 

Ferdigattest – Lørenveien 51 og Lørenvangen 14 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for oppføring av seks 

boligblokker, bygg A-F med barnehage, næringslokaler og parkeringskjeller, mottatt 

24.11.2025.  

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

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

Godkjente tegninger og kart  
Tegninger og kart som er godkjent som grunnlag for vedtaket, er vedlagt.  

Ansvar  

Erklærte ansvarsretter som er lagt til grunn for vedtaket, vises i vedlagt gjennomføringsplan. 

Sluttrapport for avfallshåndtering og forurenset grunn 
Sluttrapport for avfallshåndtering ble mottatt 24.11.2025.  

Sluttrapport for forurenset grunn ble mottatt godkjent av Plan- og bygningsetaten 07.10.2025 

Saksinnsyn 
Saken er tilgjengelig på saksinnsyn på nettsidene våre. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to 

virkedager etter at de er journalført av oss. På Saksinnsyn kan du se saksopplysninger og 

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?mode=lift&caseno=202509199
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dokumenter, sende inn dokumentasjon direkte til saken, og du kan abonnere på saken for å få 

varsel på e-post om nye dokumenter i saken. 

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

søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. § 27b. 

Se våre nettsider www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/. 

 

 

Vennlig hilsen 

Hannah Waaler Koppang 

saksbehandler 

enhet byggesaker indre by øst  

 

Celine Jødal 

enhetsleder 

Dokumentet er godkjent digitalt. 

Vedlegg: 

202001096_5_60_Renovasjon 

202001096_5_61_Overvannshåndtering 

202001096_267_10_Plan_03_-_Del_01_-_Bygg_C 

202001096_267_6_Plan_01_-_Bygg_A 

202001096_267_7_Plan_01_-_Bygg_B 

202001096_267_8_Plan_01_-_Del_01_-_Bygg_C 

202001096_267_9_Plan_02_-_Del_01_-_Bygg_C 

202001096_243_15_Fasade_nordvest_-_Bygg_E 

202001096_243_16_Fasade_sørøst_-_Bygg_E 

202001096_267_5_Plan_01_næring 

202001096_243_11_Fasade_sørvest_og_nordøst_-_Bygg_D 

202001096_243_12_Fasade_nordvest_-_Bygg_D 

202001096_243_13_Fasade_sørøst_-_Bygg_D 

202001096_243_14_Fasade_sørvest_og_nordøst_-_Bygg_E 

202001096_222_7_Plan_1_etasje 

202001096_222_8_Fasade_sørøst_og_nordvest 

202001096_210_8_Fasade_sørøst_og_sørvest 

202001096_201_2_Bygg_A_Fasader_Nordvest_og_Sørøst 

202001096_201_3_Bygg_A_Fasade_Sørvest 

202001096_201_4_Bygg_A_Fasade_Nordøst 

202001096_210_7_Takplan 

202001096_200_6_Bygg_A__Plan_04 

202001096_200_7_Bygg_A__Plan_05 

202001096_200_8_Bygg_A__Plan_06 

http://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/
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202001096_200_9_Bygg_A__Plan_07 

202001096_200_10_Bygg_A__Plan_08 

202001096_200_11_Bygg_A__Plan_tak 

202001096_200_2_Plan_U1__del_03_(A) 

202001096_200_3_Bygg_A__Plan_01 

202001096_200_4_Bygg_A__Plan_02 

202001096_200_5_Bygg_A__Plan_03 

202001096_180_8_Plan_6_etasje_-_Bygg_B 

202001096_180_9_Plan_7_etasje_-_Bygg_B 

202001096_180_10_Plan_8_etasje_-_Bygg_B 

202001096_181_2_Fasade_nordvest_-_Bygg_B 

202001096_181_3_Fasade_sørvest_og_nordøst_-_Bygg_B 

202001096_181_4_Fasade_sørøst_-_Bygg_B 

202001096_180_3_Plan_1_etasje_-_Bygg_B 

202001096_180_4_Plan_2_etasje_-_Bygg_B 

202001096_180_5_Plan_3_etasje_-_Bygg_B 

202001096_180_6_Plan_4_etasje_-_Bygg_B 

202001096_180_7_Plan_5_etasje_-_Bygg_B 

202001096_178_9_Plan_7_etasje_-_Bygg_F 

202001096_179_2_Fasade_nordvest_-_Bygg_F 

202001096_179_3_Fasade_sørvest_og_nordøst_-_Bygg_F 

202001096_179_4_Fasade_sørøst_-_Bygg_F 

202001096_180_2_Plan_underetasje_-_Bygg_B 

202001096_178_4_Plan_2_etasje_-_Bygg_F 

202001096_178_5_Plan_3_etasje_-_Bygg_F 

202001096_178_6_Plan_4_etasje_-_Bygg_F 

202001096_178_7_Plan_5_etasje_-_Bygg_F 

202001096_178_8_Plan_6_etasje_-_Bygg_F 

202001096_135_14_Fasade_nordøst_og_sørvest 

202001096_178_2_Plan_underetasje_-_Bygg_F 

202001096_178_3_Plan_1_etasje_-_Bygg_F 

202001096_120_11_Plan_04 

202001096_120_12_Plan_05 

202001096_120_13_Plan_06 

202001096_120_14_Plan_07 

202001096_132_6_Plan_U1_ny_planløsning 

202001096_117_29_Fasade_gårdsrom_NØ_og_NV 

202001096_117_32_Takflate_for_tekn-pergola 

202001096_120_10_Situasjonsplan 

202001096_117_19_Plan_02 

202001096_117_20_Plan_03 

202001096_117_25_Plan_08 

202001096_117_26_Takplan 

202001096_117_27_Snitt_BB_og_EE 

202001096_42_6_Plante_og_materialplan_-_Utomhusplan 

202001096_42_7_Fasade_gårdsrom_mot_sørøst_og_sørvest_bygg_E_og_C_og_bygg_C_og_A 

202001096_42_8_Fasade_sørøst_bygg_F_og_D__og_fasade_nordvest_bygg_F_og_E 
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202001096_5_102_Minste_felles_oppholdsareal_tak 

202001096_5_104_Soldiagrammer_1__mai_kl_09-14 

202001096_5_105_Soldiagrammer_1__mai_kl_15-20 

202001096_5_106_Vinterplan 

202001096_5_100_Innkjøring_-_snitt_og_plan 

202001096_5_101_Minst_felles_oppholdareal_bakkeplan 

202001096_5_96_Branntilkomst 

202001096_5_97_Gårdsrom_-_snitt 

202001096_5_98_Høydeplan_-_Utomhusplan 

202001096_5_77_Takplan_bygg_D-E-F 

202001096_5_78_Snitt_A-A_og_B-B 

202001096_5_79_Snitt_C-C_og_D-D 

202001096_5_80_Snitt_E-E_og_F-F 

202001096_5_75_Takplan_bygg_B 

202001096_5_76_Takplan_bygg_A-B-C 

202001096_5_63_Avkjørselsplan 

202001096_5_64_UU-plan_-_utomhusplan 

202001096_5_59_Materialoversikt 

Gjennomføringsplan  

Mottakere: 

Add arkitekter AS, Anders Sølver Ritto 

Kopi til: 

LØRENVEIEN 51 AS, Tom Christian Hellesvik 



 

 

 
   

Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

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

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Midlertidig brukstillatelse del 1 - Lørenveien 51 - 

Lørenvangen 14 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om midlertidig brukstillatelse for deler av 

tiltaket som vi mottok 06.11.2023. Tillatelsen er hjemlet i plan- og bygningsloven § 21-10 

tredje ledd. Det gjenstår mindre vesentlige arbeider.  Plan- og bygningsetaten gir 

brukstillatelse som beskrevet nedenfor.  

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for bygg B utenom barnehage og 

næringslokaler i 1. etasje, bygg F, deler av uteareal og deler av plan U1 med parkering, 

boder og tekniske arealer. Dette fremgår i faseplanene (dokument 17, fil 35 og 36).  

Gjenstående arbeider 
Ansvarlig søker har oppgitt følgende arbeider som gjenstår: 

  Montering av utslagsvask i teknisk rom blokk A, ferdigstilles senest 27.11.2023.  

  Montering av permanente korridordører. Det er montert midlertidige korridordører som 

ivaretar krav til sikkerhet. 

Godkjenning av «som bygget»-tegninger 
Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202001096 

Plan- og bygningsetaten 

ADD ARKITEKTER AS 

Grensen 3 

0159 OSLO 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 30.11.2023 

 202001096 - 176 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Andreas Juul Bergene  

    

Adresse:  LØRENVEIEN 51 - LØRENVANGEN 

14 

Eiendom:  124/32/0/0 

Tiltakshaver:  LØRENVEIEN 51 AS Søker:  DYRVIK ARKITEKTER AS 

Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Oppføring 
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Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Materialoversikt 
  

5/59 

Renovasjon L-2-80-33 30.04.2020 5/60 

Overvannshåndtering L-2-80-32 30.04.2020 5/61 

Avkjørselsplan D-03 30.04.2020 5/63 

UU-plan - utomhusplan L-2-80-31 30.04.2020 5/64 

Takplan bygg B L-2-40-17 30.04.2020 5/75 
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Plan 6 etasje - Bygg F* GK-F-06-A-2-20-101 23.10.2023 178/8 

Plan 7 etasje - Bygg F* GK-F-07-A-2-20-101 23.10.2023 178/9 

Fasade nordvest - Bygg F* GK-F-00-A-2-50-01 23.10.2023 179/2 
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* Godkjente som bygget-tegninger. Disse tegningene viser ikke kvartalet samlet, men er 

arbeidstegninger av hvert enkelt bygg. Ansvarlig søker har i e-post datert 27.11.2023 redegjort 

for at det vil sendes inn som-bygget tegninger ved hver søknad om midlertidig brukstillatelse for 

hvert enkelt bygg frem slik at hele tegningssettet til slutt er oppdatert.  

Vilkår i den videre prosessen 
Flere av vilkårene for midlertidig brukstillatelse er ikke oppfylt. Plan- og bygningsetaten har gitt 

midlertidig dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 7 og § 2.1.6 tredje ledd, som gir tillatelse 

til en trinnvis utbygging av utearealene og overvannsanlegget. Bymiljøetaten har uttalt seg til 

søknaden om dispensasjon. Vi viser i helhet til vedtak om midlertidig dispensasjon, gitt 

07.09.2023. På bakgrunn av dette er flere av vilkårene til midlertidig brukstillatelse utsatt til 

fremtidig søknader om midlertidig brukstillatelse for de gjenværende byggene.  

Vilkår for midlertidig brukstillatelse 

Dersom du søker om midlertidig brukstillatelse før du søker om ferdigattest, må du sende oss 

følgende dokumentasjon: 

•  bekreftelse fra Bymiljøetaten på at torg innenfor planområdet er opparbeidet i tråd med 

tidligere godkjent prosjektering, jf. S-5053 kapittel 7, første punkt 

•  bekreftelse fra Bymiljøetaten på at sykkelvei med fortau fra torg i Lørenvangen fram til Peter 

Møllers vei, inkludert to oppholdsplasser i tilknytning til denne, er opparbeidet i tråd med 

tidligere godkjent prosjektering, jf. S-5053 kap. 7, andre punkt 

•  bekreftelse fra Bymiljøetaten på at fortau innenfor planområdet er opparbeidet i tråd med 

tidligere godkjent prosjektering, jf. S-5053 kapittel 7, tredje punkt 
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•  før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn skal det være gitt midlertidig 

brukstillatelse til barnehagen, jf. S-5053 kapittel 7, fjerde punkt 

•  overvannsløsning skal være ferdig opparbeidet før det gis midlertidig brukstillatelse, jf. S-

5053 kap. 1.1 

•  uteoppholdsarealene skal være ferdig opparbeidet i samsvar med den godkjente 

utomhusplanen, jf. S-5053 kap. 2.1.6, tredje avsnitt 

 

Vilkår for ferdigattest 

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

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

tillegg må du sende oss følgende dokumentasjon: 

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

○  Plan- og bygningsetaten vil vurdere å føre tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og 

bygningsetaten skal føre tilsyn med at tiltak gjennomføres i samsvar med gitte tillatelser 

og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1. 
 

•  bekreftelse fra Bymiljøetaten på at de har overtatt torg innenfor planområdet 

•  bekreftelse fra Bymiljøetaten på at de har overtatt sykkelvei med fortau fra torg i 

Lørenvangen fram til Peter Møllers vei, inkludert to oppholdsplasser i tilknytning til denne 

•  bekreftelse fra Bymiljøetaten på at de har overtatt fortau innenfor planområdet 

•  bekreftelse/kvittering på at sluttdokumentasjon er mottatt av Vann- og avløpsetaten 

○  Sluttdokumentasjonen kan for eksempel være som bygget-tegninger, foto og opplysninger 

om hva som er installert. 
 

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

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

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

bestemmelsene om ansvar.  

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

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

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

vedtak-i-byggesaker/ 

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

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

 

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
http://www.oslo.kommune.no/saksinnsyn
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Forord
Kommunedelplan for torg og møteplasser ble vedtatt i Oslo bystyre den 24.04.2009. Planen 
består av mål, plankart (i fire deler: for indre Oslo, og ytre by vest, øst og syd), bestemmelser 
og retningslinjer. Dette dokumentet inneholder planen sammen med en planbeskrivelse.

I tillegg er det utarbeidet en ”verktøykasse” eller eksempelsamling til hjelp og inspirasjon ved 
gjennomføring.

Det er en økende forståelse for betydningen av det offentlige rom som sosial møteplass. Større 
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for møteplasser der ulikhetene gis rom til å være tilstede. 
Intensivert bruk av uterommene og pågående fortetting øker konkurransen om uterommene. 
Særlig viktig er det å sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er 
henvist til uterommene i sitt nærmiljø.

Planen er en temaplan for allment tilgjengelige uterom i Oslos byggesone, med unntak av sen-
trumsområdet omtrent innenfor Ring 1. Dette området er gjenstand for en egen prosess for 
istandsetting av byens åpne rom, ”Levende Oslo”. Planen gir en overordnet struktur av torg og 
møteplasser i alle bydeler, og den fastlegger at nye utbyggingsprosjekter skal sørge for et godt 
tilbud av torg og møteplasser. Den omfatter ikke fellesarealer eller andre utearealer ment for 
privat bruk, og heller ikke overdekte torg i bl.a. kjøpesentre. Planen er en arealplan på et grov-
masket nivå, det vil si det finnes mindre torg og møteplasser i planområdet som ikke vises i 
planen. Den gir heller ikke konkrete føringer for utforming av det enkelte torg eller den enkelte 
møteplass.

Kommunedelplanen er en del av ”Vakker by – handlingsprogram for estetikk og god byarkitektur” 
Oppdraget å utarbeide en kommunedelplan for torg og møteplasser ble gitt av Byrådsavdeling 
for byutvikling høsten 2004. Plan- og bygningsetaten fikk ansvar for arbeidet, i nært samarbeid 
med bydelene og berørte etater. Planarbeidet ble varslet igangsatt den 04.08.2005. Planforslaget 
lå ute til offentlig ettersyn i perioden 25. juni – 1. september 2007.

Arbeidet har vært ledet av en styringsgruppe med følgende deltakere:
Ellen S. de Vibe, Plan- og bygningsetaten, leder,
Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,
Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,
Knut Gabestad, Samferdselsetaten,
Finn Johansen, Vann- og avløpsetaten.

Planen er utarbeidet av en prosjektgruppe med deltakere fra Eiendoms- og byfornyelsesetaten, 
Friluftsetaten, Samferdselsetaten og Vann- og avløpsetaten. Plan- og bygningsetaten har hatt 
prosjektledelsen for arbeidet, med Torsten Glad som prosjektleder. Medvirkning med bydelene 
og lokalmiljøene i bydelene har vært viktig i planarbeidet. Resultatet fra en medvirkningsprosess 
med arbeidsmøter i hver bydel har stått sentralt i arbeidet. 

Plan- og bygningsetaten
Februar 2010

Ellen S de Vibe						      Ole Petter Finess
Etatsdirektør							       Avdelingsdirektør
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1. Bystyrets vedtak

Oslo bystyre behandlet den 24.04.2009, sak 107, forslag til kommunedelplan for torg og møte-
plasser og fattet følgende vedtak:

”1. Oslo bystyre vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens §20-5, kommunedelplan for 
torg og møteplasser med mål og bestemmelser, som vist på plankart merket:

”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
”Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
”Ytre by øst” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007
”Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007 og 08.04.2008

Planens retningslinjer skal være veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

2.	Den endelige utformingen av parken på Filipstad må avgjøres i forbindelse med behand-
lingen av en reguleringsplan for området.

3.	Kartbetegnelsen for Alnas utløp ikke skal godkjennes før etter endelig behandling av regu-
leringsplanen for dette område (Sydhavna og ev. Grønlia).

4.	Samarbeidsavtalen mellom bydelene og Plan- og bygningsetaten må utvides slik at også saker 
som berører torg og møteplassser sendes til bydelene for uttalelse.

5.	Kommunedelplanen med handlingsprogram skal rulleres og legges frem for bystyret hvert 4 år.

R5.1e Samarbeid og medvirkning
Ved utvikling av torg og møteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares 
som ledd i planleggingen. Bydelene bør i størst mulig grad være ansvarlig for gjennomføring 
av prosjektene som følger av planen. På torg og møteplasser hvor forvaltningsansvaret er delt 
mellom ulike instanser skal tiltak på plassen samordnes. 

Bydelen skal alltid være en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke får gjennom-
føringsansvaret. Ved utvikling og tiltak på torg og møteplasser skal berørte brukergrupper, 
bydelsutvalg og lokalmiljø gis anledning til å uttale seg på programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

Øvrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”
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2. Planens mål

Hovedmål

Planen skal tilrettelegge for etablering av 
nye og videreutvikling av eksisterende torg 
og møteplasser for hele Oslos byggesone 
utenom sentrumsområdet, og slik at det i 
hver bydel over en femårsperiode kan utvi-
kles en lokal møteplass, lett tilgjengelig for 
beboerne.

Delmål

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter 
av torg og møteplasser, det vil si:
•	 torg og møteplasser som gir rom for ulike 

aktiviteter og brukergrupper, herunder 
kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig 
og flerkulturelt byliv

•	 sørge for en god sammenhengende struk-
tur av de ulike typene torg og møteplasser 
både for den tette byen og i ytre by

•	 tilrettelegge for barn og unges behov
•	 sikre at møteplassene får en universell 

tilgjengelighet
•	 trygge byrom
•	 sikre lokalklimatiske og økologiske forhold
•	 vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-

føring av tiltakene
•	 drøfte mulighetene for å øke tilgjengelig 

gategrunn

Planen skal fremme møteplassenes sosiale 
rolle i byen, det vil si:
•	 fremme tilhørighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens møteplasser 
•	 øke forståelsen for det offentlige rom som 

sosial arena

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i 
utvikling av torg og møteplasser, det vil si:
•	 gi en oversikt over hver bydels viktigste 

møtesteder
•	 utvikle en ”verktøykasse” som gir ideer til 

metoder, prosesser og løsninger for utvik-
ling av torg og møteplasser

•	 gi et styringsverktøy som sikrer attraktive 
torg og møteplasser gjennom kommunens 
behandling av private reguleringsforslag 
og byggesaker

•	 utvikle gode samarbeidsprosesser mellom 
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til å utvikle byens allment 
tilgjengelige møteplasser 
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3. Planens bestemmelser og retningslinjer

Bestemmelsene er gitt i henhold til plan- og 
bygningslovens § 20-4.

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for områder vist på 
plankartene merket:
•	 ”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert 

28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
•	 ”Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert 

28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
•	 ”Ytre by øst” datert 08.06.2007, revidert 

28.12.2007
•	 ”Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert 

28.12.2007 og 08.04.2008

§ 2 Hensikt med planen

Kommunedelplanen skal sikre at alle deler 
av byggesonen utenfor sentrumsområdet har 
et allsidig, velfungerende og lett tilgjengelig 
tilbud av torg og møteplasser med høy este-
tisk kvalitet. Det skal tilrettelegges for ulike 
typer møteplasser og ulike måter å møtes for 
et bredt spekter av brukergrupper, og møte-
plassenes sosiale rolle skal fremmes samtidig 
med at viktige bevaringshensyn skal ivaretas. 
Planen skal tilrettelegge for velfungerende 
prosesser med sikte på et godt resultat ved 
behandling av plan- og byggesaker som 
berører torg og møteplasser. For torg og 
møteplasser hvor gjeldende reguleringsplan 
opprettholdes er denne en viktig premiss for 
utviklingen.

§ 3 Definisjoner i planen

”Torg og møteplasser” forstås som allment 
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer 
som er tilgjengelige for allmennheten. De 
kan også ha andre viktige funksjoner i tillegg 
til å være torg og møteplasser. Torg og møte-
plasser er delt inn i:
1.	Overordnete torg og møteplasser
2.	Lokale torg og møteplasser

§ 3.1 Overordnete torg og møteplasser
”Overordnete torg og møteplasser” omfatter 
allment tilgjengelige uterom, som har rolle 
som møteplass for minst ett byområde. Som 
”byområde” forstås et område i byen som 
omfatter flere lokale boligområder som fun-
gerer i sammenheng, men som er mindre 
enn en bydel. Eksempel på ”byområder” er 
Ila, Briskeby, Høybråten, Bjørndal. 

Overordnete torg og møteplasser er under-
inndelt i:
1. ”Torg/plass” er et bymessig utformet ute-
rom, det vil si med en klart definert romlig av-
grensning, som ofte utgjøres av bebyggelse.
2. ”Annen overordnet møteplass” er vanligvis 
en park/friområde eller annet grønt rekrea-
sjonsområde, hvor hele eller deler av arealet 
har en viktig rolle som møteplass.
3. ”Strøksgate eller annen gate som skal 
tilrettelegges som møtested” er en gate 
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et 
variert handelstilbud. Gaten legges på hele 
eller store deler av strekningen til rette som 
møtested. Den er en viktig sammenbindende 
ferdselsåre til fots, den er viktig for kollektiv-
nettet og for opplevelsen av bydelen. Gaten 
skal opprettholde sin rolle som ferdselsåre 
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i samsvar med vedtatte planer. Allment til-
gjengelige sidearealer som vist på plankart 
(jamfør § 1), inngår i gaten.
4. ”Overordnet forbindelse” er overordnete 
turveier og andre viktige gang- og sykkelba-
serte forbindelseslenker til og mellom byens 
torg og møteplasser. 

§ 3.2 Lokale torg og møteplasser
”Lokale torg og møteplasser” omfatter all-
ment tilgjengelige uterom med betydning for 
et område som er mindre enn et ”byområde”, 
eksempelvis enkeltboligområder. 

Utearealer tilknyttet skoler inngår som lokale 
torg og møteplasser. I indre Oslo inngår gå-
gater, gatetun og andre fotgjengerprioriterte 
arealer i tilknytning til byromsstrukturen. 

§ 3.3 Område for etablering av torg/møte-
plass ved byutvikling
”Område for etablering av torg/møteplass 
ved byutvikling” er område hvor det ved by-
utvikling skal etableres torg og møteplass(er) 
som del av ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. 

§ 3.4 Område med behov for torg/møteplass
”Område med behov for torg/møteplass” 
er område vist på plankart, jamfør § 1, som 
i indre Oslo har mer enn 200 meter og i ytre 
by mer enn 300 meter (luftlinjeavstand) til 
torg/plass, annen overordnet møteplass eller 
lokalt torg/møteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

Plankart (jamfør § 1) og tilhørende bestem-
melser er bindende og gjelder som tillegg 
til tidligere vedtatte kommunedelplaner og 
reguleringsplaner. Planen erstatter allikevel 
tidligere vedtatt plan i de tilfeller som følger 
av liste og kart på side 39 - 43 i planrapport 
fra Plan- og bygningsetaten datert desember 
2007 (1). For torg/plass og annen overordnet 
møteplass framgår det av plankartet om gjel-
dende reguleringsplan opprettholdes eller 
settes til side. Til bestemmelsene er også 
knyttet veiledende retningslinjer for tiltak på 
og inntil planens torg og møteplasser, samt 
ved andre tiltak i byggesonen.

1. Liste og kart er gjengitt på side 13-17 i denne             
rapporten. 

§ 5 Tilrettelegging og utforming av 
torg og møteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og møte-
plasser

Offentlighet

I planer og tiltak som berører plassene vist 
på plankart, jamfør § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige møtesteder 
prioriteres og videreføres. Møteplassenes 
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer 
mulighetene for slik utvikling skal unngås. 
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal 
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med 
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet 
til funksjon som torg og møteplass. Tiltak på 
eiendommer som grenser til torg og møte-
plasser skal i størst mulig grad støtte opp om 
disse og søke å øke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging 
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan). 
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige 
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i 
å fremme bruk for alle. 

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

For områder innenfor torg og møteplasser 
som er registrert som viktige områder for bio-
logisk mangfold i kommunens naturdatabase 
skal tilrettelegging for ferdsel og opphold av-
veies i forhold til naturinteressene. Størrelse, 
form og sammenheng mellom møteplassene 
skal styrke den stedegne faunas og floras 
livs- og spredningsmuligheter og bidra til å 
styrke grønnstrukturen.

Kulturminner

For torg og plasser, strøksgater, parker, 
gårdsanlegg med videre som er registrert i 
Byantikvarens gule liste over verneverdige 
bygg og anlegg, skal tilrettelegging for ferd-
sel og opphold avveies i forhold til kultur-
minneinteressene, og nye tiltak skal ivareta 
viktige bevaringshensyn. Søknads- og 
meldepliktige tiltak på disse arealene fore-
legges Byantikvaren for uttalelse før vedtak 
og realisering. 

Stedsidentitet

Tiltak på torg og møteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som 
kultur- og naturlandskap, kulturminner og 
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historiske spor, bebyggelse, vann og vass-
drag, grønnstruktur eller virksomheter, slik 
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles. 

For torg og møteplasser ved sjø, vann eller 
vassdrag skal bruken av vann som rekrea-
sjons- og formingselement vektlegges. 
Gamle elve- og bekkelukkinger skal søkes 
gjenåpnet.

Arealsikring

Nye torg og møteplasser skal ha en minste 
størrelse på 1 dekar anvendbart nettoareal 
eksklusive kjøreareal, med en minste bredde 
på 25 meter. Arealet skal utgjøre ett sam-
menhengende areal, og ha en utstrekning 
og form som ivaretar møteplassens krav til at 
denne skal være åpen og allment tilgjenge-
lig. Plassen skal hovedsaklig ikke ha større 
terrengfall enn 1:12, og bør i størst mulig 
grad grense til eller ha god romlig tilknytning 
til offentlig gate eller gang- og sykkelvei. Det 
bør legges til rette for sykkelparkeringsplas-
ser på eller nær torg og møteplasser.

Tilrettelegging for bruk til ulike aktiviteter

Torg og møteplass skal legges til rette for 
sammensatt og variert bruk for ulike brukere, 
innenfor rammene som er vist på kartet og 
omtalt i disse bestemmelsene. Barns behov 
og deres mulighet for samhandling med ung-
dom og voksne skal ivaretas særskilt. Torg og 
møteplasser skal legges til rette for opphold, 
ulike aktiviteter og lek på en måte som skal 
bidra til samhandling mellom mennesker. 
Bruken og intensiteten i bruken kan variere 
mellom områdene, og over året og døgnet. 
Plassering av returpunkt for avfall på torg og 
møteplasser kan godtas, forutsatt god utfor-
ming, som arkitektonisk inngår som en del 
av plassens helhet. 

Universell utforming – tilgjengelighet

Torg og møteplasser skal legges til rette slik 
at de blir tilgjengelige og anvendelige for 
alle, inkludert bevegelses-, orienterings- og 
miljøhemmede, barn, eldre og ulike kultu-
relle grupper. Allmenn tilgjengelighet skal 
være en integrert del av alle fysiske tiltak 
på torg og møteplasser, slik at behovet for 
spesialløsninger for funksjonshemmede 
minimeres. Bestandige materialer og gode 
drifts- og vedlikeholdsrutiner skal sikre 
universell tilgjengelighet også vinterstid, og 
over lang tid. Klar og enkel organisering av 
plassene samt skilting og annen informasjon 

skal bidra til bedret orientering i uterommet. 
Et godt og lett tilgjengelig tilbud til ulik service 
skal vurderes, enten ved å lokalisere det til 
plassen, eller ved gode gangforbindelser til 
service i tilstøtende byområder. 

Sykkelparkeringsplass kan vurderes på torg 
og møteplasser, forutsatt at den ikke hindrer 
fotgjengerferdsel eller beslaglegger viktig 
oppholdsareal, og at viktige siktlinjer ivare-
tas. Nærhet til offentlig kommunikasjon skal 
utnyttes som ledd i å øke tilgjengeligheten. 
Tilstrekkelig allment tilgjengelige sittemulig-
heter skal legge til rette for økt aksjonsradius, 
fysisk aktivitet og sosial samhandling.

Trygge møtesteder

Torg og møteplasser skal være trygge opp-
holdssteder, og dette skal særskilt tas hen-
syn til ved utformingen. Møteplasser skal 
gjennom organisering og utforming bidra til 
oversikt og sosial kontroll. Lokalisering av 
adkomster og publikumsfunksjoner skal bidra 
til dette. Møteplassene skal utformes slik at 
de stimulerer til variert bruk og aktivitet og 
oppleves som attraktive av ulike brukere. 
Bygninger skal henvende seg mot møteplas-
sen og fasadeutforming med innganger på 
bakkeplan skal gi åpenhet og god belysning 
mot uterommet. Atkomster og ganglinjer 
gjennom møteplassen skal ha god belysning. 
Holdeplasser/stasjoner som vente- og opp-
holdsarealer for offentlig kommunikasjon 
skal i størst mulig grad lokaliseres slik at 
gangstrømmer bidrar til sosial kontroll og 
øker opplevelsen av trygghet både for reis-
ende og andre over store deler av døgnet. 

Bruk av vegetasjon og vann

Ved opparbeidelse av torg og møteplasser 
skal bruk av vegetasjon vektlegges for å sikre 
økt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom året. Vegetasjon skal benyttes aktivt 
som et arkitektonisk og identitetsskapende 
element men samtidig ikke bidra til å skape 
utrygghetsfølelse. Det skal i hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra 
til å styrke byens sammenhengende grønn-
struktur. I de tilfeller hvor torg og møteplasser 
berører områder hvor det er mulig med gjen-
åpning av vassdrag, skal dette utnyttes som 
opplevelses- og estetisk element. Utvikling 
og oppgradering av plasser skal legge til rette 
for slik gjenåpning. Håndtering av overflate-
vann skal som regel skje lokalt og utnyttes 
som opplevelses- og estetisk element. 
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Sol-, lys- og lokalklimaforhold

Gode solforhold på oppholdsarealer skal til-
strebes, slik at de ved vår/høstjevndøgn kan 
bli solbelyst minst 4 timer. Gode lokalklima-
tiske forhold uten vindkorridorer skal sikres 
slik at det stimuleres til opphold og bruk over 
så store deler av året som mulig. Belysning 
skal sikre at alle oppholds- og ferdselsarealer 
til enhver tid er godt opplyst. 

Støy/forurensing

Torg og møteplasser skal lokaliseres, plan-
legges og utformes slik at ulempene fra støy 
og forurensing minimeres. Rennende vann 
skal vurderes brukt som avbøtende tiltak. 
Terrenginngrep og bruk av vegetasjon, leveg-
ger eller mindre bygningsvolumer/-installa-
sjoner skal også vurderes brukt som skjer-
mingstiltak. Tiltakene skal ikke hindre sikt, 
oversikt eller føre til redusert tilgjengelighet.

Tilrettelegging for sitteplasser

Alle overordnete møteplasser og torg skal 
ha minimum 3 ulike allment tilgjengelige sit-
tegrupper, plassert slik at det om sommeren 
er mulig å velge plassering i sol eller skygge. 
Skjermingstiltak mot vind, nedbør, støy og 
eksos skal vurderes. Ved vår/høstjevndøgn 
skal sitteplassene kunne ha minst 4 timer 
sollys. Det skal også være mulig å bruke 
noen sitteplasser om vinteren. Sittegruppene 
bør både ivareta behov for ro og orienteres 
mot områder med aktiviteter.

Teknisk service 

Torg og møteplasser skal, dersom det etter 
kommunens skjønn er nødvendig, opparbei-
des med avfallsbeholdere, toaletter, mottak 
for engangsgriller osv, slik at de fremstår 
som brukervennlige og innbydende steder. 

Utforming og materialbehandling

Utforming og materialbehandling skal opp-
fylle høye krav til funksjonell og estetisk kva-
litet, slik at møteplassene tåler intensiv bruk 
i mange år, og slik at drift og vedlikehold blir 
så enkel og rasjonell som mulig. 

Krav til dokumentasjon

Det skal i reguleringsplan og søknad om 
rammetillatelse for torg og møteplass doku-
menteres hvordan disse bestemmelsene 
foreslås oppfylt. Kommunen kan gi nærmere 
anvisning om innhold i dokumentasjon, 
herunder evt. krav til stedsanalyser, by-
romsstudier, barns og unges behov, sol- og 

skyggediagram, målinger av trafikkmengder, 
støy osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

R5.1a Norm for avstand til torg og møteplasser 

Befolkningen i hele byggesonen bør ha tilgang 
til torg/plass, annen overordnet møteplass 
eller lokalt torg/møteplass innenfor en luft-
linjeavstand på:
a.	200 meter i indre Oslo
b.	300 meter i ytre by. 

Område hvor det ifølge disse kriterier er 
mangel på torg og møteplass er vist på 
plankartet som ”område med behov for torg/
møteplass”. 

R5.1b Innenfor ”område med behov for torg/ 

møteplass”

Ved planforslag og søknad om rammetilla-
telse innenfor ”område med behov for torg/ 
møteplass” på plankartet bør torg og møte-
plass ivaretas slik: 
• For utbygging som omfatter mer enn 
20 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bør det i reguleringsplan sikres 
minst ett torg eller en møteplass som oppfyl-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart 
areal på minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
møteplass bør lokaliseres på steder med god 
utsikt, gode solforhold og utformes med lett 
tilgang til offentlig gatenett eller gang- og 
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3 
medregnes ikke i arealet. Det dokumenteres 
spesielt hvordan tiltaket kan bidra til å avbøte 
områdets mangel på allment tilgjengelig 
plass. Det bør også sikres at torget/møte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.
• For utbygging som omfatter inntil 20 000 m2 
BRA (areal under terreng medregnes ikke), 
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller søknad om rammetillatelse be 
om tilrettelegging for torg/ møteplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer 
eller andre stedlige forhold tilsier dette.
• For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bør 
det vurderes spesielt hvordan behovet for og 
tilgang til torg og møteplass kan ivaretas.

R5.1c Innenfor øvrige områder i byggesonen 

bør torg og møteplass ivaretas slik: 

• For utbygging som omfatter mer enn 
40 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bør det i reguleringsplan sikres 
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minst ett torg/en møteplass som oppfyller 
kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart 
areal på minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
møteplass bør lokaliseres på steder med 
god utsikt, gode solforhold og utformes med 
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3 
medregnes ikke i arealet. Det bør også sikres 
at torget/møteplassen ferdigstilles parallelt 
med bebyggelsen. 
• For utbygging som omfatter mindre enn 
40 000 m2 BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan, 
bebyggelsesplan eller søknad om ramme-
tillatelse be om tilrettelegging for torg/
møteplass, dersom terreng-, naturforhold, 
trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold 
tilsier dette. 
• For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bør 
det vurderes spesielt hvordan behovet for og 
tilgang til torg og møteplass kan ivaretas. 

R5.1d Inntil torg/møteplass 

Planer og tiltak på eiendom som grenser 
inntil eller på annen måte vesentlig berører 
overordnet torg eller møteplass bør bidra til 
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner 
bør lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med 
gangatkomst fra plassen. Innkjøring til vare-
levering og parkeringsanlegg bør legges 
utenom plassen. Utforming av bebyggelse 
som fører til vesentlig begrensning av sol-
innfall på plassen eller øking av vind bør 
unngås. Terrengbearbeiding bør ta hensyn 
til eksisterende gate- og byromsstruktur. 
Konsekvenser av plan/tiltak bør beskrives og 
vurderes for hele plassen, både for plassens 
rolle som torg/møteplass for offentligheten, 
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for å 
opprettholde og styrke plassens funksjon 
som møteplass beskrives og vurderes.

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og møteplasser skal 
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold 
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene 
bør i størst mulig grad være ansvarlig for 
gjennomføring av prosjektene som følger av 
planen. På torg og møteplasser hvor forvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser 
skal tiltak på plassen samordnes. 

Bydelen skal alltid være en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke får 

gjennomføringsansvaret. Ved utvikling og 
tiltak på torg og møteplasser skal berørte 
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljø 
gis anledning til å uttale seg på programme-
rings- og forprosjektstadiet. 

§ 5.2 Torg/plass
For torg/plass i sentre som er regulert til 
byggeområde opprettholdes gjeldende 
reguleringsplan, med supplering av disse 
bestemmelsene. Torg/plass kan etableres 
på del av arealet. Utforming og materialbe-
handling av torg/plass skal være bymessig, 
både i indre og ytre by. Dette innebærer at 
torg/møteplass skal utformes som et klart 
definert og opparbeidet område med kva-
litativt høy materialstandard. Overganger 
mellom torg/plasser og private utearealer 
skal være entydige. Materialbruk og høyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare 
skiller mellom allment tilgjengelige og private 
utearealer. 

R5.2 Retningslinjer for tiltak 

Torghandel, uteservering og temporære ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen 
av øvrige krav i disse bestemmelsene. Første 
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass søkes tilrettelagt med publikumsrettede 
funksjoner, slik som handel, serveringssteder, 
offentlig tjenestetilbud, utstillingslokaler 
osv, og med atkomst og fasadeutforming 
som primært henvender seg mot uterommet. 
Som ledd i å frigjøre torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk. 

§ 5.3 Annen overordnet møteplass 
I annen overordnet møteplass tilrettelegges 
for allsidig, gjerne varierende rekreasjons-
bruk. Det skal legges vekt på tilrettelegging 
for ikke organisert bruk.

Innenfor annen overordnet møteplass kan 
avgrensete arealer legges til rette og utvikles 
for allsidig rekreasjonsbruk. 

R5.3 Retningslinjer for tiltak

Etablering av parsellhage innenfor annen 
overordnet møteplass kan vurderes, dersom 
gjenværende areal er egnet og stort nok for å 
ivareta kvaliteter som forutsatt i 5.1. Parsell-
hager vurderes som viktig integrasjons- og 
møteplassarena i bydelene. 
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§ 5.4 Strøksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som møtested
Tiltak i strøksgate og annen gate som skal 
tilrettelegges som møtested skal bygge opp 
om gatens rolle slik den er beskrevet i § 3. 
Fotgjengerne skal sikres god tilgjengelighet 
til offentlig transport. Plasser/byrom langs 
gatene skal utformes for å ivareta funksjonen 
som møteplass og velfungerende fotgjenger-
forbindelse. Søknads- eller meldepliktige 
tiltak, for eksempel plattinger og teltkon-
struksjoner, tillates ikke i strøksgate og 
annen gate som skal tilrettelegges som 
møtested. Gaten skal opparbeides bymessig, 
se § 5.2. 

R5.4 Retningslinjer for tiltak knyttet til 

tilgrensende funksjoner/formål

Første etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved 
strøksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som møtested bør ha publikumsret-
tede funksjoner, slik som handel, serverings-
steder, offentlig tjenestetilbud, utstillings-
lokaler osv, og med atkomst og fasadeutfor-
ming som primært henvender seg mot gaten. 
Private/felles utearealer foran bygg og anlegg 
skal i høyder og materialbruk gi tydelig les-
bare overganger til gaten.

Ved planer og tiltak på eiendom som grenser 
inntil eller på annen måte vesentlig berører 
strøksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som møtested skal konsekvenser 
beskrives og vurderes for hele den delen av 
gaten som etter kommunens skjønn er rele-
vant i denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse
Utvikling av overordnet forbindelse skal bidra 
til et nett av trygge, vakre, innbydende og 
sammenhengende gangbaserte forbindelser 
til og mellom byens torg og møteplasser. 
Trasévalg og geometri for ny overordnet 
forbindelse skal som regel underordne seg 
landskapets hovedtrekk. Broer, utsikts-
punkter, steder langs vann og vassdrag og 
andre spesielle steder langs forbindelsen 
skal vektlegges særskilt som møteplasser, 
ved tilrettelegging og utforming.

§ 6 Lokale torg og møteplasser

Ved planer og tiltak på lokale torg og møte-
plasser skal disse utformes med samme kvali-
tet som angitt i § 5.1. Det skal dokumenteres 
hvilke konsekvenser planen/tiltaket har for 
plassen, og hvordan plassens funksjon som 
møteplass ivaretas.

§ 7 Områder for etablering av torg/
møteplass ved byutvikling

Innenfor slike områder skal det ved utbygging 
knyttet til byutvikling etableres torg/møte-
plasser med kvalitet som angitt i § 5. Plas-
sene skal behandles i stedsanalyse og sikres 
som friområde eller offentlig trafikkområde/
torg – plass i reguleringsplan for områdene. 
De skal normalt ferdigstilles samtidig med 
bebyggelsen. Der hvor prinsipplassering av 
torg/møteplass er vist på plankartet, skal 
dette være retningsgivende for plasseringen 
ved detaljplanleggingen. I områder for etable-
ring av torg/møteplass ved byutvikling skal 
tilstøtende byområdes behov for torg/møte-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og møteplasser skal ivaretas slik:
• Dersom ikke annet er fastlagt i regulerings-
plan, skal det for utbygging som omfatter 
mer enn 20 000 m2 BRA (areal under terreng 
medregnes ikke), sikres minst ett torg/én 
møteplass for hvert 20 000 m2 BRA. Samlet 
areal for torg og møteplasser skal være minst 
5 % av tiltakets totale BRA. 
• For utbygging inntil 20 000 m2 BRA (areal 
under terreng medregnes ikke) skal sikring 
og etablering av minst ett torg/én møteplass 
med kvaliteter i henhold til disse bestemmel-
sene sikres. Størrelsen på arealet vurderes 
nærmere. 

Torg og møteplasser skal ivaretas i tillegg til 
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/møteplass skal lokaliseres 
på steder med god utsikt, gode solforhold og 
utformes med lett tilgang til offentlig gate-
nett eller gang/sykkelforbindelser. Terreng 
brattere enn 1:3 medregnes ikke i arealet. 
Kommunen kan kreve at et større areal avset-
tes dersom dette vurderes som nødvendig i 
det aktuelle området.  
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4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner 
som tilsidesettes av kommunedelplan for 
torg og møteplasser

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformål: Trafikkområde 
havn (S-3349, vedtatt 24.03.93)
Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdøynes
Gjeldende reguleringsformål: Byggeområde 
– tomt for allmennyttig formål (S-1715, 
vedtatt 04.08.71)
Grunneier: Norsk Sjøfartsmuseum

Bydel Frogner

Nedenfor følger en oversikt over de av planens 
torg og møteplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan. 
Reguleringsplanen anses her å være i strid med 
kommunedelplanens ”byggeområde (torg/
plass)” eller ”byggeområde (annen overordnet 
møteplass)”. På utsnittene av regulerings-
kartet vises avgrensingen av de områder 
hvor reguleringsplanen er tilsidesatt. 

Innenfor disse arealene vil kommunedel-
planens arealbruk gjelde foran regulerings-
planen, men den opphever ikke regulerings-
planen formelt. Dette må gjøres i et eget 
vedtak, eller i forbindelse med at ny regule-
ringsplan vedtas. 
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde forretning/kontor 
(S-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier: 
Veigrunn/Oslo kommune

Sted: Makrellbekken 
(Øvre Smestad vei 1 og 2A)
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde bolig 
(S-995, vedtatt 05.07.62 og 
S-3463, vedtatt 25.01.95)
Grunneiere: 
Smestad Nye Handelshus AS, 
Øvre Smestad Handelshus AS

Bydel Vestre Aker

Bydel Nordre Aker
Sted: Sognsveien 66
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde industri/
forretning/kontor 
(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere: 
Titas Eiendom AS, 
Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde industri/kontor, 
trafikkområde parkering 
(S-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere: 
Norges Forskningsråd, 
Norges Geotekniske Institutt
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Sted: Grefsenplatået
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde forretning 
(S-104GA)
Grunneiere: Veigrunn, private

Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde bolig 
(midlertidige reguleringsbe-
stemmelser, S-2864, vedtatt 
14.05.86)
Grunneier: Oslo kommune

Sted: Nedre Fossum gård
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde bolig 
(S-1401, vedtatt 15.06.67)
Grunneier: 
Omsorgsbygg Oslo KF

Bydel Stovner
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Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde – tomt for offent-
lig bygning (S-1422, vedtatt 
30.08.67)
Grunneier: Oslo kommune

Bydel Alna

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde – tomt for offent-
lig bygning (sosialsenter) 
(S-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier: 
Omsorgsbygg Oslo KF
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Sted: Bakkeløkka
Gjeldende reguleringsformål: 
Uregulert
Gjeldende arealbruk: 
Byggeområde næringsområde 
i kommunedelplan for nærings-
korridor Oslo syd (Kdp. nr. 7, 
vedtatt 26.05.93) 
Grunneier: Oslo kommune

Bydel Nordstrand

Bydel Søndre Nordstrand

Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde – forretningsstrøk 
(S-438, vedtatt 16.05.52) og 
trafikkområde 
(Lambertseter stasjon) 
(S-1233, vedtatt 22.07.65)
Grunneiere: 
OBOS Forretningsbygg AS, 
Langbølgen Borettslag
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5. Planbeskrivelse
Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

Tabellen nedenfor gir en skjematisk oversikt over hvordan kommunedelplanen henger sammen 
med andre aktuelle planer som er vedtatt eller under arbeid pr. oktober 2009.

Sammenheng med andre planer og annet planarbeid – status pr. oktober 2009

Planoppgave
Vedtatt 
år/ under 
arbeid

Type sak
Geografisk 
avgrensing

Premiss 
for kdp 
t+m

Gir mål 
for kdp 
t+m

Koordi-
nert med 
kdp t+m

Kdp t+m 
kan gi 
føringer

Oslomiljøet – byøko-
logisk program

2003
Politisk 
program

Oslo X X

Kommuneplan 2008 2008 Kommuneplan Oslo X

Plan for idrett og 
friluftsliv i Oslo 
2009-2012

2009
Kommunal 
plan

Oslo X X

Grøntplanen 
(revisjon)

Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Oslo X (X)

Kdp Alna miljøpark
Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Langs Alna X

Kdp byutvikling og 
bevaring i Indre Oslo

Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Indre Oslo X X

Samarbeids-
prosjektet 
”Levende Oslo”

Samarbeids-
prosjekt Oslo 
kommune og 
private aktører

Sentrum 
+ +

X X

Fjordbyplanen 2008 Planprogram Sjøfronten X X

Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen 
(HUG)

2006
Ikke lovfestet 
strategiplan

Grorud-
dalen

X X

Strategisk grønn-
strukturplan for 
Groruddalen

?
Ikke lovfestet 
plan

Grorud-
dalen

X X

Vedtatte regulerings
planer/kommune-
delplaner (kdp) for 
avgrensete områder

Vedtatt
Regulerings-
planer/kdp

Ulike del-
områder

X

Reguleringsplaner 
under arbeid

Under 
arbeid

Regulerings-
plan

Ulike del-
områder

X X

”Vakker by” 2005
Handlings-
program

Oslo X

Designmanual for 
Oslo – Indre by. 
Versjon 01

Under 
arbeid

Handlings-
program

Oslo X X

Gatebruksplanen
Under 
arbeid

Handlings-
program

Sentrum 
+ Haus-
manns-
kvartalene

(X) (X)

Program for gateopp-
rusting – Indre Oslo

Revideres
Handlings-
program

Indre Oslo X

Stasjoner og til-
gjengelighet T-bane 
(T-baneprosjekt)

Handlings-
program

Oslo X X

Belysningsplan for 
Oslo 

Under be-
handling

Ikke lovfestet 
plan

Sentrum 
+ +

X X
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Sammenhengen til kommunedelplan for blå-
grønn struktur i byggesonen (Grøntplanen)
Gjeldende Grøntplan ble vedtatt i desember 
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni – 
september 2009. 

Grøntplanen omfatter til dels de samme 
arealene som kommunedelplan for torg og 
møteplasser. Planene har begge fokus på re-
kreasjon, parker og turveinett. Grøntplanen 
er likevel mer rettet mot fysisk utfoldelse og 
naturopplevelser enn kommunedelplan for 
torg og møteplasser. Denne understreker de 
sosiale aspektene ved rekreasjon, og tilrette-
legging og utforming av plasser for å fremme 
god samhandling mellom mennesker. Grønt-
områdenes rolle som naturområder og tema 
biologisk mangfold omhandles i hovedsak i 
Grøntplanen. 

De samme arealene kan altså inngå i begge 
planene, men med ulikt hovedfokus, og der-
for med ulike bestemmelser. I slike tilfeller 
gjelder begge sett av bestemmelser. 

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:
1. Planen gir en struktur av torg og møte-

plasser som består av nye og eksisterende 
møteplasser, og forbindelser dem imellom. 
Torg og møteplasser både på overordnet og 
lokalt nivå inngår i strukturen. Arealbruken gis 
for de fleste plassene med juridisk bindende 
virkning, og det knyttes bestemmelser og 
retningslinjer til dem, for å sikre god tilrette-
legging og kvalitet. 

2. Planen stiller krav til torg og møteplasser 

for nye utbyggingstiltak. I utpekte ”områder 
for etablering av torg og møteplasser ved 
byutvikling” formuleres disse kravene som 
juridisk bindende bestemmelser som må føl-
ges opp i reguleringsplan, mens de for øvrig 
gjelder som veiledende retningslinjer. 

Planen fastlegger fem typer torg og møte-
plasser 
Planen vektlegger spesielt ”overordnete 
torg og møteplasser”, som omfatter allment 
tilgjengelige uterom som er møteplass for 
minst ett byområde. ”Byområde” omfatter 
flere lokale boligområder som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel. 

Eksempel på ”byområder” er Ila, Briskeby, 
Høybråten, Bjørndal. Følgende typer torg og 
møteplasser er fastlagt, hvorav de fire første 
er definert som overordnete: 

- Torg/plass, som i stor grad er det vi forbinder 
med bymessige plasser i indre Oslo og knyttet 
til sentra i ytre by. Ofte er den avgrenset av 
bebyggelse, eller eventuelt en annen klar 
fysisk avgrensing. 

- Annen overordnet møteplass, som i hovedsak 
er grøntområder i sin funksjon som møteplas-
ser. Dette kan være parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, større idrettsanlegg, skole-
hager, grøntområder langs byens største vass-
drag, gårdsanlegg i først og fremst ytre by. 

Grøntområdenes rolle som møteplasser er 
forskjellig i indre og i ytre by. I indre Oslo ut-
gjør både torg/plasser og grøntområder ofte 
klart avgrensete arealer, som helt eller til 
stor del fungerer som møteplasser. I ytre by 
er grøntstrukturen mange steder sammen-
hengende, og møteplassene utgjør mindre, 
fysisk ikke klart avgrensete arealer inne i 
grøntområdene. Konsentrasjonen av ulike 
aktiviteter, gjerne også inntil skoler og andre 
lokale funksjoner, kan utgjøre grunnlaget for 
møteplassen. Også grøntområdene langs de 
åtte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva, 
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva, 
Makrellbekken, Mærradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grøntdrag med 
punktvise møteplasser.

Grøntområdene langs Oslos vassdrag, langs 
fjorden, og også andre grøntområder, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av møteplasser og ferdsel i disse om-
rådene må avveies mot naturverdiene. Dette 
gjelder særlig hvor torg og møteplasser be-
rører områder i kommunens naturdatabase, 
se eget vedlegg ”Temakart naturområder”. 
Nærheten til vann er også viktig for byens 
særpreg og identitet, og ferdsel og opphold 
ved sjøen og vassdragene er en viktig kilde 
til opplevelser.

- Strøksgate eller annen gate som skal til-

rettelegges som møtested er en gate utenfor 
sentrum med høy grad av sentralitet og et 
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som møtested på hele eller deler av strek-
ningen, men også som viktige transportårer 
for offentlig transport. Til slik gate defineres 
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i denne planen også tilstøtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges 
og utformes for å øke gatens attraktivitet 
som møtested. 

- Overordnet forbindelse er en overordnet 
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og møteplas-
ser. Viktige er også forbindelsene langs 
sjøen og vassdragene. Det er de overordnete 
forbindelsenes rolle som sammenknytning 
av møteplasser, eller i rollen av selv å være 
møteplass, som er begrunnelsen for at de tas 
med i dette planforslaget.

- Lokalt torg/møteplass er en plass som er 
viktig som bruksområde for et mindre område 
enn et ”byområde”. Disse plassene er utpekt 
dels som et resultat av medvirkningsproses-
sen i bydelene, i indre Oslo supplert med 
en analyse på ortofoto av eksisterende og 
potensielle plassrom. Innspill fra publikum 
er også vurdert. Skolegårder er definert som 
lokale møteplasser. 

Kriterier for utpeking av overordnete torg og 

møteplasser i planen

Både overordnete og lokale torg og møte-
plasser er viktige for sine brukere. Ofte har 
de både overordnete og lokale roller. Det har 
likevel vært vurdert som fornuftig med en 
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere 
håndterbart ved bruk og oppfølging av planen. 
Inndelingen kan være et utgangspunkt for 
prioritering av gjennomføring av nye eller 
oppgradering av eksisterende møteplasser.

Som grunnlag for inndelingen i overordete 
og lokale torg og møteplasser i planen ligger 
en vurdering av følgende forhold: 
•	 rolle: steder som har en rolle som møte-

plass for et ”byområde” som er større enn 
et ”boligstrøk” men mindre enn en bydel

•	 størrelse: områdene må ha en viss størrelse 
som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-
tetstilbud. Nødvendig størrelse antas å 
være større i ytre enn i indre by

•	 avstand til møteplass: avstand fra bolig/
arbeidsplass til møteplass må være så 
kort at plassen oppleves tilgjengelig og 
blir brukt. Avstanden antas å kunne være 
noe større i ytre enn i indre by. Den må 
korrigeres for vesentlige barrierer

•	 alle møteplasser langs Oslos åtte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som 
overordnete

•	 idrettsanlegg med kunstgressbane defi-
neres som overordnete møteplasser

•	 tilgjengelighet til et byområde og grad av 
offentlighet

•	 lokale prioriteringer: ønsker fra bydelene
•	 lokalt behov I: vurdering av bydelens sær-

skilte behov og utfordringer knyttet til bl.a 
befolkningssammensetning, bystruktur og 
lignende

•	 lokalt behov II: vurdering av bydelens behov 
knyttet til prioriterte grupper (barn, unge, 
eldre osv.)

•	 gjennomførbarhet: de samarbeidende 
etatenes vurdering av gjennomførbarhet/
samsvar med prosjekter på gang

•	 forhold til reguleringsstatus: forslaget bør 
ikke være i strid med nylig vedtatt regule-
ringsplan (til f.eks. byggeområde) 

•	 et håndterbart antall overordnete plasser 
per bydel er anslått til mellom 15 og 25

Juridisk bindende bestemmelser skal sikre 
høy kvalitet og tilrettelegging for ulik bruk.
Det er fastlagt dels generelle bestemmelser 
som gjelder alle torg og møteplasser, dels 
bestemmelser som knytter seg til de enkelte 
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige møteplasser ved større utbyggings-
prosjekter sikres også i bestemmelsene.

Bestemmelsene skal sikre høy kvalitet ved 
bl.a. offentlig tilgjengelighet, biologisk mang-
fold, stedsidentitet, minste arealstørrelse, 
tilrettelegging for variert bruk og for ulike 
brukere, universell utforming, trygghet, vege-
tasjon og vann, sol-, lys- og klimaforhold, 
frihet fra støy og forurensing, tilrettelegging 
for sitteplasser. 

Planen omfatter både eksisterende og nye 
torg og møteplasser 
De fleste eksisterende torg og møteplasser 
er planmessig sikret fra før. Vanligvis er de 
regulert til trafikkområder eller friområder. 
Men reguleringsbestemmelsene har oftest 
lite fokus på plassene som møteplasser, 
og de suppleres derfor med denne planens 
bestemmelser. I planen er disse torg og 
møteplassene vist som ”Eksisterende torg/

møteplass – reguleringsplan opprettholdes” 
Dette gjelder også i de situasjoner hvor torg 
og møteplasser er regulert til byggeområder, 
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser 
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. I de 
fleste slike tilfeller anses torg/møteplass 
sikret, supplert med kommunedelplanens 
bestemmelser. 
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I sentre som er regulert og bygd ut i en sam-
menheng inngår ofte torg/plass. Det er vanlig 
at slike plasser ikke er regulert til formålet, 
men vist som ubebygd del av tomta, som i 
sin helhet er regulert til byggeområde. For å 
ivareta et utendørs allment tilgjengelig torg 
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt 
en bestemmelse om dette. 

Torg og møteplasser som er vedtatt i regule-
ringsplan men ikke opparbeidet, er vist på 
plankartet med et eget symbol. 

Enkelte eksisterende torg og møteplasser 
er ikke sikret planmessig og sikres i denne 
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste-

rende plass – reguleringsplan tilsidesettes” 
som også omfatter nye plasser. I de tilfeller 
det gjelder en eksisterende plass kan den 
være uregulert eller regulert til byggeområde 
men ikke bygd ut. I disse tilfellene settes 
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes av denne planen, med sine bestemmelser 
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet 

oversikt over planens nye og eksisterende 
torg og møteplasser. 

På side 13 - 17 er vist de torg og møteplasser 
hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
tes av foreliggende plan. 

Område for etablering av torg/møteplass 
ved byutvikling
For å sikre at behov for torg og møteplasser 
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er 
det definert ”områder for etablering av torg/ 
møteplass ved byutvikling” som er fastlagt 
som byggeområder med bindende bestem-
melser. Dette er områder hvor det foreligger 
vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor 
det pågår eller kan forventes bli satt i gang 
planlegging, og hvor et viktig moment er at 
det skal etableres torg og møteplasser som 
del av en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. Hensikten med bestemmelsen er 
ikke å fastlegge områder hvor det skal skje 
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utløse krav til torg/møteplasser. 

Oversikt over nye og 

eksisterende torg og 

møteplasser som sikres 

juridisk i planen.
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I enkelte av områdene er torg og møteplasser 
fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-
sipp, og i enkelte er plassering og omfang 
ikke avklart. Dette framgår av plankartene. 
Avgrensingen av områdene er vurdert og 
eventuelt justert i forhold til om krav om torg 
og møteplasser er relevant. Følgende område-
typer er tatt med:
•	 knutepunktområder ifølge kommuneplan 

2004
•	 områder med vedtatte områdeprogram
•	 områder for regulering til ”bymessig utvik-

ling” som del av småhusstrategien fra 1997
•	 område for ”Områdeanalyse Sinsen”
•	 øvrige stasjonsnære områder med utvi-

klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag ”Boligutvikling 
i stasjonsnære områder” datert februar 
2006

•	 Filipstad innenfor fjordbyområdet
•	 ”institusjonelle utviklingsområder” i for-

slag til kommunedelplan for byutvikling 
og bevaring i indre Oslo

•	 enkelte andre utviklingsområder (bl.a. 
Majorstulokket, Kværnerbyen, Bjerke – 
Løren osv.) 

Bestemmelsene som knyttes til ”områder for 
etablering av torg/møteplass ved byutvikling” 
stiller krav om at det skal sikres minst et 
torg/én møteplass for hver 20 000 m2 BRA i 
bebyggelsen, med et areal på minst 5 % av 
bruksarealet. Minste størrelse på et torg/én 
møteplass skal være 1 daa, som også er 5 % 
av 20 000 m2. 

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle 
utviklingsprosjekter viser at størrelsen på 
offentlig tilgjengelige torg og møteplasser 
varierer mye, liksom arealandel avsatt til 
formålet. I større prosjekter (over 100 000 m2 
BRA) er det som regel avsatt areal til formålet. 
I Lodalen – Kværnerområdet er andelen of-
fentlig plass/park i underkant av 7 %, i Ensjø 
ca. 17 % pluss gater og i Bjørvika 39 % pluss 
gater. I mindre prosjekter (mellom 5000 m2 
og 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan 
ha med den konkrete situasjonen å gjøre. 

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forståelig, 
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag 
for å stille krav om torg og møteplasser.

Minstekravet på 1 daa areal for nytt torg/
møteplass og en minste bredde på 25 m antas 
å kunne sikre nok størrelse til at man kan 
få en viss variasjon i typene aktiviteter, og 
samtidig unngå opplevelse av privatisering 
av arealet. Eksempler på plasser på omtrent 
denne størrelsen er Knud Knudsens plass 
på St. Hanshaugen og den runde plassen på 
Doblougløkka. 

Bestemmelsen om torg/møteplass i nye pro-
sjekter gjelder i tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er 
arealer med i stor grad ulik rolle. 

Områder med behov for torg og møteplass
er vist på plankartene og er gitt veiledende 
retningslinjer som skal fokusere på behovet 
og på hvordan det kan imøtekommes. Som 
utgangspunkt er valgt en norm på 200 m 
avstand i indre Oslo og 300 m i ytre by for 
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen 
bør ha til nærmeste torg eller møteplass. 
På plankartene vises med egen skravur de 
større sammenhengende områdene i byen 
med større avstand enn dette til nærmeste 
overordnete eller lokale møteplass, og som 
defineres som ”områder med behov for torg 
og møteplass”.

Luftlinjeavstandene 200 m og 300 m betyr 
30 – 50 % lenger reell gangavstand, og kan 
betraktes som en rimelig gangavstand til 
holdeplass for buss og trikk. Torg/møteplass 
er et gode for allmennheten hvor kravene 
til tilgjengelighet bør kunne sammenlignes 
med bl.a. offentlig transport og ordinære 
friområder.

Det foreslås som retningslinje at det ved 
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse områ-
dene bør sikres minst ett torg/møteplass, 
og at behovet vurderes i utbygging under 
20 000 m2 BRA.

Det er i typiske villastrøk i Oslo vest og på 
Nordstrand at de største sammenhengende 
”områder med behov for torg og møteplass” 
finnes. Dette samsvarer også med områder 
med generelt svak dekning av utearealer for 
allmennheten. Holmenkollen og Vinderen – 
Smestad peker seg ut som de to største om-
rådene. Mindre områder med svak dekning 
finnes i småhusområder i hele byen, og i den 
tette byen på Frogner og Majorstua. 
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ANNEN OVERORDNET MØTEPLASSTORG/PLASS

Eksempler på typer torg og møteplasser

Sæter

Furuset senter

Damplassen, Ullevål

Årvolldammen

Nordre Lindeberg gård

Haraløkka, Bøler
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FORBINDELSEGATE

Eksempler på typer torg og møteplasser

Bogstadveien

Markveien, Grünerløkka

”Gladenggata” planlagt som 

nye Ensjøs handlegate

Turvei D2, Ensjø

Turvei langs Akerselva, Åmot bru til venstre (Grünerløkka)

Turvei langs Alna på Ammerud 
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Eksempler på typer torg og møteplasser
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LOKALE TORG OG MØTEPLASSER - 
de mange perlene

LOKALE TORG OG MØTEPLASSER - 
de små perlene

Badedammen, Grorud

Valkyrie plass, Majorstuen

Skolegård, Bjølsen skole

Sørli plass, Enerhaugen

Eldrepark, Manglerud

Kirkegård, Gamle Aker kirke 
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6.1 Byens møteplasser

Byens møteplasser i det offentlige uterom er varierte og omfatter 
alt fra plasser og parker til balløkker og bydelstorg. Hver enkelt 
bruker påvirker byens sosiale møteplasser, gjennom sin bruk og 
adferd knyttet til uterommene. Til sammen bidrar dette til et kom-
plekst samspill mellom møteplasser og brukere.

6. Utfordringer

DEFINISJON
Byens uterom skal være åpne, tilgjengelige 
og for alle 
I beskrivelsen av byens uterom, brukes be-
tegnelser som offentlig og allmenn. Begge 
sier noe om grunnleggende kvaliteter ved 
byens uterom. Ordet offentlig er en motsats 
til privat og man mener gjerne åpent tilgjeng-
elig. Ordet allmenn kan forstås som ”for alle”. 
Ordene allmennhet – allemannsrett – alle-
mannseie, som alle har forstavelsen allmenn, 
spiller på fellesskapets rettigheter.

Herav følger planens definisjon: 
”Torg og møteplasser forstås som offentlig 
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som 
er tilgjengelige for allmennheten”. 

BYENS UTEROM
Arenaer for ulike møter 
Byens uterom legger til rette for en rekke 
former for møter, både planlagte og ikke-
planlagte. I de planlagte møtene ligger det 
grader av utvelgelse både sosialt og fysisk; 
hvem man ønsker å omgås og hvilke steder 
man foretrekker å oppsøke. 

De ikke-planlagte møtene skjer spontant og 
finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse 
møtene kan skje både mellom folk som kjenner 
hverandre og mellom ukjente. I møtet med 
folk man ikke kjenner, ligger det et potensial 
for nye erfaringer, refleksjon og læring, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan 
komme til syne i møtet med det ukjente. 

”Torg og møte-

plasser forstås som 

offentlig tilgjenge-

lige uterom, dvs. 

felles arenaer som 

er tilgjengelige for 

allmennheten”

Faktorer som 

påvirker bruken av 

uterommene.
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Møtet med det ukjente
Ulike sosiale og kulturelle tilhørigheter og 
fellesskap, ulike interesser, behov og prefe-
ranser, alder, kjønn osv. påvirker hvordan 
man opptrer, forholder seg til og bruker omgi-
velsene. Bykultur og byliv utvikler seg variert, 
fra sted til sted. Noen byområder fremstår 
med en mer homogen bykultur, andre er mer 
sammensatte. 

I mange bymiljøer opptrer brukere ofte i 
”parallelle verdener”. Man er tilstede sam-
tidig på samme sted, men oppholder seg 
der uavhengig av hverandre. Det skjer ingen 
direkte interaksjon og samhandling. Likevel 
innebærer tilstedeværelsen en tilvenning 
til det ukjente, der toleransegrensene for 
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til 
det fremmede, skjer som en gradvis læring. 
Dette er et første og viktig ledd i en mulig 
integreringsprosess mellom ulike mennesker. 
Den sosiale og kulturelle læringen skjer gjerne 
ubevisst, men forståelsen av normalitet og 
ulikhet utfordres og justeres. Dette påvirker 
også den enkeltes oppfattelse av seg selv 
som individ i forhold til de andre og derav 
endret praksis i det offentlige rom. 

Ulikhet – en del av byens vesen 
I ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is 
composed of different kinds of men; similar 
people cannot bring a city into existence”. 
Dette kan oversettes slik: “En levende by er 
sammensatt av ulike typer mennesker; like 
mennesker skaper ikke en by”. I dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til å være en 
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv. 

Hvis vi erkjenner at møter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende 
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, får også det offentlige uterommet en 
sentral rolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker møtes, ligger byrommenes kanskje 
største utfordring: Hvordan fremme tilstede-
værelse av nettopp forskjellige mennesker 
med ulike preferanser og behov? Om møter 
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad på-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men 
først og fremst handler dette om fremming 
av en tolerant og inkluderende bykultur. En 
forutsetning er at byområder fremtrer som 
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og 
bredde i tilbudene som trekker mange og 
ulike brukere til seg. 

I mange bymiljøer 

opptrer brukere ofte i 

”parallelle verdener”. 

Man er tilstede sam-

tidig på samme sted, 

men oppholder seg 

der uavhengig 

av hverandre. 

“A city is composed 

of different kinds of 

men; similar people 

cannot bring a city 

into existence” 

Aristoteles
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Analysekart for indre Oslo som viser konsentrasjonen av tilbud av butikker, kaféer, restauranter, teater, 

kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gult til lilla). Byrom, parker, sjø- og elvefronter og andre uterom 

som del av byens rekreative arenaer inngår ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir også et 

bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg på foretaksregister og andre GIS-data. 

Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert 
byliv
Utvalget av rekreative tilbud påvirker bylivet. 
Tilstedeværelse av handel, service, kultur-
tilbud, ulike serverings- og utelivstilbud og 
arrangementer trekker folk til seg. Oslos 
sentrumsområde kan betraktes som en sam-
menhengende arena for ulike former møter 
i det offentlige rom. Området har betydning 
som møteplass både for tilreisende og hele 
Oslo. Andre steder i byen som har denne 
intensiteten og det fortettede bylivet kan 
være større knutepunkt, regionale sentra og 
strøksgater. For øvrig vil innelukkede kjøpe-
sentre også kunne ha denne karakteren for 
deler av døgnet. 
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NABOLAGETS MØTEPLASSER
Nabolagets møteplasser prioritert i planen
I denne kommunedelplanen er fokus rettet 
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens 
møteplasser fungerer gjerne både som møte-
plasser for beboere i nabolaget og for folk fra 
andre steder i byen. Denne sammensatte og 
mer overlappende bruken, der nabolagets 
arenaer har mange brukere med ulik tilhørig-
het til nabolaget, gir ulike uttrykk for måter å 
forholde seg til nabolaget på. (“By og byliv i 
endring”, Edward Robbins). 

Høy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til å ta i bruk steder 
langt fra egen bopel. Spesialiserte behov og 
ønsker tilsier at svært mange forflytter seg 
aktivt også ved bruk av hverdagslivets møte-
plasser. Tilbud i nærmiljøet konkurrerer med 
tilbud andre steder i byen og nærhet er for 
mange ikke en avgjørende faktor ved valg av 
møtested.

Barn, unge og eldre i fokus
Ved særlig å fokusere på nærmiljøets arenaer 
tilgodeser man grupper som har begrenset 
mulighet til å forflytte seg og velge møtested, 
eller som av ulike årsaker har større behov 
for møteplasser i nærmiljøet og ulike former 
for lokal tilknytning.

Grupper som anses å bruke nærmiljøet mest 
aktivt er barn, unge og eldre, samt voksne 
som i mindre grad er i arbeid for en kortere 
eller lengre periode.

Grad av mobilitet påvirker hvilke steder som 
tas i bruk og kan til en viss grad knyttes til 
hvordan man forflytter seg. I oppveksten 
øker aksjonsradiusen med alder. Fram til 
man blir voksen er barn og ungdom i stor 
grad knyttet til nærområdenes arenaer og 
det kollektive transporttilbudet. Aksjons-
radiusen avtar igjen for eldre. 

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer
Nabolagets plasser kan være svært forskjel-
lige for ulike grupper mennesker. Men noen 
behov anses som grunnleggende:
•	 leke- og aktivitetsområder for barn og unge
•	 rekreasjonsområder og møteplasser for 

alle, med fokus på tilgjengelighet, aktivitet, 
trivsel og trygghet

•	 attraktive urbane møteplasser

For å kartlegge slike arenaer ble det som del 
av planarbeidet gjennomført en omfattende 
medvirkningsprosess i samarbeid med by-
delene.

Utvikling av møteplasser i det offentlige rom
I det følgende drøftes ulike sosiale og fysiske 
utfordringer knyttet til utvikling av møteplas-
ser i det offentlige rom. Kommunedelplanens 
forslag til strategi på disse utfordringene er 
angitt i blå tekstbokser. 

Denne planen 

fokuserer særlig 

på barn, unge 

og eldre.

Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og 
skøyting om vinteren.
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PLANSTRATEGI 

Gjennom utvelgelsen av en overordnet 
struktur for torg og møteplasser bidrar 
planen til at hver bydel får et variert 
utvalg av møtesteder som ivaretar et 
intensivert og mangfoldig byliv og som 
dekker flere brukeres behov. I indre by 
prioriteres leke- og aktivitetsarenaer. I 
ytre by prioriteres møteplasser for mange 
og ulike brukere, med nærhet til andre 
typer tilbud og etablerte sentre. 

Utvikling av arenaer for aktivitet og mer 
uorganisert bruk vektlegges og fanges 
opp i bestemmelse. 

Gode eksempler på tilrettelegging for 
allsidig bruk og aktivitet vises i verktøy-
kassen.

Figuren viser at andelen barn (0 - 15 år) i indre by 
er økende.

6.2 Sosiale utfordringer 

BY- OG BYLIV I ENDRING 
Byrekreasjon og hverdagsliv
Som en følge av internasjonale urbanisrings-
tendenser, sterk sentralisering og tilflytting 
til de største byene, er byens attraktivitet som 
bolig- og rekreasjonsarena økt. Preferansene 
er endret og en større del av rekreasjonen 
skjer i selve byen. Fremveksten av urban 
rekreasjon er både knyttet til det forhold at 
flere bor sentralt i byen, men også regionens 
bruk av disse arenaene. Mange og små leilig-
heter i indre by medfører at nærområdets 
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i 
større grad velger å bo sentralt i byen, med-
fører at andelen barn i indre by øker.

Ved at hverdagslivet i større grad utspiller seg 
i sentrale byområder, endres til dels behovene. 
Å kunne ta i bruk nærområdene ytterligere for 
opphold, lek og aktivitet aktualiseres. Den 
byrekreative bruken skjer i stor grad som 
uorganisert bruk, i et samspill knyttet til ute
rommene, andre tilliggende tilbud og bolig- 
og næringsarenaer. For mange inngår lokale 
tilbud som kaffebarer og uteservering som 
del av hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt 
både på dag- og kveldstid. 

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
råder og ulike brukergruppers behov kan til 
dels være i konflikt med hverandre. Ulike 
segregeringstendenser og innvandring bidrar 
til å forsterke konkurransen om tilgang til 
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser, 
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere 
arbeiderstrøk i byen som Grünerløkka og 
Grønland, medfører endrede forbruksmønstre 

og uttrykk som spesialiserte handels- og 
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig 
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligområder. De multietniske bymiljø-
ene innebærer også nye uttrykk og påvirker 
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og 
markeder. 

Nye behov
Et annet forhold som påvirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og 
aleneforeldre velger å bo sentralt i Oslo. En 
mer utflytende grense for hvor og når arbeid 
finner sted, der skillet mellom arbeid og fritid 
er mer utydelig, bidrar til ny bybruk. Spesia-
liserte bybrukere forflytter seg aktivt rundt i 
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes 
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles 
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i 
like stor grad knyttet til geografisk nærhet 
som tidligere. “Image” knyttes både til type 
aktivitet og sted og gir signaler om ønsket 
identitet og tilhørighet. Hurtige endringer i 
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil 
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og 
opphold. 

Stor bredde i typer møteplasser vil gi rom 
for å dekke ulike brukergruppers behov og 
et variert og intensivert byliv som kan endre 
seg over tid og dekke fremtidige behov. 

0

5 000

10 000

15 000

20 000

25 000

1
9
9
1

1
9
9
2

1
9
9
3

1
9
9
4

1
9
9
5

1
9
9
6

1
9
9
7

1
9
9
8

1
9
9
9

2
0
0
0

2
0
0
1

2
0
0
2

2
0
0
3

2
0
0
4

2
0
0
5

A
n

ta
ll

 b
a

r
n



kdpt+m Kdp for torg og møteplasser.    Side 31

PLANSTRATEGI 

Retningslinjene gir prosesskrav for lokal 
medvirkning, for detaljplanleggingen av 
planforslagets møteplasser, som også 
fremmer tilhørighet til møteplassene. 

Bestemmelse fastlegger at tiltak på torg 
og møteplasser tar utgangspunkt i natur, 
vann, kulturminner og andre stedlige 
karaktertrekk. Bruk av identitetsskapende 
elementer ved utforming av møteplasser, 
som ”den blå sten” i Bergen, eksemplifi-
seres i planens verktøykasse. 

“Jibbepark” (snowboard) på Grünerløkka, 

eksempel på ny bruk av park vinterstid.

Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av 

byrommet, Amsterdam.

Den blå stenen i Bergen har blitt selve symbolet på 

en møteplass.

Offentlige uterom tas i bruk på nye måter.

IDENTITET OG TILHØRIGHET 
Å kunne knytte tilhørighet til steder i byen, 
er viktig for opplevelsen av å høre til og inngå 
som en del av samfunnet. Mange og ulike 
brukeres behov bør i denne sammenheng 
tilgodeses. Menneskers identitet kan knytte 
seg til sosial og kulturell tilhørighet og til 
ulike grupper. Kleskode, adferd, ulike hilse-
former, talemåter, språk og etnisitet signa-
liserer tilhørighet. Dette kommer til uttrykk 
i valg av møteplasser og hvordan plassene 
brukes. Lokale møteplasser kan legge til 
rette for sosial omgang i hverdagen. 

Identitet kan knytte seg både til steder og 
minner knyttet til disse. Parker og plasser, 
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler, 
bylandskap og elver er identitetsskapende 
elementer i byen. Eksempelvis bidrar gårds
anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er 
behov for både å ta vare på og videreføre eksi-
sterende steders identitet og å revitalisere 
steder gjennom å fremme ny identitet. 

Lokal medvirkning i planarbeidet har påvist 
steder i byen med identitet og lokal egenart. 
Den overordnede strukturen av møteplasser 
fanger opp mange av disse stedene. 

Identitet og

tilhørighet 

er grunnleggende 

faktorer for trivsel.
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Parsellhager er viktige møteplasser. 
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PLANSTRATEGI 

Møteplassene som inkluderende arenaer 
for mange og ulike brukere skal vektleg-
ges, ved at det tilrettelegges for opphold 
for ulike brukergrupper samme sted. 

Ved utvelgelsen av overordnede torg og 
møteplasser er dette tatt spesielt hensyn 
til ved bredde i utvalget av typer steder, 
med ulike roller og bruk. Retningslinjene 
åpner for parsellhager som del av denne 
strukturen. 

Forhold som berører utforming av uterom 
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i 
bestemmelser, retningslinjer og verktøy-
kasse. Eksempelvis størrelse, åpne, 
oversiktlige utearealer og flere, varierte 
oppholdssoner som kan legge til rette for 
sambruk av uterommene. 

Verktøykassen og rapporten ”Møteplasser 
i multietniske utemiljøer” drøfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette. 

DEN FLERKULTURELLE BYEN
Oslo har de siste tiårene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt 
samfunn. Bydeler som Sagene, Grünerløkka 
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk 

sammensatt befolk-
ning. De senere år 
har bydeler som 
Søndre Nordstrand 
og bydelene i Grorud-
dalen fått økt andel 
av innvandrere. Det 

er imidlertid store forskjeller i bydelenes 
andel flerkulturelle innbyggere. 

Større bredde i befolkningssammenset-
ningen gir ny bruk av uterommene. Flere 
byforskningsprosjekter har søkt å gi svar 
på om byens uterom legger til rette for 
integrasjon mellom ulike brukergrupper 
eller ikke. Som vedlegg til planen drøfter 
rapporten ”Møtesteder i multietniske by-
miljøer” typer møteplasser som har poten-
sial som integrasjonsarenaer. 

Rapporten viser blant annet at: 
•	 For de multietniske byområdene er det 

særskilt behov for bredde i utvalget av 
typer byrom. Dette for å sikre allsidig 
bruk og og legge tilrette for flere grupper 
samme sted.

•	 Større parker og parsellhager er utendørs 
møtesteder der omgang med familie og 
venner står sentralt. 

•	 Menns møtesteder knytter seg i større 
grad til urbane byrom som gater og 
plasser. 

•	 Kvinners bruk av uterommene er i større 
grad knyttet til hverdagsliv, innkjøp og 
husholdning. 

•	 Parsellhager er viktige møteplasser for 
kvinner i multietniske bymiljøer. 

•	 Grønland er et særskilt intensivt, fler-
kulturelt byområde, attraktivt for hele 
regionen. Byområdets særskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel, 
gir tilhørighet for mange. 

•	 Konsentrasjon av moskeer og andre tros-
samfunn bidrar også til denne attraktivi-
teten. 

•	 Andre former for ˝fritidskultur˝ gir andre 
forutsetninger for bruk av uterommene. 
Parsellhager er viktige arenaer for samvær.

•	 Ikke - kommersielle tilbud som bibliotek 
og fritidsklubber er viktige innendørs 

	 møtesteder. 
•	 Gentrifisering og fortetting i indre bys 

multietniske bydeler har gitt økt konkur-
ranse om bruken av uterommene. 

For de multietniske 

byområdene er det 

særskilt behov for 

bredde i utvalget av 

typer byrom. 
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Planen sikres planmessig steder av be-
tydning for barn og unge. Bestemmelsene 
fastlegger kvalitetskrav som skal sikre 
barns og unges behov. 

Ved tilrettelegging av møteplasser skal 
det særskilt tas hensyn til barn og unges 
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av størrelse på 
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetråkkregistreringer 
vil kunne kartlegge hvor barn og unge 
ferdes, samt si noe om bruk, interesser 
og behov. Løsninger som fremmer mulig-
heter for samhandling mellom barn, unge 
og voksne skal prioriteres.

Gode eksempler vises i verktøykassen, 
blant annet på temporær bruk som ledd i 
å forankre og utteste ny bruk.

BARN OG UNGE
Konkurranse mellom ulike formål 
Barn og unge utfolder seg både gjennom 
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge 
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, er i større grad avhengig av bydelens 
øvrige møteplasstilbud. 

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier 
økt fokus på barn og unges leke- og aktivitets-
områder. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike 
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og 
sykkelveier, skolegårder, barnehager og andre 
felles uteanlegg. I stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grøntområder 
og ubebygd regulert grunn kan være arealer i 
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn 
og unges interesser i planleggingen sikrer i 
stor grad regulerte og uregulerte friarealer 
fra å bli gjenbygd. Arealmangel legger press 
på bruken av friområdene og ønsket om å 
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mål. Tilliggende boligbebyggelse, skoler og 
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til 
disse utearealene. Det er nødvendig å unngå 
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som 
eksempelvis barnehager og friområder utvik-
les på bekostning av hverandre. For å unngå 
dette må “grå” arealer eller transformasjons-
områder sikres til disse formålene. 

Planen viser skolenes utarealer som lokale 
møteplasser. For indre by er et særskilt fokus 
på utearealer ved skoler og barnehager nød-
vendig. 

Tilrettelegging for barn og unge har i stor grad 
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og 
annen skjerming mot støy og forurensning. 
Men oppvekst i by krever at nabolag og by 
gradvis “tas i besittelse” og inngår som del 
av barn og unges arena for selvstendighet 
(jf. Maria Nordström “Barn i stan?”, Stads-
miljørådets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes inn i alle deler av bylivet, bidrar dette til 
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bør 
også inkludere voksne, som gjerne er tilstede 
der barn og unge er. Døgn-, uke- og årstids-
variasjon gir muligheter for å ta i bruk arealer 
som til andre tider kan være utilgjengelige, 
som parkeringsplasser ved kjøpesentre. 
Attraktive steder med tilrettelegging bør 

fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved 
krysningspunkter eller med annen variert 
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen

Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til å fremme og få gjennomslag for 
sine synspunkter i byutviklingen. I bydelene 
er det opprettet egne ungdomsråd som fun-
gerer som høringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen har få ressurser og opplever 
å bli tatt hensyn til i begrenset grad. Som 
ledd i å kartlegge barn og unges behov, har 
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetråkk”. 

Fortetting av indre 

og ytre by tilsier 

økt fokus på barn 

og unges leke- og 

aktivitetsområder.
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De mange lokale møteplassene i nabo-
laget er særskilt viktige for eldre. Planen 
fastlegger en struktur av varierte møte-
plasser, både lokale og overordnede, som 
legger til rette for allsidig bruk. 

Ulike tiltak rettet mot tilgjengelighet og 
trygghet øker mobiliteten, både ved å 
redusere hindre og gi bedre oversikt. 

Godt tilbud på allment tilgjengelige sitte-
muligheter er svært viktig. Dette er fanget 
opp i planens bestemmelser. En egen 
benkestrategi vil kunne være en oppføl-
gingsoppgave. 

De mange lokale 

møteplassene er 

særskilt viktige 

for eldre. 

ELDRE
Møteplasser legger tilrette for tilhørighet og 
sosial omgang lokalt
Eldre er i økende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre 
imellom gir varierte behov. Ulike interesser, 
store forskjeller i økonomi, helse og tilgang 
på bil og andre transportmidler, gir svært 
ulik bruk og tilknytning til nærmiljøet. For 
mange eldre er trygge uterom, butikker og 
andre service- og kulturtilbud i nærmiljøet 
avgjørende for dagligliv og sosialt nettverk. 
Møteplasser i nabolaget vil for mange legge 
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange 
lokale møteplassene er her svært viktige. 

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet 
kan være gode steder å komme i kontakt 
med andre. Uformelle møter skjer gjerne i 
overgangssonen mellom ute og inne, der 
andre tilbud finnes, kjøpesentre, kaféer, 
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l. 
Dette er steder det i større grad bør legges 
tilrette for opphold og sittemuligheter. 

Eldresentrene vil for mange danne grunnlaget 
for daglig livskvalitet, gjennom sosial omgang 
og aktiviteter. Offentlig tilgjengelige uterom 
knyttet til lokalsentre og eldresentre, vil gi 
eldre opplevelser, stedstilhørighet og følelse 
av trygghet. For mange eldre som har nedsatt 
funksjonsevne, er det viktig å kunne kontrol-
lere/mestre mindre ”byer” i byen. 

Andre viktige møteplasser for eldre er turstier 
og utsiktspunkter, parker, gravplasser og 
andre grøntområder, samt områder tilrettelagt 
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet 
petanque o.l. 

Økt tilgjengelighet fremmer mobilitet 
Ved å tilrettelegge for økt tilgjengelighet, 
opphold og rikelig med sittemuligheter ved 
uterom i nærmiljøet, økes mobiliteten og 
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og 
psykiske helsemessige gevinster og øker 
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske 
tiltak som å redusere høye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske 
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer 
tilgjengeligheten. 

Å iaktta og være deltagende 
Eldre har, som andre aldersgrupper, et variert 
behov. Møteplasser som favner en større 
bredde i befolkningen, uavhengig av alder, 
kjønn, kultur og etnisitet, må by på sammen-
satte tilbud. Ved utformingen av møteplasser 
er det behov for større fokus på variasjon av 
rolige og aktive soner, der både å iaktta og 
være deltagende er ivaretatt innen samme 
møtested, en kvalitet som trolig eldre vil 
sette spesielt pris på. 

Trygghetsfølelsen er viktig 
Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Både belysningsnivå, hvilke områder 
som belyses og hvordan lyset rettes, blant 
annet ved å kunne se ansiktene til andre, 
påvirker opplevelsen av uterommet ved å gi 
større oversikt og kontroll over omgivelsene. 
Lokalisering av møteplasser i forhold til ulike 
funksjoner, kollektivtransport og folkestrøm-
mer påvirker også følelsen av trygghet. 
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I bestemmelsene fastlegges at fysisk 
overdekking og inngjerding av torg og 
møteplasser ikke tillates, med noen spesi-
fiserte unntak. 

Møteplasser skal utformes slik at de frem-
står som allment tilgjengelige for ulike 
brukergrupper og funksjoner. 

PLANSTRATEGI

Ivaretagelse av universell tilgjengelighet 
ved utforming av møteplasser sikres gjen-
nom egen bestemmelse.

Verktøykassen viser en metode for et 
“benkeprogram”. 

Universell utforming, her eksemplifisert ved en 
myk overgang mellom gate og fortau. 

Klart lesbare skiller 

mellom allment til-

gjengelige og private 

arealer fremmer 

bruken av det 

offentlige rom. 

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og 

private arealer er visuelt definerte eller uklare, 

påvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

OFFENTLIG/PRIVAT
Ønske om høy utnyttelse og overvåking
Planen omhandler uterom som skal være of-
fentlig tilgjengelige. Overvåking og kontroll 
av uterom kan medføre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses 
skating, gatesalg og annen markedsføring 
som uønsket i mer halvprivatiserte byom-
råder. Dette er uterom som fremstår som 
offentlig tilgjengelige, men som begrenser 
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og 
videoovervåking. 

Fare for gjenbygging av offentlige uterom
I eksisterende byområder er det tidvis press 
på å bygge over allment tilgjengelige torg. 
Ulike former for gjenbygging vil begrense 
offentlighetens tilgang. Bruk vil forflytte seg 
og til dels foregå innendørs i en kontrollert 
halvoffentlig situasjon. Sentrenes åpnings-
tider styrer når møtestedene er i bruk og man 
møtes på det kommersielles vilkår. 

Utforming av uterom kan bidra i både privati-
serende og inkluderende retning. Klare les-
bare skiller mellom allment tilgjengelige og 
private arealer fremmer bruken av det offent-
lige rom. Tilsvarende kan utflytende grenser 
begrense bruk. 

Adkomster til ulike virksomheter gir sirkula-
sjon i uterom og kan gi en mer offentlig 
karakter. Motsatt kan boligadkomster og 
innsyn til boliger virke privatiserende. Ved 
å legge til rette for ulike brukere og variert 
aktivitet, reduseres møteplassens privatise-
rende karakter. Størrelse kan være en faktor 
i opplevelsen av en møteplass som offentlig 
tilgjengelig. 

UNIVERSELL UTFORMING
Universell utforming fremmer deltagelse for 
alle i det offentlige uterom 
Kravet til økt tilgjengelighet for alle brukere 
er i ferd med å bli skjerpet. Diskriminerings- 
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med 
2009. 

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og øke 
handlingsrommet for brukere som på ulike 
måter har reduserte muligheter til å ta del i 
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer 
bevegelses- eller orienteringshindre og øker 
aksjonsradiusen til den enkelte. 

Som oppfølging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold 
og fysisk aktivitet i uterommene for mange 
brukere. 
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Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved 
utforming og utvikling av byens møteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som berører ut-
forming både av uterom og tilliggende 
bebyggelse, som belysningsnivå, uterom-
mets åpenhet og oversikt, organisering 
av sirkulasjonsstrømmer for å øke sosial 
kontroll, “øyne på gata” fra bebyggelsen 
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og 
verktøykasse. 

I bymiljøer med gjennomstrømning av mennesker 

vil man lettere kunne oppdage og håndtere krimi-

nalitet (Amsterdam). 

Åpne plasser med god belysning føles tryggere på 

kveldstid (Newcastle).

BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET 
Økende fokus på trygghet 
Opplevelsen av utrygghet i byens uterom 
er økende for mange. Økt oppmerksomhet, 
blant annet gjennom media, har ført til økt 
fokus på temaet. 
 
Fysiske tiltak fremmer opplevelse av trygghet
Fysiske tiltak kan fremme opplevelse av trygg-
het og dette bør tas hensyn til ved tilrette-
legging av møteplasser i uterommene. 

Eksempler på dette er: 
Styring og intensivering av sirkulasjons-
strømmer, som fremmes av varierte tilbud 
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og 
uterom. Et visst aktivitetsnivå er særskilt 
nødvendig på kvelds- og nattestid for at om-
råder ikke fremstår som øde. Aktivt gateliv 
bidrar til opplevelsen av attraktive og trygge 
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg 
flere folk. 

Variasjon i tilbud tiltrekker seg også ulike 
typer mennesker. Det er først og fremst øde 
eller ensidige bymiljøer med dominans av 
en type mennesker, som kan virke utrygge. 
(Jane Jacobs, ”The Death and Life of Great 
American Cities, 1961). En viss sirkulasjon av 
biltrafikk bidrar også til at gater ikke fremstår 
som øde. Blindgater, gatetun og enveiskjørte 
gater kan gi økt opplevelse av utrygghet på 
grunn av manglende sirkulasjon. 

Tilliggende bebyggelse bør henvende seg 
mot uterommene for å kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”Øyne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir 
en indirekte justis på bruken. Tilliggende 
virksomheter får et eierskap til omgivelsene 
og har en interesse i at uønsket aktivitet ikke 
skjer. 

Tydelige lesbare skiller mellom offentlig til-
gjengelige og private arealer, gir klare spille-
regler og styrer sirkulasjon og opphold. 

God belysning bidrar til økt opplevelse av 
trygghet. Høynet belysningsnivå i uterom-
mene bør vurderes for særskilte steder. 
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Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grå” struktur (plasser, torg, gater og kryssområder), 

grønn struktur (parker og grøntområder som parsellhager, skolehager og grønne restarealer) og 

blå struktur (sjøfront og elvedrag).

6.3 Fysiske utfordringer

ØKTE AREALKONFLIKTER 
En tettere by gir økt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon øker presset 
på utearealene. Den generelle fortettingen 
gir økt utnyttelse av de bebygde arealene 
og fører til utbyggingspress på mange of-
fentlige arealer. Uterommenes størrelse, 
beliggenhet og grad av offentlig karakter er 
under press. Høy arealutnyttelse kan endre 
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan også redusere tilgjengeligheten 
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av 
byrom og forbindelser som knytter seg til 
den eksisterende byen. 

I høringsutkast til ”Kommunedelplan for 
byutvikling og bevaring i indre Oslo” søker 
man å styre kvaliteter knyttet til uterom 
gjennom bestemmelser som spesifikt retter 
seg mot høydekrav knyttet til strøksgatene. 
Planforslaget har forøvrig høydebegrens-
ninger som forholder seg til områdekarakter 
og ønsket transformasjon. Her er uterommene 
ikke styrende for høydekravene, men alle 
utbygginger skal i følge forslaget ivareta 
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom. 
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil 
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre 
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig 
ettersyn. 
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I utpekte områder sikrer bestemmelsene 
at det etableres torg/møteplasser med 
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med 
store utbyggingstiltak. 

Strøksgater, andre overordnede gater og 
viktige forbindelser sikres ved å inngå i 
planens overordnede struktur av møte-
plasser. 

Større arealer med potensiale som lokale 
møteplasser fremkommer av plankart. 
Muligheten for å utvikle disse bør vurde-
res i den enkelte plan- og byggesak. 

Restarealer i by-

strukturen kan være 

potensielle lokale 

møteplasser.

Behov for nye møteplasser
Transformasjon av tidligere industriområder 
krever i stor grad etablering av ny offentlig 
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige 
møtesteder og øvrig byromsstruktur står her 
sentralt. 

Parkering under bakken frigjør arealer 
Som ledd i å fristille uterom for parkering, 
kan parkering under bakken være aktuelt 
som erstatning. Løsningen muliggjør mer 
helhetlige opparbeidinger av plassrom og 
torg og kan bidra til økte oppholdskvaliteter 
i uterommene dersom arealene frigjøres for 
parkering på terreng. 

I København har man utviklet en annen 
strategi. Her er over lang tid gateparkering 
fjernet ved oppgradering av sentrumsnære 
byrom, som ledd i å øke oppholdsarealene 
sentralt i byen.

Parkeringsanlegg under bakken krever godt 
tilrettelagte adkomster. Nedkjøringsramper i 
selve byrommene bør unngås.

MØTEPLASSER I YTRE BY
Behov for fokus på møteplasser i ytre by
Ytre by har i stor grad en spredt bebyggelses-
struktur og flere byområder mangler velfun-
gerende lokale sentre og gode gangbaserte 
forbindelser selv om de har en mer åpen 
bebyggelsestruktur. Aktivitetsnivået ved 
lokale sentre styres i stor grad av sentrenes 
åpningstider, som i stor grad gir døde ute-
områder på kveldstid. 

Mangel på mer urbane uforpliktende arenaer
I ytre by fungerer mange uterom som nabo-
lagets nære utearealer, med eksempelvis 
tilrettelagte lekeplasser og benker. Dette er 
relativt forpliktende arenaer, basert på tette 
relasjoner i nabolaget. Det er mangel på mer 
urbane, flerfunksjonelle og uforpliktende 
møteplasser, der andre typer aktivitet og 
møter kan finne sted. 

Ubebygde arealer i byen er potesielle møtesteder. 

Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-

legging.

Restarealer – potensielle møteplasser
Restarealer i bystrukturen kan være poten-
sielle lokale møteplasser, som “lommer” i 
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling 
av mer småskalerte plassdannelser øker 
mulighetene for opphold og danner viktige 
pusterom i en gangbasert bystruktur. Økte 
gang- og oppholdsarealer øker mulighetene 
for gatehandel og uteservering. Små plass-
dannelser vil i tillegg kunne berike områder 
med estetiske detaljer. 
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Intensivert samarbeid aktørene imellom 
og muligheter knyttet til øremerkede midler 
for Groruddalen og Søndre Nordstrand 
bør vurderes.

Bestemmelse søker å sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer 
intensivert bruk rettet mot ulike brukere. 

I Oslo er det utpekt flere områder egnet for bymessig 

fortetting. Utgangspunktet er ofte som på bildet 

(Røa); et veikryss med antydning til senter- og 

romdannelse, med et stort potensiale for å bli et 

mer attraktivt møtested. 

På kjøpesentere møtes folk både på innsiden og 

utsiden. En forutsetning for at folk slår seg ned 

utendørs, er at det er lagt til rette for det. Få sentere 

har attraktive uteoppholdsarealer. 

FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE 
PLASSER/TORG I YTRE BY
Lokale, åpne sentertorg bør sikres
Drabantbyene er bygd opp rundt lokale nærsen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud. 

Større handelssentre utvikles i nærhet til 
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfører stort utbyggingspress 
på tilliggende torg og andre utendørs møte-
plasser, eksempelvis på Lambertseter torg 
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger beslag 
på store arealer og bryter med lokal romlig 
skala og struktur. Organisering av sentrene, 
gjerne med få innganger og orientering mot 
større parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved å 
fjerne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres også muligheten for å legge 
tilrette for en variert bruk slik som ønskelig.

PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor 
gjenbygging av torg/møteplasser ikke 
tillates.

Verktøykassen viser eksempler på møte-
plasser i tilknytning til større kjøpesentre 
og på nye ikke overbygde sentra. 

Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i 
selve boligområdene. Her har uterommene 
mange steder en romlig utflytende karakter, 
med lite lesbare skiller mellom offentlige og 
private utearealer, samt uklare spilleregler 
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges på sikt for en bymessig fortetting rundt 
stasjonsnære torg. En slik gradvis utvikling 
vil forhåpentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle møteplasser, også i ytre by. 

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode 
møteplasser
Offentlige tilbud som skoler, barnehager og 
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad 
samlokalisert. I tilknytning til disse tilbudene 
er det potensial til å utvikle nye møteplasser. 

Generelt behov for å heve attraktivitet og kvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis å like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.
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PLANSTRATEGI

Oslos særegne kvaliteter, karakteris-
tika og egenart ved utvikling av byens 
møteplasser søkes i planen sikret ved 
utvelgelse av overordnet struktur og ved 
bestemmelse og retningslinje knyttet til 
denne.

I planens verktøykasse skal det gis ek-
sempler på planprosesser og gjennom
føring som har fokus på stedsidentitet, 
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende. 

STEDER BLIR MER LIKE
Økt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like, 
pågår en internasjonal konkurranse byer 
imellom, der særpreg, bykultur og attraktive 
omgivelser står i fokus. Byers identitet er 
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen 
legger press på oppgradering av sentrale 
byområder, og medfører økte forskjeller i 
standard på uterommene. Velstelte og rene 
byrom er gjerne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.
 
Opparbeidelsesstandard og utforming må 
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk 
eller ikke. Estetiserte utemiljøer kan be-
grense bruk ved at møblering og overflater 
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan 
være nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.
 
Bruk finner også sted uavhengig av standard 
på uterommene. Folk skaper sine egne møte-
steder. For barn og unge kan møteplasser 
med liten grad av tilrettelegging være svært 
attraktive. Å selv kunne påvirke bruken og 
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke 
tiltrekkende. 

Stedstilpasning og spesialisering må 
avveies
Ved tilrettelegging av nye og eksisterende 
møteplasser, må hensynet til i hvor stor grad 
man skal spesialisere og tilrettelegge for 
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper 
kan ha svært ulike behov, kan det være nød-
vendig med en viss grad av spesialisering. 
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse 
på samme sted. Andre aktiviteter kan være 
så spesialisert eller medføre støy eller andre 
ulemper som virker avvisende på annen bruk. 

Steder som av mange oppfattes som gode 
møteplasser, kjennetegnes ved at de kan 
brukes av mange og ulike brukere. De er 
allsidige, er av en viss størrelse og rommer 
muligheter for flere former for bruk samtidig. 
Denne generaliteten kan betraktes som en 
motsats til spesialisering. Ved generalisering 
kan man i  imidlertid stå i fare for å forflate 
uterommene og bryte ned byens stedegne 
karakter og variasjonsrikdom.
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PLANSTRATEGI

Planbestemmelse sikrer vurderinger av 
muligheten for bruk av vann og vegeta-
sjon for byens møteplasser, samt ivare
tagelse av biologisk mangfold. 

Overvann fra torg og plasser skal i størst 
mulig grad håndteres lokalt og vurderes å 
inngå i selve utformingen. Muligheter for 
elve- og bekkeåpninger skal vurderes og 
er sikret i bestemmelse.

Eksempler på gode løsninger er vist i 
verktøykassen.

Byøkologiske faktorer 

det skal tas hensyn 

til ved utvikling av 

møteplasser: 

- størrelse 

- korridorer 

- overganger/kanter  

- artsmangfold 

- skiktning av 

 vegetasjonen

NÆRHET TIL GRØNT OG VANN I BYEN
Grønt og vann gir høynet kvalitet og trivsel i 
uterommene
Nærhet til grønne utearealer fremmer psykisk 
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen 
gir opplevelser knyttet til vekst og årstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden av vann som risler 
og fosser som durer gir ro og kan brukes til å 
dempe trafikkstøy og luftforurensning. Byens 
naturlige vanndrag og elver inngår som del 
av møteplassene. Håndtering av overvann på 
overflaten kan bidra til spennende løsninger, 
eksempelvis som ved studentboligene på 
Bjølsen. 

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grønt
Nærhet til grønt og vann er en del av Oslos 
særpreg det er naturlig å vektlegge ved 
utvikling av byens møteplasser. Fokus på 
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av møteplasser skal bidra til å 
styrke steders karakter og bidra til gode 
lokale, bærekraftige løsninger. 

Både harde og grønne flater i uterommene 
gir muligheter for fysisk aktivitet som løping, 
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv. 
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker 
gir fleksibel og variert bruk. 

Ulike former for kanter kan avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til å sitte på eller 
fungere som rail, avsatser og lignende for 
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever 
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse. 

Noen aktiviteter krever større grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg. 
Her er god utforming avgjørende for anlegge-
nes krav til å være tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold
Ved utvikling av torg og møteplasser skal 
det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad 
av tilrettelegging for ferdsel og opphold må 
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn. 
Utvikling og bruk av møteplasser som del 
av byens grønne og blå struktur kan være i 
konflikt med ønsket ivaretagelse av biologisk 
mangfold. 

Byens blågrønne struktur skal styrkes ved 
at nye tiltak bidrar til å reetablere og skape 
sammenhenger og forbindelser mellom 
byens grøntarealer. Det skal tas hensyn til 
grunnleggende byøkologiske prinsipper ved 
utvikling møteplasser. 
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PLANSTRATEGI

Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av 
offentlige interesser knyttet til behovet 
for uterom og samhandling aktørene 
imellom. 

Verktøykassen vil gi eksempler på vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom 
private og offentlige aktører. 

Utvikling av eksisterende og etablering 
av nye torg og møteplasser vil i mange 
områder måtte sikres gjennom utbyg-
gingsavtale. 

I utbyggingsavtalene skal kvalitet og 
standard for opparbeiding konkretiseres 
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges. 

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse stiller krav til bruk av 
robuste og varige materialer ved utvikling 
av overordnede møteplasser, som kan bidra 
til økt kvalitet og redusert driftsbehov. 

Bydelene har særskilt påpekt behovet for 
økte driftsmidler i sine innspill til planen. 

Både det offentlige 

og private utbyggere 

er tjent med utvik-

ling av attraktive og 

gode offentlige ute

områder. 

NYE AKTØRER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE 
SAMARBEID 
Økt kompleksitet for aktører i uterommet
Økt kompleksitet preger bildet av forvaltere 
og aktører som både utvikler og drifter det 
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst 
bilde enn før. Behovet for koordinering og 
samordning øker. Behovet for tidlig å avklare 
offentlighetens interesser knyttet til møte-
plasser i utbyggingssaker øker. 

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging 
og utvikling av møteplasser kan sikre at lokale 
behov ivaretas. 

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves 
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat 
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg 
store verdier, også for utbyggerne. Verdien 
av gode og velfungerende uteområder i nye 
nabolag kan være et underkommunisert 
tema. Både det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og 
gode allment tilgjengelige uteområder, jf. 
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang på de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres. 

Drifts- og vedlikeholdsansvar for arealer og 
anlegg kan avklares og sikres gjennom ut-
byggingsavtaler. 

DRIFTSNIVÅ
Intensivert bybruk krever økt driftsnivå 
Fortetting forebygger kostbar byspredning. 
Som følge av generell byvekst, fortetting og 
nye urbane trender er imidlertid bruken av 
fellesrommene intensivert. Dette medfører 
stor slitasje og øker behovet for kontinuerlig 
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er økt 
i samme grad. Økt fokus på uterommenes at-
traktivitet tilsier også høyere driftsstandard, 
som betyr økte driftsmidler, men også diffe-
rensiering av driftsstandarder. 

Bydelene har fått overført ansvar for store 
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har 
medført behov for å styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet både til planlegging, forvaltning 
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med øvrige budsjettposter i bydelen. 

Samordning og koordinering av oppgaver 
aktørene imellom kan både gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig nivå 
på drift og vedlikehold. Dette påvirker trivsel 
og følelsen av trygghet i uterommene, og er 
en oppgave som bør prioriteres. 

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR 

TORG OG MØTEPLASSER

Mange aktører øker behovet for koordinering 
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktører har en 
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende 
overgripende ansvar for helhet. Også innen 
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret 
splittet. 

Side 42    Kdp for torg og møteplasser.
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Kart som ligger vedlagt

Vedlegg 1. Plankart indre Oslo. 
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest. 
Vedlegg 3. Plankart ytre by øst. 
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd. 

Øvrige dokumenter

Forslag til kommunedelplan for torg og møteplasser, datert Plan- og bygningsetaten desember 
2007. I denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgått detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni – september 2007. 

Referat fra medvirkningsmøter i bydelene, 
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006. 

Forhåndsinnspill – sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.09.06. 

Møteplasser i multietniske miljøer, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006. 

Verktøykasse, januar 2009. 

Temakart naturområder, 12.02.2008, rev. 08.04.2008. 

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten
Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten
Torsten Glad, Plan- og bygningsetaten (prosjektleder)
Bente Moringen, Plan- og bygningsetaten
Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten
Atle Røiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten
Runar Ovesen, Friluftsetaten
Jenny Ann Flø, Samferdselsetaten
Terje Nordeide, Vann- og avløpsetaten

Målfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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GJELDENDE BETINGELSER VED KJØP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER 
 
Vi gjør oppmerksom på at ved kjøp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder følgende: 
 
Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter påse at det blir 
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen 
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger både analogt og digitalt. 
 
Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til åndsverk av 12. mai 1961. Dette innebærer at 
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og 
geodata-produkter som etaten fremstiller. 
 
Alle som ønsker å bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot å følge de bestemmelser 
som gjelder for bruken. 
 
Disposisjonsrett er rett til å disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat 
bruk. Kjøp av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjøpes. 
 
Anvendelse som går ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever 
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale. 
Inneværende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon. 
 
Spesielle opplysninger : 

- Digitale kartdata for situasjon og høydekurver er 3-dimensjonale.  
- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten høydeverdi. 
- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke må brukes til  

detaljprosjektering uten verifisering i marken. 
- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmålingsteknisk prosjektering. 
- Veistikningsdata må ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert. 

I stedet må regulert veikant og/eller målebrev/R/E-bekreftelse benyttes. 
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Bestemmelser til KDP for Økernområdet (KDP nr. 15) 

 
Kommunedelplan for Økernområdet, med bestemmelser (§§ 1-7), ble egengodkjent ved bystyrets 
vedtak av 26.5.2004, sak 241. I fullt format er kommunedelplanens plankart utarbeidet i målestokk 
1:5000. 
 
§ 1 Planens rettsvirkning 
Planens avgrensing er vist på kart datert 15.02.2002, revidert 13.06.2003 og 09.02.2004. 
 
Arealbruken innenfor planens begrensning er bindende (jfr. PBL § 20-4). Kommunedelplanen skal 
gjelde foran reguleringsplaner vedtatt før 01.12.2001. 
 
Planen inneholder følgende arealbrukskategorier: 
- byggeområder: bolig, næring (forretning, kontor), allmennyttig formål, næring (kontor, lager, 
industri), offentlig / allmennyttig formål 
- friområde 
- viktige ledd i kommunikasjonssystemet: offentlig trafikkareal (kjørevei, bane, annet veiareal), vei i 
tunnel, viktige gang-/sykkelforbindelser 
 
§ 2 Grad av utnytting og bestemmelser om rekkefølge 
Kommunedelplanen angir øvre rammer for tomteutnyttelse (TU) og byggehøyder. Endelig TU og 
byggehøyder skal fastlegges i forbindelse med behandling av reguleringsplan. Bruksareal under 
terreng skal ikke medregnes i beregning av TU. 
 
2.0 Rekkefølgebestemmelser 
For deler av planområdet knyttes grad av utnytting til følgende rekkefølgekrav: 
Rekkefølgebestemmelse om infrastrukturtiltak i østlig del av planområdet (gjelder områder med 
feltbetegnelser N2 og N3) - følgende krav skal være oppfylt: 
- Bygging av ny tverrforbindelse mellom Haraldrudveien og Brobekkveien 
 
2.1 Boligområder (feltbetegnelser B og Bn) 
Tillatt utnyttelse skal ligge mellom TU=100 % og TU=150 %. Tillatt møne-/gesimshøyde er 28 meter 
(ca. 8 etasjer). Felter betegnet B skal i hovedsak bygges ut som rene boligområder. Det kan 
innpasses strøkstjenlig virksomhet. For felter betegnet Bn tillates i tillegg til boliger også næring 
(forretning, kontor) samt allmennyttige formål. Det tillates ikke etablert forretninger for plasskrevende 
varegrupper. Dette åpner ikke for lokkløsning med boliger over en fortsatt grøntgrossistvirksomhet. 
 
2.2 Senterområdet (feltbetegnelser S og Sb) 
Tillatt utnyttelse er TU=250 %. Tillatt møne-/gesimshøyde er 42 meter (ca. 12 etasjer). Byggehøyder 
over 42 meter og inntil 70 meter (ca. 12-20 etasjer) kan vurderes gitt at det også fremmes et 
alternativt planforslag med byggehøyde inntil 42 meter. Felter betegnet Sb kan bygges ut med 
blandet formål bolig/næring. Øvrige felter (betegnet S) skal nyttes til næringsformål (forretning, 
kontor) samt allmennyttige formål. Det tillates ikke etablert forretninger for plasskrevende 
varegrupper. Dersom det i felt Sb beliggende syd for Alnabanen kan oppnås tilfredsstillende 
miljøforhold, kan det bygges boliger i fra 4. etasje og oppover. 
 
2.3 Næringsområder (feltbetegnelse N1) 
Tillatt utnyttelse er TU=150 %. Tillatt møne-/gesimshøyde er 30 meter (ca. 8 etg.). Områdene skal 
nyttes til næringsformål (kontor, lager, industri). Det tillates etablert forretning for plasskrevende 
varegrupper, men ikke andre vareslag. 
 
2.4 Næringsområder (feltbetegnelse N2) 
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Dette området omfattes av rekkefølgebestemmelse. Før oppfylt rekkefølgebestemmelse er tillatt 
utnyttelse TU=100 %. Etter oppfylt rekkefølgebestemmelse er tillatt utnyttelse TU=150 %. Tillatt 
møne-/gesimshøyde er 30 meter (ca. 8 etg.). Områdene skal nyttes til næringsformål (kontor, lager, 
industri). Det tillates etablert forretning for plasskrevende varegrupper, men ikke andre vareslag. 
 
2.5 Næringsområder (feltbetegnelse N3) 
Dette området omfattes av rekkefølgebestemmelse. Før oppfylt rekkefølgebestemmelse er tillatt 
utnyttelse TU=100 %. Tillatt møne-/gesimshøyde er 20 meter (ca. 5 etg.). Etter oppfylt 
rekkefølgebestemmelse er tillatt utnyttelse TU=125 %. Områdene skal nyttes til næringsformål 
(kontor, lager, industri). Det tillates etablert forretning for plasskrevende varegrupper, men ikke andre 
vareslag. 
 
§ 3 Plankrav 
Bygge- og anleggstiltak etter PBL §§ 81, 86a, 86b og 93 samt fradeling til slike formål må ikke settes 
i gang før de inngår i godkjent reguleringsplan som er utarbeidet i samsvar med bestemmelser og 
retningslinjer i denne kommunedelplanen. 
 
Det kan gjøres unntak fra kravet om utarbeidelse av ny reguleringsplan dersom tiltaket og/eller 
fradelingen er innenfor rammene til gjeldende (gammel) reguleringsplan og kommunedelplanen for 
Økernområdet. 
 
§ 4 Krav til utforming 
4.1 Krav til utforming av bebyggelse 
Innenfor byggeområder for næring skal det i reguleringsplan sikres at det etableres parkbelte i minst 
5 meters bredde langs alle offentlige veier. Unntatt fra dette er senterområdet - særskilt Ulvenveien - 
samt langs Kabelgata, der nye bygninger og anlegg skal gis et bymessig uttrykk med fasader 
orientert mot vei/gate. 
 
Nye bygninger og anlegg skal følge anbefalte orienterings- og akseretninger som vist på plankartet. 
 
Ubebygd areal skal holdes i ryddig og ordentlig stand. Det tillates ikke utendørs lagring. Der forhold 
ved bruk av ubebygd areal kan gjøre opphold og ferdsel farlig, kan kommunen pålegge eier å 
gjennomføre nødvendige sikringstiltak. 
 
Det stilles like strenge krav til estetikk og arkitektur for næringsbygg som for boligbygg. 
 
4.2 Krav til utforming av veier og gater 
Disponering av veibredder innenfor planområdet: 
Store Ringvei (delvis i tunnel) skal bygges ut til 6 felt gjennomgående. Østre Aker vei, Ulvensplitten 
og Økernveien sør for Alnabanen skal ha 4 felt, og Brobekkveien mellom Østre Aker vei og Alf 
Bjerckes vei skal bygges ut til tilsvarende. Alle øvrige offentlige veier skal ha 2 gjennomgående 
kjørefelt. 
 
Alle offentlige veier skal planlegges med tosidig fortau / gangvei. Nedbygd Store Ringvei mellom 
Sinsen og Økern (Dag Hammarskjølds vei) skal anlegges med tosidig gangvei, sykkelfelt og 
trebeplantning. 
 
Det skal legges til rette for lokkoverbygging over Store Ringvei ved Økern senter (som vist på 
plankartet). 
 
Nye veianlegg (inkludert tunnelportaler og andre konstruksjoner) skal gis en bytilpasset og 
arealeffektiv utforming, der estetiske hensyn skal vektlegges. 
 
Større, åpne arealer mellom veianleggene (annet veiareal) skal behandles parkmessig. 
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§ 5 Parkering 
Den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo skal legges til grunn. 
 
For boligområdene og sentralområdet skal utendørsparkering ikke utgjøre mer enn 10 % av 
tomtearealet, og for næringsområdene ikke mer enn 30 % av tomtearealet. 
 
§ 6 Støy- og luftforurensing 
Den til enhver tid fastsatte statlige forskrift om grenseverdier for lokal luftforurensing og støy skal 
gjelde. Ved fasadeisoleringstiltak skal Folkehelsas normer for inneklima legges til grunn. 
 
For veitrafikkstøy gjelder Miljøverndepartementets rundskriv T-8/79, eller senere vedtatte forskrifter / 
retningslinjer som erstatter dette. 
 
§ 7 Områder med antatt betydelig forurenset grunn 
Områder merket antatt betydelig forurenset grunn skal undersøkes i samråd med 
forurensingsmyndighet før behandling av søknad som krever tillatelse etter PBL §§ 81, 86a, 86b og 
93 samt fradeling til slike formål. 
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Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

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

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og trådte i kraft 01.07.2009. Loven gjelder 

for alt naturmangfold, og har som et overordnet mål å sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs 

mål om en miljømessig bærekraftig utvikling.   

Før du sender inn en bygge- eller delesøknad må du sjekke om det er registrert biologisk 

mangfold på tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Dette kan du undersøke på våre 

nettsider i kartløsningen Planinnsyn, eller du kan bestille et kart i vår bestillingstjeneste 

www.byggesak.com.   

Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert biologisk mangfold vil dette fremgå 

med rød og/eller sort skravur. Rød skruvar markerer verdifull natur, mens sort skravur markerer 

uønskede arter.  Ved bestilling av kart, vil det være vedlagt et eget kartblad i de tilfellene det er 

registrert naturmangfold innenfor det kartutsnittet. 

Bymiljøetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo. 

Dersom det er registrert biologisk mangfold på eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal 

det foreligge uttalelse fra Bymiljøetaten før søknad behandles. Plan- og bygningsetaten 

oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig søker til å innhente uttalelse i forkant av at byggesøknad 

innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra Bymiljøetaten ved innsendelse av byggesøknad, 

vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til Bymiljøetaten til uttalelse. Dette kan forlenge 

saksbehandlingstiden.   

Naturmangfoldloven § 7 fastslår at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som 

retningslinjer ved utøving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver 

kunnskapsgrunnlag, føre-var-prinsippet, hensyn til økosystem og samlet belastning, fordeling av 

Sist endret: 26.05.2023 

    

http://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/#598523,6644047,3,1,69,86,88,89
http://www.byggesak.com/
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kostnader ved miljøforringelse samt krav om miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De 

enkelte bestemmelsene kan ses på www.lovdata.no.  

Loven er særlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert 

i reguleringsplan, må prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes særskilt i bygge- og delesaken. Dette 

gjelder blant annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt før nml trådte i 

kraft.   

Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets 

konsekvenser for det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive 

anleggsveier, riggområder, deponiområder, grøfter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og 

andre infrastrukturtiltak. Plan- og bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av 

naturmangfold mot andre viktige samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging.   

Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et særskilt vern. Dette gjelder 

artene dragehode, dverggås, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblåvinge, rød skogfrue 

og svarthalespove.   

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr. 517-524) Enhver form for uttak, skade 

eller ødeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Statsforvalteren er forvaltningsmyndighet (med 

unntak av dverggås der Miljødirektoratet er forvaltningsmyndighet).   

I saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres økologiske funksjonsområde må det 

søkes om dispensasjon hos Statsforvalteren. Gis det ikke slik dispensasjon må byggesøknaden 

avvises. Plan- og bygningsetaten kan ikke behandle søknaden før den er behandlet og besvart fra 

Statsforvalteren.   

Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512.  

En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljøfaktorene 

som virker der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slåttemark, slåttemyr, hule eiker, 

kalklindeskog og kalksjøer.   

Det skal tas særskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngår forringelse av naturtypens 

utbredelse og økologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sortert i A-, B- og C-forekomster 

og innebærer at i avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, så skal hensynet til 

forekomsten veie tyngre dersom det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-

forekomst.   

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med 

utvalgte naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:   

• Kreve at det ved oppføring, plassering og utforming av tiltak, tas særskilt hensyn til 

forekomsten.   

http://www.lovdata.no/
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• Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens 

utbredelse og tilstand. 

Kravet om at det skal ”tas særskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for å avslå en 
byggesak dersom inngrepet fører til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens 

økologiske tilstand. Det kan imidlertid være tilstrekkelig at det settes nærmere vilkår for 

gjennomføringen av et tiltak. Eventuelle kostnader for gjennomføringen av et slikt tiltak er 

tiltakshavers ansvar.   

Miljødirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte 

arter. Se - www.miljodirektoratet.no.   

Dersom det gis tillatelse til tiltak som berører forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper, 

skal kommunen kunngjøre dette i en avis og varsle Miljøverndepartementet.   

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljøverndepartementets hjemmeside under 

tema Naturmangfold – www.regjeringen.no.   

  

Oslo kommune har gjennom mange år kartlagt områder som er viktige for bevaring av biologisk 

mangfold i kommunen.   

  

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge 

er registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional 

sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes få andre 

steder i landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til øyene (kalkrike berg, kalkskoger) og 

restbiotoper i byggesonen (for eksempel rike edelløvskoger, kalkfuruskoger m.m.).   

  

Dette gjør Oslo til en av kommunene med størst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i 

europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press på naturarealer i 

byggesonen. Store naturområder er allerede omformet og nedbygd over en lang periode. 

Grønnstruktur i byggesonen er derfor ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av 

de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen naturtypene viktig ferskvannslokalitet, 

dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt lavlandsmyr, kalkskog, 

gammelskog, rik edelløvskog, gråor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle trær og viktige 

bekkedrag. De største konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveområder, samt 

innføring av fremmede arter.  

 

http://www.miljodirektoratet.no/
http://www.regjeringen.no/
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OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for Lørenveien 51 m. fl.

Reguleringsbestemmelser

Detaljregulering for gnr/bnr 124/32, 125/72, 124/49, 124/34, 126/72, 126/68 og 136/149

Kartnummer ONO-201601635 datert 28.02.2018 og revidert 10.12.2018

Planens hensikt
Intensjonen med reguleringsplanen er a legge til rette for boligbebyggelse i åpen
karrestruktur, med utadrettet virksomhet mot strøksgaten Lørenveien. Reguleringsplanen skal
sikre at det opparbeides barnehage samt gode byrom og møteplasser i form av fortau torg og
sykkelvei med fortau. Denne utviklingen av planområdet har til hensikt a bidra til
transformasjonen av Løren til et tett byområde med stor andel boliger, der både bymessige
kvaliteter og boligkvaliteter sikres.

Bestemmelser til arealformål

1 Fellesbestemmelser

1.1 Overvannshandtering
Overvann skal tas hånd om åpent og lokalt.
Det skal avsettes areal slik at overvann kan filtreres, fordrøyes og ledes i trygge flomveier.
Overvann fra planområdet skal ikke kunne forårsake flom på de tilliggende arealene.
Ved søknad om rammetillatelse skal det dokumenteres hvordan lokal overvannshåndtering er
ivaretatt, og hvor valg av løsning er begrunnet.

Valgt løsning skal forelegges V arm- og avløpsetaten for uttalelse før tillatelse til tiltak.
I anleggsfasen tillates ikke ført forurenset overvann inn på kommunens ledningsnett eller til
resipient.

Overvannsløsning skal være ferdig opparbeidet før det gis midlertidig brukstillatelse.

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5)

2.1 Bolig/forretning/barnehage/annen offentlig eller privat
tjenesteyting(trening, helse, velvære, kultur,
nærmiljøsenter)/kontor/bevertning.

2.1.1 Utnyttelse og bruk

Tillatt bruksareal for hele planomradet skal ikke overstige BRA =23 895 m?.

Dersom bygg C etableres med kontor og/eller offentlig/privat tjenesteyting i hele byggets
høyde i hjørnet mot Lørenveien tillates BRA= 24 180 m?.
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Arealer til parkering, kjøring, ganger, tekniske rom, renovasjon, lager og boder som har
himling lavere enn kote 108,5 regnes ikke med i utnyttelsen.

Bebyggelsen skal benyttes til boligformål, med følgende unntak:
• Minimum 725 m2 av I .etasje i bygg A og C mot Lørenveien skal benyttes til

forretning/annen offentlig eller privat tjenesteyting (trening, helse, velvære, kultur,
nærmiljøsenter)/ kontor/ bevertning.
Arealet skal bestå av minimum 3 enheter, med separat inngangsparti til hvert av
lokalene.
To av lokalene skal være minimum I 00 mog ett lokale skal være minimum 80 m?.
Lokalet på hjørnet Lørenveien/Lørenvangen skal inneholde minimum 100 m?
utadrettet virksomhet, som forretning og/eller bevertning.

• I hjørnet av bygg C mot Lørenveien og transformatoren, tillates kontor og annen
offentlig og privat tjenesteyting i tillegg til bolig, innenfor høyeste regulerte kote.

• Minimum 620 m? BRA av 1. etasje i Bygg B skal benyttes til barnehage. Det tillates
barnehage også i 2. etg i bygg B, i tillegg til bolig.

• Minimum 60 m av I .etasje i bygg C skal benyttes til felleslokale inkludert
sykkelverksted. Lokalet skal ligge i sørlig ende av bygget, og ha vaskemuligheter, sluk
og toalett. Det skal ha direkte tilgang til felles utearealer sør for bygget og til
innebygget, låsbar sykkelparkering i bygg C.

Det tillates uteservering mot Lørenveien på private arealer i tilknytning til hjørnelokalet mot
nordvest i bygg C.

2.1.2 Plassering og høyder

Plassering
Der byggegrense ikke er vist i kartet er formålsgrense lik byggegrense.

Det tillates ikke bebyggelse, utstikk, karnapper eller balkonger innenfor 20 meters avstand fra
midtlinje spor for Alnabanen.

Før godkjent rammetillatelse skal det foreligge tillatelse fra Bane Nor om tiltak som ligger
innenfor 30 meter fra nærmeste spor-midt.

Bygg A og C skal plasseres i formålsgrense mot Lørenveien.

Bygg A og B skal plasseres i formålsgrense mot Lørenvangen.

I .etasje i bygg C skal ha innrykk i fasaden for agi tilstrekkelig frisikt for regulert avkjørsel.

Bebyggelsen skal oppføres innenfor byggegrenser angitt i plankart, med unntak av balkonger,
karnapper og utstikk som spesifisert:

• Utstikk, karnapper og utkragede balkonger tillates utenfor byggegrense, maksimalt 2
meter ut fra veggliv, dersom følgende er oppfylt for underliggende leilighet:
Hovedoppholdsrom skal ha ett vindu med fri høyde 3 meter over overkant vindu.

• Balkonger som ikke tilfredsstiller fri høyde som spesifisert over tillates utenfor
byggegrense maksimalt 1,8 meter ut fra veggliv.

• Det tillates ikke overskridelse av byggegrense for utstikk, karnapper og balkonger på
søndre fasade av bygg D, E og F mot Alnabanen.
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• Det tillates ikke overskridelse av byggegrense for utstikk, karnapper og balkonger på
vestre fasade av bygg C mot trafostasjon.

• I bygg A tillates utstikk, karnapper og balkonger utkraget maksimalt 0,5 meter utover
formålsgrense mot Lørenveien og disse skal ligge minimum 3,5 mover gateplan.

• I bygg B tillates utstikk, karnapper og balkonger utkraget maksimalt 0,5 meter utover
formålsgrense mot Lørenvangen, og disse skal ligge minimum 3 meter over offentlig
torg.

Forstøtningsmurer med høyde inntil 1,5 meter, dypoppsamlere for renovasjon og
sykkelparkering kan plasseres utenfor byggegrenser.

For renovasjon tillates kun innkast og løftekonstruksjoner plassert over terreng.
Mot eiendomsgrensen i nordvest tillates forstøtningsmur med høyde inntil 3 meter, der
terrenget tilsier det.
Parkeringskjeller skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense som vist i plankart.

Høyder

Fellesbestemmelser
Bebyggelsens høyder er angitt med maksimal gesimshøyde på plankartet.

Over skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflate tillates pergola og annen
terrassemøblering med høyde inntil 2,5 meter. Disse skal ligge minimum 3 meter innenfor
ytterveggens ytre flate.

Over skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflate tillates tekniske installasjoner som
luftutkast og tørrkjøler med høyde inntil 2 meter.

Pergola, heis- og trapperom og tekniske installasjoner tillates med en utnyttelse på maksimalt
20 % av takflaten.

Tekniske rom, trafo, sikringsskap etc. skal plasseres inne i bygget, under skjæring mellom
ytterveggens ytre flate og takflate.

Rekkverk skal plasseres minst en meter fra ytterveggens ytre flate.

Bygg A og C
For bygg A og C skal skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten ligge minimum
2,0 meter under regulert høyde.

Bygg B, D, E og F
Skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten skal ligge minimum 4,0 meter under
regulert høyde.

Over skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflate tillates heis- og trappehus med
høyde inntil 4 meter. Disse skal ligge minimum 3 meter innenfor ytterveggens ytre flate.
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Romhyder
Romhøyde er definert som avstand mellom etasjeskillere.

I bygg A skal hjørnelokalet i I .etasje mot Lørenvangen ha minimum 4,0 meter romhøyde.
Resterende lokaler for strøkstjenende virksomhet mot Lørenveien i bygg A skal ha romhøyde
minimum 3 ,2 meter.

I bygg C skal hjørnelokalet med strøkstjenende virksomhet mot vest ha romhøyde minimum
4,0 meter i 15 mav lokalet. De resterende deler av lokalet tillates innredet med mesanin.

Barnehagen i bygg Bs første etasje skal ha romhøyde minimum 3,30 meter.
Øvrige etasjer i bygg B skal ha romhøyde minimum 2,40 meter.

2.1.3  Utforming

Volumer
I bygg A skal bygningskroppens dybde ikke overskride 13,5 meter fra 2. etasje og opp.
Balkonger og andre utkraginger beregnes ikke med i bygningskroppens dybde. Første etasje
av bygg A tillates med 18,2 meters dybde.

Avstand mellom bygg D og E og mellom bygg E og F skal være minimum 18 meter målt fra
veggliv til veggliv, unntatt av at 3,5 meter av bygningenes lengde tillates med avstand
minimum 15,5 meter mellom veggliv.

Avstand mellom bygg F og B skal være minimum 11,5 meter målt fra veggliv til veggliv.
Dersom bygg A og bygg C bygges med mellomrom mot Lørenveien skal de fire sørligste
meterne av A mot gårdsrommet ha minimum 12 meter avstand mellom vegglivene på A og C.

Fasader
Bebyggelsen skal tilpasses nivået til Lørenveien og Lørenvangen, og inngangspartier i første
etasje skal legges på nivå med fortau og torg.

Fasader skal være utadrettede på gateplan mot Lørenveien og Lørenvangen.

Østre fasade av bygg A skal ha inngang mot Lørenvangen.

Det tillates foliering eller permanent tildekking av vinduer inntil 20 % av totalt vindusareal
for strøkstjenende virksomhet i første etasje mot Lørenveien.

I bygg A tillates ikke foliering eller permanent tildekking av vinduer i første etasje mot
Lørenvangen.

Det skal skapes vertikal variasjon på bebyggelse som vender mot Lørenveien og
Lørenvangen. Fasadene skal struktureres med vertikale markeringer som etableres ved bruk
av vinduer/dører/balkonger inntrekninger eller spill i andre elementer.

På bygg A skal det etableres minst to fasadeinntrekninger mot Lørenveien. Disse kan romme
inntrukne balkonger. Inntrekningene skal plasseres med en minsteavstand på 5 meter fra
hjørner og 18 meter fra hverandre, og være minst 1,5 meter brede og 0,5 meter dype.
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På bygg B skal det etableres minst to fasadeinntrekninger mot Lørenvangen. Disse kan
romme inntrukne balkonger.

På bygg C skal det etableres minst en fasadeinntrekning mot trafostasjon. Denne kan romme
inntrukne balkonger.

Materialitet
Det skal gis arkitektonisk uttrykk av høy kvalitet, med kvalitativt høy materialstandard.

Bygg A, Bog C skal fremsta helhetlig utformet, og bygg D, E og F skal fremsta helhetlig
utformet. De enkelte bygningene skal utformes etter felles prinsipper for sammensetning og
oppdeling av volum og volumenes material- og fargebruk, eventuelt i kombinasjon med andre
arkitektoniske virkemidler.

Fasademateriale i bygg A, B og C skal i hovedsak være teglstein.

Fasademateriale i bygg D, E og F skal i hovedsak være teglstein, tre eller malt puss.
Det tillates bruk av maksimalt ett supplerende fasademateriale.

Mellomrom mellom bygg A og C tillates etablert med glassfelt mot Lørenveien. Det tillates
også bruk av teglstein tilsvarende resten av fasaden i deler av åpningen.

Det tillates ikke materialskille mellom to øverste etasjer.

Utkraginger, karnapper, parapet, brystning og søyler skal bestå av samme materiale som øvrig
fasade og inngå i fasadens helhet.

Innganger
Alle boliger skal ha inngang fra felles uteareal.
Barnehagen skal ha inngang fra torg.
Felles hovedinnganger skal markeres tydelig.
Boligene skal ikke dele innganger med andre formål.

Balkonger
Utkragede balkonger tillates med følgende utstrekning:

Fasade A nord: maksimalt 10 % av fasadelengden.
Fasade A øst: maksimalt 15 % av fasadelengden.
Fasade A sør: maksimalt 55 % av fasadelengden.

Fasade Bøst: 25 %
Fasade B vest: 45 %
Fasade B sør: 65 %

Fasade C øst: 45 %
Fasade C sør: 65 %

Fasade D, E og F vest: 40 %
Fasade D, E og F sør: 60 %
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Fasade D og E øst: 20 %
Fasade F øst: 15 %
Fasade F nord: 15 %

Private uteplasser som sammenfaller med sokkel, tak eller på underliggende etasje tillates i
100 % av fasadelengden. Inntrukne balkonger tillates i 60 % av fasadelengden.

Det tillates ikke utkragede balkonger nærmere hjørner enn 1 meter, unntatt for søndre fasade
på bygg B, C, D, E og F, der balkonger tillates trukket rundt hjørner.

Tak
Bebyggelsen skal ha flate tak. Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og
behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og
ombygginger skal takoppbygg som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg, takterrasser m.m.,
integreres i den arkitektoniske utformingen. De deler av tak som ikke er takterrasser, tekniske
installasjoner eller takoppbygg skal utformes med sedum, mose eller tilsvarende levende
materiale.

2.1.4 Leilighetsutforming og bokvalitet
Maksimalt 35 % av leilighetene skal vare 35-50 m? BRA.
Minimum 40 % av leilighetene skal være over 80 m? BRA, hvorav 20 % av leilighetene kan
bygges som kombinasjonsboliger med mindre utleieenhet på ca. 20 m? BRA.
Det tillates ikke leiligheter mindre enn 35 m? BRA.

Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord og/eller nordøst.
Leiligheter i bygg A og C skal være gjennomgående eller vende mot fellesområde i sør eller
øst.

Svalganger tillates ikke.

2.1.5 Krav til utearealer
Felles uteoppholdsareal skal utgjøre minimum 20 % av total BRA bolig.

Minimum 60 % av felles uteoppholdsareal skal være på terreng eller lokk.
Arealer brattere enn 1 :3 medregnes ikke i uteoppholdsarealet.

Av uteoppholdsareal på terreng/lokk skal minst 40 % ligge i sol 3 timer mellom kl. 15.00 og
20.00 1. mai.

Uteoppholdsarealene skal legge til rette for aktiviteter som henvender seg til alle
aldersgrupper og være felles møteplass for beboerne.

Det skal være tydelig skille mellom felles/offentlige og private soner.
Like sør for bygg C skal det opparbeides minimum 80 mfelles uteoppholdsareal med
møblering for opphold.

Utearealene skal gi en terrengmessig god overgang mot tilliggende terreng utenfor
planområdet.
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Ved nyplantinger skal det fortrinnsvis benyttes hjemmehorende, ikke allergene arter.
Minst 20 % av uteoppholdsarealet på lokk skal ha minimum 100 cm jordybde.

Trær som benyttes i anlegget skal leveres med minimum 14 cm starnmeomkrets.
Utearealer, dekker, murer og møblering skal bestå av materialer og produkter med god
kvalitet.

Langs sykkelvei med fortau skal det opparbeides en grønn buffer mot private utornhusarealer
i en bredde på 0,75 meter. I denne sonen tillates ikke fast privat møblering og installasjoner.

Takterrassene skal utformes med inndeling i, og møblering av ulike oppholdssoner.
Oppholdssonene skal ha nødvendig sol- og vindavskjerming ved hjelp av levegger, pergolaer,
plantekar m.m.

Barnehagens utearealer
Uteareal til barnehagen skal utgjøre minimum 1 368 m2, og det skal avsettes minimum 19 m
uteareal per barn.

Arealet skal ligge sør og vest for Bygg B, og skal i hovedsak bestå av naturmaterialer(som
gress, sand, tre og vann.) Uteoppholdsarealene skal i sin helhet gis et grønt preg og minimum
30 % av kravet til uteareal skal ha vegetasjonsdekke. 120 mav barnehagens uteareal tillates
overdekket av bygg B.

Barnehagens utearealer skal være tilgjengelig for beboere i bygg A, B, C, D, E og F-utenfor
barnehagens åpningstid.

2.1.6 Utomhusplan

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes utornhusplan i målestokk 1 :200,
herunder takplan i målestokk 1: 100.

Utornhusplanen skal vise hvordan de ubebygde delene av tomten skal opparbeides som
uteoppholdsareal for bolig/forretning/barnehage/annen offentlig eller privat
tjenesteyting(trening, helse, velvære, kultur, nærmiljøsenter)/kontor/bevertning. Planen skal
dokumentere: utforming og materialbruk i moblerte oppholdsarealer, med sittegrupper,
lekeapparater, gjerder, levegger og støttemurer, gangveier, parkeringsareal for sykkel,
oppstillingsplass for utrykningskjøretøy, håndtering av renovasjon, overvann og snø,
stigningsforhold, belysning og skilting for universell utforming. Utornhusplanen skal
redegjøre for eksisterende og fremtidig ten-eng, trær, beplantning og grønne vegetasjonsflater.

Utornhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal
vere ferdig opparbeidet i samsvar med den godkjente utomhusplanen for midlertidig
brukstillatelse gis.

2.1.7 Avkjørsel og varelevering

Avkjørsler skal plasseres som vist med pil i plankart.
Avkjørsel til internvei vest for blokk C, tillates kun brukt av renovasjon, flyttebil og brann-
/redningskj øretøy.

Varelevering skal skje fra parkeringslomme i Lørenveien eller fra parkeringskjeller.
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2.1.8 Parkering

Angitte krav til parkering skal gjelde for planområdet inntil nye parkeringsnormer er vedtatt
og gjort gjeldende.

Bil:
Minimum 0,4 plasser til maksimum 0,8 plasser pr. 100 m? BRA bolig.
Minimum 1,2 plasser til maksimum 4,2 plasser pr 1 000 m? BRA kontor/næring
Minimum 5 % av p-plassene for bil skal tilrettelegges for funksjonshemmede.
Minimum 20 % av p-plassene for bil skal ha tilgang til ladestasjoner, med mulighet for a
tilrettelegge samtlige parkeringsplasser for lading av el-biler på et senere tidspunkt.
Det skal etableres 1 bilparkeringsplass for barnehage som skal tilrettelegges for
funksjonshemmede.
All parkering for personbil skal anordnes i parkeringsanlegg under terreng.

Sykkel:
Minimum 3 sykkeloppstillingsplasser per 100 m? BRA bolig.
Minimum 21 sykkeloppstillingsplasser per 1 000 m2 BRA kontor/næring.
Minimum 18 plasser per 1 000 m2 BRA forretning.
Minimum 6 plasser per 10 seter i restaurant (bevertning).
Minimum 10 sykkelparkeringsplasser for ansatte og brukere av barnehage, i umiddelbar
nærhet av inngang til barnehage.

Ved etablering av delingsordning for el-sykkel kan det vurderes reduksjon i antall
sykkeloppstillingsplasser per BRA bolig.
Minst 50 % av sykkeloppstillingsplassene tilknyttet boligene skal ha overbygg som er
tyverisikret/ av låst.
Det skal etableres minimum 10 store nok plasser til aparkere transport- og familiesykler.
Det skal etableres minimum 10 ladepunkter for elsykkel.
Sykkelparkering tilknyttet forretning og bevertning tillates etablert på offentlig torg og fortau.
Det skal etableres stativer for minst 10 sykkelparkeringsplasser på terreng ved alle felles
innganger i bygg D, E og F.
For bygg A, B og C skal det etableres IO sykkelparkeringsplasser ved alle felles innganger
som vender inn mot felles uteområde.

Det skal settes av 60 m? i I .etasje i blokk C for felleslokale inkludert service for sykkel, i
form av vask/reparasjonsrom (med vann og sluk) og lagringsplass for sykkelutstyr/verktøy.
Arealet skal ha direkte utgang til felles utearealer, og direkte adkomst til
sykkel parkeringskjeller.

2.1.9 Miljøfaglige forhold

Fjernvarme
Tiltak innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes
fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo
skal legges til grunn.

Støy
Boliger skal ha minimum en fasade som vender mot stille side. Halvparten av oppholdsrom
og minimum ett soverom skal vende mot stille side.
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Det skal tilbys bruksmessig egnede, private eller felles private uteoppholdsareal med soner
med støynivå under anbefalt grense i henhold til tabell 3 i T-1442/16 eller den til enhver tid
gjeldende utgave.

Balkonger på bygg C mot trafostasjon i øst skal være innglassede. Innglasset balkong skal
minst tilfredsstille R ved 200 Hz> 15 dB. Alle sove- og oppholdsrom i bygg C skal ha
tilgang til minst ett åpningsbart vindu der grenseverdi tilfredsstilles. Dette kan løses ved at
vindu åpnes mot innglasset balkong.

Ved søknad om rammetillatelse skal avbøtende tiltak mot strukturlyd fra Alnabanen
dokumenteres. Det skal senest ved søknad om igangsettingstillatelse for bebyggelse over
terreng for bygg D, E og F, utføres vibrasjonsmålinger på sålen av bygningene, og eventuelt
gjennomføres ytterligere avbøtende tiltak.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)

3.1 Fellesbestemmelser for fortau, torg og sykkelvei med fortau
Sammen med første søknad om rammetillatelse for samferdselsanlegg skal det innsendes
byggeplan. Byggeplan skal foreløpig godkjennes av Bymiljøetaten. Endelig byggeplan skal
godkjennes før igangsettingstillatelse.

Byggeplanen skal innsendes i målestokk 1 :200. Planen skal dokumentere utforming og
materialbruk av gangareal, anlegg for opphold og aktivitet, sykkelparkering, møblering,
belysning, beplantning, oppstillingsplass for utrykningskjoretoy, overvann og sno og
stigningsforhold. Planen skal vise gammelt og nytt terreng og overvannshandtering. Planen
skal vise sammenheng med og avgrensning mot tilliggende felt for bebyggelse og
sarnf erdselsstruktur.

Ved rammetillatelse skal det foreligge uttalelse fra Bane Nor, Bydel Grunerløkka og Vann- og
avløpsetaten.

3.2 Fortau

Fortau skal være offentlig.

Det tillates sykkelparkering tilknyttet forretning og bevertning på fortauet. Løsning for
sykkelparkering på offentlig areal skal vises på byggeplan og godkjennes av Bymiljøetaten
senest ved rammetillatelse.

3.3 Torg
Torg skal være offentlig.

Torg i Lørenvangen skal bli en del av Den grønne ringen i Strategisk plan for Hovinbyen.
Det skal sammenkobles sykkelveien i sør og videreføre en 4 meter bred uhindret trase fra
denne til Lørenveien, og til gangbroen som leder til andre siden av Alnabanen.

Utformingen av torget og valg av installasjoner skal gjores med utgangspunkt i Handlingsplan
for Den grønne ringen. Fram til annet bestemmes gjelder følgende:
På torgdekket skal det kun benyttes naturstein. Minst 20 % av torgarealet skal bestå av
vegetasjon. Det skal etableres minimum 5 trær som har mulighet til a vokse seg store. Disse
skal leveres med stammeomkrets minimum 20 cm. Trær skal fortrinnsvis være
tidligblomstrende og hjemmehorende, ikke-allergene arter. Overvann skal brukes som et
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opplevelseselement i utformingen. På torget skal det etableres fast møblering eller
installasjoner for opphold og rekreasjon. Sør på torget skal det etableres sitteplasser med
utsyn mot sørvest. Det skal etableres oppstillingsplass for brannbil på torget.

3.4 Sykkelvei med fortau
Sykkelvei med fortau skal være offentlig.

Denne skal gå langs Alnabanen og skal opparbeides med minst 5 meter bredde.
I tillegg skal det opparbeides en sone for vegetasjon, snøopplag og belysning.

Det skal i tilknytning til sykkelveien etableres minst to oppholdssoner med møblering,
plassert som angitt i plankart. Materialbruk i dekket skal være brostein og sonene skal
opparbeides med lav sittemur, belysning og minst ett tre per sone. Disse oppholdssonene skal
hver for seg være minst 10 nl, og være offentlige. Det skal være trinnfri sammenheng
mellom sykkelvei med fortau og oppholdssoner.

Areal som reguleres til offentlige oppholdssoner langs sykkelveien skal overtas av Oslo
Kommune, som skal stå for drift og vedlikehold.

Mot jernbanesporet tillates forstøtningsmur med høyde inntil 4 meter, der terrenget tilsier det.

3.5 Gangareal (gangbro over torg og sykkelvei med fortau) (vertikalnivå tre
over grunnen)

Bestemmelsene skal være som de til enhver tid gjeldende planbestemmelser i tilgrensende
planområde i sør for gnr.124 bnr.118, 25, 26 og gnr.126 bnr.72, 79 samt :framtidige eventuelle
utskilte parseller fra denne.

Gangareal opprettholdes som dagens situasjon.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8)

4 Sikringssone (pbl. $ 11-8 a)

4.1 Sikringssone for anlegg i grunnen (H190)
Det er ikke tillatt agjennom fore tiltak som medfører sprenging, peleramming, spunting,
boring i grunnen, tunneldriving, eller andre tiltak som kan medføre fare for skade på
tunnelanlegget. Dokumentasjon for at et tiltak ikke vil føre til skade eller fare for skade på
tunnelen, kulverter, portaler eller stasjonsområdet skal medfølge søknad om tiltak og
godkjennes av Sporveien AS.

Bestemmelser til bestemmelsesområder

5 Bestemmelsesområde BG #1 (underjordisk parkeringsanlegg)
Parkeringskjeller skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense som vist i plankart.
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Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring

6 Før igangsettingstillatelse
Før det gis igangsettingstillatelse skal følgende tiltak være sikret opparbeidet:

• Løren aktivitetspark med flerbrukshall på gnr./bnr. 124/199
• Oppgradering av Lørenveien fra og med krysset Lørenvangen og til og med

rundkjøring i Økernveien/Lørenveien.

7 Før bebyggelse tas i bruk
Før det gis midlertidig brukstillatelse skal følgende tiltak være opparbeidet:

• Torg innenfor planområdet
• Sykkelvei med fortau fra torg i Lørenvangen fram til Peter Møllers vei, inkludert to

oppholdssoner i tilknytning til denne.
• Fortau innenfor planområdet
• Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn skal det være gitt midlertidig

brukstillatelse til barnehagen.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 25.09.2019 sak 286.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byrådsavdeling for byutvikling, den 29.10.2019

e
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Viktig informasjon om digital søknad 
 

Fra 1. juli 2025 må både profesjonelle og private sende byggesøknader fra en digital søknadsløsning, ikke via e-

post. 

 

Se mer informasjon på Oslo kommunes hjemmesider:  

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-

byggesoknader/ 

 
 

Informasjon om høyder i reguleringskart 

Høydegrunnlag 

1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten høydereferanse fra Oslo lokal høyde (OLH) til NN2000. 

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal høyde (OLH) som høydereferanse. Når du skal i gang med et 

byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken høydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal 

du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som høydereferanse, må du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge 

til 37 cm på høyder angitt i reguleringskartet. 

Virkninger av planbestemmelser 

Det er den faktiske terrengsituasjonen på vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er 

bestemmelser som omhandler høyder, må det vurderes hvorvidt det er nødvendig å undersøke nærmere den 

faktiske situasjonen på vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig søker har sammen med ansvarlig 

prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for nærmere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med 

vårt kundesenter. 

Hvordan finne vedtatte reguleringskart 

Reguleringskart kan finnes i Planinnsyn. 

 

 

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/


 Oslo kommune 

Plan- og bygningsetaten 
 

 

Kommuneplanen fra 2015 til 2030. 
 
Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.  
 
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.  
 
Ved bestilling av reguleringskart følger nå et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og 
hensynssoner for et større område rundt reguleringskartutsnittet.  
 

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form 
av utskrifter eller en av våre innsynsløsninger kontrollerer informasjonen mot 
kommuneplanen.  
 
 
For øvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor: 
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan 
 
Informasjon om kommuneplanen finner du på:  
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%20og%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf 
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Postnummer 0585
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Andelsnummer —
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Innmeldt av Rambøll Norge AS v/ BJØRNAR HEISKEL

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.

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

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

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.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2023
Bygningsmateriale:
BRA: 63
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon

https://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003


Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Lørenvangen 8B
Postnummer: 0585
Sted: OSLO
Kommune: Oslo
Bolignummer: H0201
Dato: 27.11.2023 11:44:51
Energimerkenummer: e71db30d-6e2a-4d7e-af55-9c4f1470de0c

Kommunenummer: 0301
Gårdsnummer: 124
Bruksnummer: 316
Seksjonsnummer: 8
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 300859523

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2023

Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 19 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 13 m²
Oppvarmet BRA 63 m²
Totalt BRA 63 m²
Oppvarmet luftvolum 164 m³
U-verdi for yttervegger 0,19 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,81 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 21,2 %
Normalisert kuldebroverdi 0,10 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 85,7 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 20.04.2023
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 89 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 89 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,49 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,49 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,58 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 87 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²



Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,50
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,63
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,91
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert
varmesystem 1,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,87

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på
andre energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre



energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 24.11.2023
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller
andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma Rambøll Norge AS
Navn person

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 14,9 kWh/år
Ventilasjonsvarme 1,2 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 5,7 kWh/år
Pumper 0,4 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 80,9 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 5 282 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 83,58 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 3 067 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 83,58 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 5 282 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 2 215 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 3 067 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 5 282 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 20,0 %



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 15.09.26  S ide 1 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

E maljeverket S ameie 12.09.1992Fødselsdato eier:

Lørenvangen 8 B

Organisasjonsnr: 932 409 755

0585 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Anders Bentsen, Vilde S kretting Bentsen

2137/8

Boligsameie

8S eksjonsnr:

12.06.1997Fødselsdato medeier:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 4 249

Felleskostnader: Akonto til avregning 790
Felleskostnader 3 175

Tilleggsytelser: TV / Bredbå nd 284

S elger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmå neden, unntatt ved overtakelse den 1. i må neden. Faktura inneholder
KID-referanse knyttet til selger, og kan derfor ikke overtas av ny eier. Vi forutsetter at kjøper og selger gjør opp seg imellom for
oppgjørsmå neden.

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 0 0

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 0

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Ole Martin Moen Vassenden

Adresse: Lørenvangen 8 B

Postnr/-sted: 0585  OS LO

Telefon: Mob.: 91814836

E -post: emaljeverket@ mittusbl.no

5: R estanse felleskostnader pr. 15.09.2026
Utestå ende saldo: 0

Felleskostnader: 0

Ovenstå ende er utestå ende felleskostnader/avregninger/fakturakrav per dags dato (uten eventuelle på løpte renter/omkostninger).

R estanseforespørsel i forbindelse med salg sendes restanse@ usbl.no etter overtakelsesdato. Husk å  få  med vå r ref.
6: L igning - 2024

Gjeld: Andre inntekter:0 430

Utgifter:Annen formue: 10 444 0

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: På lydende

Opprinnelig innskudd:På lydende:

8 Partialobligasjonsnr:S eksjonsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeå r: 2023

Gå rds/bruksnr: 124/316 - seksjon:8

Bygningstype: Blokk

E ietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring
If S kadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: S P5315598

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
30.11.2023 Første innflytting:Ferdigstillt: 30.11.2023 S S Bnr: H0201

2 Oppvarmingstype:E tasje: Uspesifisert

NeiHeis:

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 3

Oppr. antall rom:Husdyrhold: 3

Nei Kategori:Livsløp standard: Blokk

Fasiliteter:



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 15.09.26  S ide 2 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

E maljeverket S ameie 12.09.1992Fødselsdato eier:

Lørenvangen 8 B

Organisasjonsnr: 932 409 755

0585 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Anders Bentsen, Vilde S kretting Bentsen

2137/8

Boligsameie 12.06.1997Fødselsdato medeier:

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Digitale lå ser: Fellesdører er tilknyttet Usbl Nøkkelen (digitale lå ser som styres med appen Unlock). Tilgang tildeles ved eierskifter etter
godkjenning fra styret. Fysiske nøkler kan også  anvendes.
Ved salg av seksjon i Lørentunet sameie hvor hjemmelshaver også  eier parkeringsplass i Gregers Kvartal garasjesameie må  det også
innhentes opplysninger fra garasjesameiet. Ved salg og overdragelse må  restanse i garasjesameie også  sjekkes med Usbl. Det
tilkommer eget eierskiftegebyr for parkeringsplassen.
Det er må lere for varme, varmtvann og kaldt vann. Det betales et a konto beløp hver må ned som avregnes en gang pr å r, pr. 31.12.

Kollektiv bredbå nd 1000/1000 mbps, avtale med Telia.

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må  oppgis ved betaling.



HUSHUSORDENSREGLER  
FOR  

Emaljeverket Sameie 
 
 

1. Formål og omfang 
Husordensregler er til for å holde ro og orden i sameiet, og for å sikre et godt bomiljø 
ved at alle tar hensyn til hverandre. 
 
Husordensregler gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Seksjonseierne er 
ansvarlig for å etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, 
besøkende og leietakere gjøres kjent med og overholder dem.  
 
Dersom sameiet har særlige regler for parkering, behandling av teknisk utstyr, rengjøring 
eller annet, er disse å anse som en del av Husordensregler. 
 
 

2. Aktiviteter og støynivå 
Beboerne i sameiet oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende 
på naboene. Det må vises særlig hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesøvn ikke 
forstyrres. 
Generelt skal det være stille etter kl. 23:00 alle dager hele året. 
 
Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy skal kun utføres til tider der det er til 
minst mulig sjenanse for naboene, og større arbeider skal alltid varsles i forkant.  
Generelt gjelder følgende regler om støyende arbeider: 

- Ukedager (man – fre) skal støyende arbeider holdes innenfor kl. 07:00 – 19:00 
- Lørdager skal støyende arbeider holdes innenfor kl. 10:00 – 18:00 
- Helligdager/søndager skal støyende arbeider unngås. 

 
Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra støy, varsles beboerne i tilstøtende 
boliger i god tid. 
 

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer 
Beboerne skal sørge for: 
 

- at boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fravær, flytting eller lignende i den kalde 
årstiden slik at vann/avløpsrør ikke blir frostskadet.  

- at avtrekksventiler på kjøkken, bad og toalett holdes åpne for å unngå 
kondensskader og muggdannelse i boligen.  

- å opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstår brann i sameiet.  
- straks å melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller 

lignende i boligen. Andelseier må for egen regning sørge for desinfeksjon.  
- at risting av tøy, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke 

forekommer. 
- at balkongen ikke benyttes som lagringsplass for søppel, matvarer, inventar eller 

lignende, og beboer står også ansvarlig for å fjerne snø og is fra denne. 
 

Seksjonseier skal søke styret om adgang til å gjøre inngrep i yttervegger/utearealer, som 
å sette opp markiser, plattinger, levegger, parabolantenne, varmepumpe eller lignende.  
 

4. Fellesarealer 
Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på borettslagets eiendom, inklusive 
fellesarealene.   
 



Papir, biologisk avfall, plast og restavfall sorteres riktige søppelsekker og kastes i 
tilhørende søppelconteinere. Glass og andre farlige gjenstander kastes i egne beholdere 
for dette formålet. Avfall skal ikke settes utenfor søppelconteinere. 
 
Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhører beboerne.  Barnevogner og sykler 
kan imidlertid plasseres på angitte plasser. 
 
Mat skal ikke legges ut på borettslagets område, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus 
til boligene. 
 
 

5. Kjøring og parkering 
Parkering skal kun skje i eget garasjeanlegg og på tildelte plasser for seksjonseiere. 
Garasjeanlegget reguleres etter egne vedtekter. Det vil bli sanksjonert mot ulovlig 
parkering. All ferdsel i garasjeanlegget skal skje med lav fart. 
 
 

6. Dyrehold 
Det er tillatt med dyr i sameiet under forutsetning av at seksjonseier aksepterer sameiets 
regler for dyrehold. Beboere som holder dyr skal sørge for at det ikke sjenerer noen, eller 
etterlater ekskrementer på sameiets område. 
 
 

7. Andre bestemmelser 
- Grilling er kun tillatt med gass- eller elektrisk grill. 
- Takterrassen er til felles benyttelse og det er mulig å benytte deler av 

takterrassen til sosial sammenkomst. Slike sammenkomster skal varsles og 
begrenses i tid og omfang. Det er ikke tillatt å nyte alkohol på takterrassen. 

- Det er forbudt å røyke på fellesområder, herunder takterrassen. 
 

8. Brudd på Husordensregler 
Brudd på Husordensregler er å anse som mislighold, og kan føre til sanksjoner. 
 
 
  
 
 



  

 Side 1 

 

 

 
 
 
 

V E D T E K T E R 
 

for 
 

Emaljeverket Sameie  
org. nr.  932 409 755 

 
 
Vedtektene er re-fastsatt i forbindelse med første ordinære årsmøte i sameiet (30.4.2024) med seksjonseiere 
representert. 
 
 
1. Navn 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Emaljeverket Sameie. Sameiet er opprettet ved seksjoneringsbegjæring tinglyst 09.06.2023.  
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
Sameiet består av 29 boligseksjoner på eiendommen gnr. 124, bnr. 316 i Oslo kommune.  
 
Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, samt eventuelt en eller flere seksjonerte tilleggsdeler. Hoveddelen 
består av en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning, med egen inngang. Seksjonerte tilleggsdeler 
omfatter 

• bod 
• terrasser 
• annet 

 
Sameiebrøken tar utgangspunkt i samlet areal (BRA) for bruksenhetens hoveddel. Det kan imidlertid være unntak 
for dette. I sameiebrøken medregnes ikke tilleggsdeler, herunder arealer på terrasse/balkong osv.  
 
Utearealene skal disponeres, driftes og vedlikeholdes av samtlige eierseksjonssameier i Gregers kvartal som inngår 
i utbyggingen. Det er tinglyst en egen erklæring om dette, se mer under punkt 9.  
 
1-3 Parkering 
Det er 144 parkeringsplasser i parkeringskjelleren som er organisert i en egen anleggseiendom med egne vedtekter. 
Seksjonseiere som har kjøpt parkeringsplass har tinglyst eierandel i anleggseiendommen.  
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2.  Rettslig disposisjonsrett 
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som følger av sameieforholdet og 
eierseksjonsloven. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Korttidsutleie av hele 
boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 
sammenhengende. 
 
(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved eierskifte betales et 
eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet. 
 
(3) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv 
av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen 
som har slik tilknytning til hverandre som beskrevet i eierseksjonslovens § 23. Dette gjelder ikke for kjøp og erverv 
av fritidsboliger, erverv ved ekspropriasjon, arv eller forskudd på arv til livsarving eller en kreditors erverv for å 
redde en fordring som er sikret med pant i en seksjon. Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt 
selskaper og organisasjoner som eies eller kontrolleres av staten, en fylkeskommune eller en kommune, og som har 
til formål å skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder institusjoner eller sammenslutninger med 
samfunnsnyttig formål som har til formål å skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine 
ansatte.  
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealer  
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke fellesarealene til 
det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 
 
(2) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller ulempe på en 
urimelig eller unødvendig måte. Fastmonterte regnbed på balkong og terrasser kan ikke fjernes. 
 
(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet.  
  
(4) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer og fellesanlegg uten 
godkjenning fra styret/årsmøtet. Dette omfatter slikt som installasjoner på fellesarealer, herunder 
oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, markise o.l. 

 
(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller tidligere seksjonseiere har montert, 
slik som sol/vindavskjerming, fliser og innglassinger, skal ved rehabilitering og andre felles tiltak belastes den 
seksjon installasjonen tilhører. 
 
(6) Felles takarealer fungerer som tak, og har en membran som ikke må skades. Det må dermed utvise forsiktighet 
ved tiltak på tak. Eksempelvis må det ikke plantes vekster som kan føre til at takmembranen tar skade. Det må 
heller ikke oppføres konstruksjoner som fører til at takmembranen skades. Fastmonterte regnbed på taket kan ikke 
fjernes. 
 
(8) Sameiet tillater kameraovervåking. Kameraovervåking skal meldes og merkes. Kameraovervåking skal normalt 
ikke finne sted dersom vakthold/overvåking kan løses eller risikoen minimeres gjennom alternative tiltak.  
 
(9) Det er forbud mot oppsetting av parabolantenner i sameiet.  
 
3-2  Ordensregler 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 
 (2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
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4. Vedlikehold 
 
4-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre bruksenheter 
forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle 
tilleggsdeler. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

 
a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 
 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men ikke 
utskiftning av sluk, vinduer og ytterdører. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskiftning av ødelagte 
vindusruter, med unntak av nødvendig utskiftning av isolerglass.   
 
(3) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til og med avgrening fra fellesledningen/soil. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.  
 
(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og 
rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er forårsaket av 
uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(7) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter seksjonseieren 
straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
(8) Seksjonseierne kan bli erstatningsansvarlig overfor sameiet og andre seksjonseiere for tap som følger av forsømt 
vedlikehold. 
 
(9) Styret har rett til å gi pålegg om vedlikehold og reparasjonsarbeider for ethvert forhold hvor dette finnes 
påkrevd av bygningsmessige hensyn. Dersom pålegget ikke etterkommes, kan styret vedta å la arbeidene utføres 
for vedkommende seksjonseiers regning.  
 
(10) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 
utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den 
tidligere seksjonseieren.  
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører andre seksjonseiere, jf. 
eierseksjonsloven § 34. 
 
4-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner, 
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte bruksenhetene 
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forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under 
den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 4-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og 
utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som rør, ledninger, 
kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.  

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskifting av 
isolerglass, 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. Sameiets 
vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og kontrollere 
installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres 
slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører seksjonseierne gjennom 
skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
   
4-3 Ombygning og endring av egen seksjon 
(1) Verken styret eller en enkelt seksjonseier kan motsette seg innvendig ombygning som gjelder endringer av en 
seksjon, med mindre det svekker eiendommen bygningsteknisk eller er til vesentlig sjenanse eller ulempe for 
øvrige seksjonseiere. Enkelte endringer krever videre godkjennelse fra bygningsmyndighetene.  
  
(2) Utvendig tilbygg, endringer eller inngrep i fasaden kan ikke foretas uten samtykke fra sameiet, videre kreves 
godkjennelse fra bygningsmyndighetene.  
 
(3) Dersom en seksjonseier erverver flere seksjoner og ønsker å slå disse sammen, skal årsmøtet vedta 
reseksjonering forutsatt at den aktuelle seksjonseieren dekker kostnadene og det ikke er bygningsmessige forhold 
til hinder for sammenslåing. Søknad om den aktuelle sammenslåingen må også søkes om og godkjennes av Plan- 
og bygningsetaten. 
 
5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
 
5-1 Felleskostnader 
 
(1) Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den enkelte 
bruksenhet, andre arealer seksjonseier har enerett til å bruke eller som seksjonseier har fått ansvar for å 
vedlikeholde. Alle bygningsmessige konstruksjoner, fasader og tak mv. er undergitt sameiets felles ansvar. 

 
Felleskostnadene skal fordeles på seksjonene slik at 30% av kostnadene fordeles med like deler på seksjonene, 
mens 70% av kostnadene fordeles etter sameiebrøken. 
 
Kostnader til seksjonens forbruk av fjernvarme (oppvarming/tappevann) og vann skal fordeles etter målt forbruk 
på den enkelte seksjonseier. Det samme fordelingsprinsippet gjelder for andre kostnader som kan fordeles og 
avhenger av forbruket til den enkelte seksjonseier.  
 
5-2 Betaling av felleskostnader 
Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale et akontobeløp som fastsettes av seksjonseierne på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av 
midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt 
slik avsetning.  
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5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av 
sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer 
til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten 
omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
5-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
6. Pålegg om salg og fravikelse - mislighold 
  
6-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes blant annet 
manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på ordensregler.  
  
6-2 Pålegg om salg 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold 
gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er 
ervervet i strid med eierseksjonslovens § 23. Ved erverv av aksjer eller selskapsandeler i et selskap som eier en eller 
flere boligseksjoner i eierseksjonssameiet, kan styret pålegge selskapet å selge boligseksjonen eller boligseksjonene 
i den utstrekning dette er nødvendig for å hindre eierskap i strid med eierseksjonslovens § 23. 
 
6-3 Fravikelse 
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller 
seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve 
fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 
7.  Styret og dets vedtak 
  
7-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha 2-4 medlemmer og inntil 2 varamedlemmer.  
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. Varamedlemmer velges for ett 
år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene.  Styrelederen skal velges særskilt. Styret 
velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregående styreperiode. Styret bestemmer 
fordelingen av vederlaget. 
 
7-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller forretningsføreren kan 
kreve at styret sammenkalles. 

 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal 
styret velge en møteleder. 

 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Beslutninger kan 
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. 
De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av stemmene. 
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(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne protokollen. 
  
7-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets anliggender 
i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
7-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Beslutninger som kan 
tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets 
beslutning i det enkelte tilfelle. 
 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 
utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
7-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv eller dennes 
nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 
 
7-6 Styrets representasjonsadgang 
 (1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to styremedlemmer i fellesskap. 
 
(2) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som gjelder 
seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller 
styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret kan også gjøre gjeldende krav 
seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket 
ferdigstillelse av disse.  
 
8.  Årsmøtet 
 
8-1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en 
urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om 
dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to seksjonseiere som til 
sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
8-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret kan om 
nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri være kortere enn tre 
dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsføreren.  
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et forslag som 
etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet 
være angitt i innkallingen.  
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(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen når styret har 
mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).  
 
8-4 Saker årsmøtet skal behandle  
 
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsmelding   
• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 

kalenderår 
• velge styremedlemmer 
• behandle vederlag til styret 

 
(3) Årsmelding, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte sendes ut til alle 
seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning om saker som er 
angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også 
ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at 
styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
8-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle, samboer eller 
annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede og uttale seg. 

 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på årsmøtet og 
uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre det er åpenbart unødvendig, eller 
de har gyldig forfall. 

 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Seksjonseieren har rett til 
å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme.  
 
8-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder behøver ikke å være 
seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle beslutninger som tas på 
årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede, skal 
underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 
(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.  
 
(2) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken ved 
loddtrekning. 
 
(3) Det kan ikke avgis stemme for boligseksjoner som er ervervet i strid med eierseksjonslovens § 23, og slike 
seksjoner skal ikke tas med i beregningsgrunnlaget for flertallsavgjørelser. 
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8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet flertallskrav er fastsatt i 
eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan årsmøtet på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal 
regnes som valgt. Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta beslutning om: 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i sameiet 

går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter, 
 c) salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører eller skal tilhøre 

seksjonseierne i fellesskap,  
 d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom, som går ut over vanlig forvaltning, 
 e) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til annet formål eller 

omvendt,  
 f) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum, 
 g) endring av vedtektene. 
 
8-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut over vanlig 
forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem 
prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis 
tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene etter (1) fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere på mer 
enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres 
hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis sameiet skal 
kunne ta beslutning om: 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på kostnaden som 

tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de 
enkelte seksjonseiere. 

 
8-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 
Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

a) at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike. 
b) innføring av vedtektsbestemmelse som begrenser den rettslige rådigheten over seksjonen. 
c) innføring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene enn det som følger av 

vedtektenes punkt 5. 
 
8-12 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om: 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken   er vesentlig 

og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
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9. Drift av fellesarealer for grøntarealer mm  
Det blir etablert en felles driftsforening knyttet til fellesarealer, bestående av eiendommer/seksjonssameier som er 
eller blir etablert i Gregers kvartal. Driftsforeningens formål er å forvalte og vedlikeholde området fellesarealene og 
fellesanleggene på utomhusarealene. Kostnadene forbundet med driften inngår som en del av felleskostnadene og 
fordeles på boligeierne på Gregers kvartal. Boligseksjonseierne har plikt og rett til å være medlem av 
driftsforeningen. Driftsforeningen har til oppgave å ivareta medlemmenes felles interesser. Driftsforeningens 
medlemmer er pliktig å godta vedtekter som er utarbeidet for driftsforeningen. Den enkelte 
eiendom/seksjonssameie er som medlem av driftsforeningen pliktig å betale medlemskontingent bestående av en 
forholdsmessig andel av drifts – og vedlikeholdsutgiftene mv., fastsatt av årsmøtet i driftsforeningen.  
Vedtektsbestemmelsen i denne paragraf kan ikke endres uten samtykke fra driftsforeningen. Plikten til å være 
medlem av foreningen og ansvaret for kostnadene forbundet med drift og vedlikehold er tinglyst som heftelse på 
de enkelte boligseksjonene. 
 
10. Felles installasjoner m.m. 
Det er flere tekniske rom i Anleggseiendommen gnr. 124 bnr. 311. Gnr. 124 bnr. 312, 313, 314, 315 og 316 har 
tinglyst rett til adkomst og bruksrett til sprinkler- og fjernevarmerom og UPS rom, se bilag 1 for plasseringen. 
Sameiene er forpliktet til å dekke sin forholdsmessige andel av kostnadene tilknyttet forannevnte teknisk 
infrastruktur som disponeres i fellesskap.  
 
Boligeierne i Sameiet B (gnr. 124, bnr. 313) har bruksrett til 17 boder i sameiet, se bilag 2. 
 
11. Angrepsvei for brannvesen 
I første etasje og underetasjen i bygget er det anlagt en angrepsvei for brannvesenet. Sameiet og 
seksjonseierne/beboerne plikter å holde angrepsveien fri for enhver hindring. Det skal ikke plasseres gjenstander 
eller andre hindringer foran eller i angrepsveien. Anleggseiendommen har tinglyst rett til å disponere 
angrepsveien samt å dekke drifts- og vedlikeholdskostnadene med angrepsveien.  
 
12. Forholdet til eierseksjonsloven 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.6.2017 nr. 65. 
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INNKALLING 2025

Emaljeverket Sameie

Tirsdag 25.03.2025 kl. 18:00 

Digitalt i Bonabo via usbl.no



Styrets oppgaver
Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med 

lov, vedtekter og vedtak på årsmøtet. 

Noen av styrets viktigste oppgaver:

� Styret avholder styremøter etter behov. 

Styret skal føre protokoll fra sine møter. 

� Styret vedtar budsjett og nødvendige  

reguleringer av felleskostnader. 

� Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til 

betaling. 

� Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift 

og vedlikehold. 

� Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle 

reaksjoner i form av advarsler eller salgspålegg. 

� Styret behandler skadesaker på bygning, og 

melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker. 

� Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder 

med flere.

Usbls oppgaver
Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfører og 

bistår styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

� Sørger for forvaltning av borettslagets/ sameiets 

midler. 

� 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.

� 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. 

 

Ved spørsmål om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes på telefon 75 40 36 00 eller e-post 

post@klareinkasso.no. Dersom en eier dør, må Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes 

til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overført til gjenlevende ektefelle/samboer. 

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie på 

Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» får du også oversikt over dine månedlige 

felleskostnader.



Innkalling til årsmøte

Det innkalles til ordinært årsmøte i Emaljeverket Sameie

Tid og sted: Tirsdag 25.03.2025 - Digitalt i Bonabo via usbl.no

Forhåndsvisning innkalling på min side: 25.3.2025 kl. 9.00
Høringsperiode: 27.3.2025 kl. 15.00 - 28.3.2025 kl. 9.00
Stemmeperiode: 28.3.2025 kl. 15.00 - 1.4.2025 kl. 23:59

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Godtgjørelse til styret

5 Valg

    5.1 Valg av leder

    5.2 Valg av medlemmer til styret

    5.3 Valg av varamedlemmer til styret

En seksjonseier kan møte ved fullmektig.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinært årsmøte

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

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

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

Årsregnskapet for 2024 godkjennes

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen tas til orientering

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

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

Vedtatt honorar fra årsmøtet 2024 videreføres - pålydende 70.000 kr. Styret beslutter
selv fordelingen mellom styreleder og styrets medlemmer.

Styrehonorar på kr 70.000,- godkjennes

Valg5.
Sittende styre består av:

Styreleder, Stig Nilsen
Styremedlem, Camilla Vains Federmann
Styremedlem, Ole Martin Moen Vassenden
Styremedlem, Magnus Eriksen
Styremedlem, Geirid Ekeli Anderssen
Varamedlem, Ragnhild Stavdal Riise
Varamedlem, Carolina Hanssen

Følgende er på valg:
Styreleder Stig Nilsen
Styremedlemmene Camilla Vains Federmann, Ole Martin Moen Vassenden og Magnus
Eriksen
Varamedlemmene Ragnhild Stavdal Riise og Carolina Hanssen

Valgkomiteen har bestått av styrets faste medlemmer. Valgkomiteen har anbefalt å
redusere antallet medlemmer i styret. Dette er vurdert ut fra arbeidsomfang og innenfor
vedtektene 7-1 (1).
Valgkomiteen innstiller samtidig på at styrets leder er Sameiets representant til styret for
driftsforeningen/garasjesameiet.

Valg av leder5.1
Styreleder Stig Nilsen er på valg.

Som ny styreleder foreslås Ole Martin Vassenden.
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Forslag til vedtak: Valgkomiteen innstiller samtidig på at styrets leder er Sameiets
representant til styret for driftsforeningen/garasjesameiet.

Valg av medlemmer til styret5.2

Forslag til vedtak:

Valgkomiteen har anbefalt å redusere antallet medlemmer i styret.

Som nytt styremedlem foreslås Øyvind Bernhard Mæhle.

Valg av varamedlemmer til styret5.3

Forslag til vedtak:

Valgkomiteen har anbefalt å redusere antallet medlemmer i styret.

Som varamedlem foreslås Ragnhild Stavdal Riise, gjenvalg.
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Årsregnskap 2024 Emaljeverket Sameie

Arbeidskapital
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Arbeidskapital fra foregående årsregnskap 0291 458

B. Endring i arbeidskapital
Resultat 291 45880 395

B. Endring arbeidskapital 291 45880 395
C. Arbeidskapital 291 458371 854

Spesifiksjon av arbeidskapital
Omløpsmidler 414 5341 035 391
Kortsiktiggjeld -123 076-663 538
C Arbeidskapital 291 458371 854

Sameiets arbeidskapital er de økonomiske midlene som de har til rådighet pr. 31.12
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

2137 Emaljeverket Sameie Org. nr 932409755
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 Emaljeverket Sameie

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 175 5491 287 000339 9861 179 4651
Sum leieinntekt 1 175 5491 287 000339 9861 179 465

Sum inntekt 1 175 5491 287 000339 9861 179 465

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 6 0636 00009 8702
Styrehonorar 43 00043 000070 0002
Driftskostnad
Energikostnad 40 00040 000016 794
Kostnad eiendom/lokaler 357 254204 00028 041315 6023
Kommunale avgifter/renovasjon 155 000382 0000168 875
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 50010 00006 3644
Verktøy, inventar og driftsmateriell 6 00010 00007 7815
Reparasjon og vedlikehold 260 100302 0000211 7526
Revisjonshonorar 6 0007 00005 685
Forretningsførerhonorar 89 65086 0007 18886 250
Andre honorar 14 70025 0002 37536 1207
Kontorkostnad 1 0001 00000
TV/bredbånd 86 41583 0004 69583 172
Forsikringer 87 55086 0006 57779 427
Andre kostnader 6 5001 00025016 6688

Sum kostnad 1 165 7321 286 00049 1251 114 360

Driftsresultat 9 8171 000290 86165 105

FINANSPOSTER

Renteinntekt 0059715 290

Netto finansposter 00-597-15 290

Årsresultat 9 8171 000291 45880 395

Overført sameiekapital 00291 45880 395
SUM OVERFØRINGER 00291 45880 395

2137 Emaljeverket Sameie Org. nr 932409755
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20232024

Balanse 2024 Emaljeverket Sameie

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Omløpsmidler

Fordringer
Restanser felleskostnader 4 24118 922
Kundefordringer 7 4619 400
Kostnader til avregning 0799 303
Andre kortsiktige fordringer 2 5624 193
Forskuddsbetalte kostnader 42 31547 125

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 357 955156 449

Sum omløpsmidler 414 5341 035 391

SUM EIENDELER 414 5341 035 391

2137 Emaljeverket Sameie Org. nr 932409755
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20232024

Balanse 2024 Emaljeverket Sameie

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 291 458371 854
Sum opptjent egenkapital 291 458371 854

Sum egenkapital 291 458371 8549

Gjeld

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 93 75240 880
A konto til avregning 29 324622 658
Sum kortsiktig gjeld 123 076663 538

Sum gjeld 123 076663 538

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 414 5341 035 391

Sted:_______________________               Dato:_______________

Stig Nilsen
Styreleder

Ole Martin Moen Vassenden
Styremedlem

Geirid Ekeli Anderssen
Styremedlem

Camilla Vains Federmann
Styremedlem

Magnus Eriksen
Styremedlem

2137 Emaljeverket Sameie Org. nr 932409755
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Noter årsregnskap 2024 Emaljeverket Sameie

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

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. 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,-. 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.
Tjenesten inntektsføres etterhvert som de opptjenes.

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

Sameiet består av 29 seksjoner.
Eiendommen er oppført på gnr 124, bnr 316 i Oslo kommune.
Sameiets eiendommer er forsikret gjennom IF Skadeforsikring, polise nummer SP5315598.

Målingsbaserte utgifter
Boligselskapet avregner fjernvarme og vann, 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.

2137 Emaljeverket Sameie Org. nr. 932409755

Side 8 av 19



Noter årsregnskap 2024 Emaljeverket Sameie

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 87 8721 089 132
  3610 Oppstartskapital 247 8127 161
  3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 4 30283 172

Sum 339 9861 179 465

Note 2 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5400 Arbeidsgiveravgift 09 870
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 070 000

Sum 079 870

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

Note 3 - Kostnad eiendom/lokaler
20232024

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 7 96395 550
  6341 Brannalarm 9 0651 987
  6361 Fast renhold 2 56373 125
  6364 Matteleie 033 059
  6391 Snømåking/strøing/feiing 8 4504 995
  6398 Felleskostnader 0106 886

Sum 28 041315 602

Note 4 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6420 Lisens HMS E-post 06 364

Sum 06 364

Note 5 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6500 Verktøy og redskaper 01 126
  6540 Inventar 04 388
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 0804
  6552 Driftsmateriell 01 463

Sum 07 781
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Noter årsregnskap 2024 Emaljeverket Sameie

Note 6 - Reparasjon og vedlikehold
20232024

  6611 Vedlikehold heiser 084 584
  6648 Vedlikehold dører og porter 069 219
  6663 Vedlikehold ventilasjon 057 950

Sum 0211 752

Note 7 - Andre honorarer
20232024

  6711 Adm. gebyr målere 015 212
  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 014 751
  6720 Juridisk honorar 06 156
  6750 Vakthold 2 3750

Sum 2 37536 120

Konto 6711 gjelder måleravtale.
Konto 6714 gjelder nøkkelavtale og viderefakturering.
Konto 6720 gjelder bistand fra advokat ifm sak i sameiet.

Note 8 - Andre kostnader
20232024

  7718 Fellesarrangement 07 503
  7719 Møter, div. styret 05 512
  7770 Betalingskostnader 2501 058
  7772 Omkostninger inkasso 0448
  7773 Omkostninger innkreving 02 147

Sum 25016 668
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Noter årsregnskap 2024 Emaljeverket Sameie

Note 9 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Årets resultat 371 85480 396291 458
Sum opptjent egenkapital 371 85480 396291 458

Sum egenkapital 371 85480 396291 458
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Resultat og balanse med noter for Emaljeverket Sameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Emaljeverket Sameie

Styreleder Stig Nilsen (sign.) 23.02.2025
Styremedlem Camilla Vains Federmann (sign.) 21.02.2025
Styremedlem Geirid Ekeli Anderssen (sign.) 20.02.2025
Styremedlem Magnus Eriksen (sign.) 20.02.2025
Styremedlem Ole Martin Moen Vassenden (sign.) 20.02.2025
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KPMG AS 

Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til årsmøtet i Emaljeverket Sameie 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Emaljeverket Sameie som består av balanse per 31. desember 2024, 
resultatregnskap 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 sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, 
og av dets resultater 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 sameiet i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også 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 sameiets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
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for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

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 sameiets 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 sameiets 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 sameiet 
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 ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

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." 

Holhjem, Kai
Statsautorisert revisor

På vegne av: KPMG AS

Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1668123

IP: 80.232.xxx.xxx

2025-02-25 13:24:02 UTC
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ÅRSMELDING 2024 – Emaljeverket Sameie 

Styrets sammensetning 

Styret har etter fjorårets årsmøte hatt følgende sammensetning: 

Styreleder, Stig Nilsen (styrets representant til driftsforeningen/garasjesameiet) 
Styremedlem, Camilla Vains Federmann 
Styremedlem, Ole Martin Vassenden 
Styremedlem, Magnus Eriksen 
Styremedlem, Geirid Ekeli Anderssen 
Varamedlem, Carolina Hanssen 
Varamedlem, Ragnhild Stavdal Riise 

I tillegg har Marianne Løbet Elshaug fra USBL hatt fulle rettigheter som forvaltningsstøtte til 
sameiet. 

Virksomhetens art 

Emaljeverket er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til formål å drive 
eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Emaljeverket Sameie ligger i Oslo 
kommune, og har org.nr 932409755. Sameiet består av 29 boliger og ingen næringslokaler. 

Forretningsførsel og revisjon 

Forretningsfører er Boligbyggelaget USBL. Revisor er KPMG. 

Forsikring 

Emaljeverket Sameie er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avt.nr SP5315598. Ved 
skadesaker skal henvendelse gjøres til styret. Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen 
polise. 

HMS/Internkontroll 

Styret er pålagt å arbeide systematisk med HMS iht internkontrollforskriften § 5. 

Emaljeverket Sameie bruker systemet ‘Bevar HMS’ som tilfredsstiller myndighetens krav innen 
HMS. 

Styrets arbeid 

Etter årsmøtet i fjor avholdt styret et møte hvor oppgavefordelingen fra foregående år ble 
videreført. Oppgavene var fordelt slik: 

- Kasserer: Geirid Ekeli Anderssen 
- Info-ansv.: Magnus Eriksen 
- Brann-ansv.: Camilla V Federmann 
- HMS/Heis-ansv.: Ole Martin Vassenden 

Det er gjennomført månedlige styremøter gjennom hele året, lagt etterskuddsvis ift styremøtene 
i driftsforeningen/garasjesameiet. I perioden har styrets leder også vært styreleder i 
driftsforeningen/garasjesameiet. 
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Etter et oppstartsår hvor mye av styrets arbeid gikk med til å følge opp saker/innmeldte avvik til 
utbygger og byggherre, har årets arbeid primært vært innrettet mot oppfølging og forvaltning av 
overtatte driftsavtaler. I særdeleshet har arbeidet med økt innsikt i kostnader forbundet med 
vann/avløp og fjernvarme hatt stort fokus. Dette arbeidet resulterte i at sameiets seksjonseiere 
senhøsten 2024 ble varslet om mulig endring i de månedlige felleskostnadene. Det var ikke 
mulig å fastslå konkrete endringer for hhv vann/avløp eller fjernvarme før avregninger forelå. 
Grunnlag for nye beregninger vann/avløp fra Oslo kommune indikerte imidlertid vesentlig høyere 
kostnader forbundet med forbruk enn nøkkeltall benyttet av USBL. Pr tid er ikke avregningen for 
fjernvarme endelig og styret vil komme tilbake til seksjonseiere med oppdatert informasjon 
knyttet til dette så snart avregning er avstemt med andelen felleskostnader for Gregers Kvartal. 

Det redegjøres for særskilt for garasjesameiet/driftsforeningen senere i årsmeldingen. 

Brannkonsept 

Et annet saksfelt som styret har jobbet en del med gjennom driftsåret har vært avklaring 
brannkonsept. I dette arbeidet har Sameiets styre konferert med de øvrige styrene på Gregers 
Kvartal. Spørsmålet knyttet til brannkonsept har vært sentralt og handlet om hvorvidt beboere 
ved brann, tilløp til brann, røykutvikling eller ved utløst alarm skal evakuere eller forbli i egen 
leilighet. Oslo brann og redningsetat (OBRE) har ved utrykninger til Emaljeverket gitt uttrykk for at 
de ikke ønsker å møte på evakuerende beboere ifm brannslukning, røykdykking eller annet 
redningsarbeid – og har kommunisert at beboere bør bli værende i leilighetene som er sikre 
brannceller, dog dersom det ikke brenner eller er kraftig røykutvikling i egen leilighet. 
Brannkonseptet fra utbygger derimot har som grunnprinsipp at bygget skal evakueres. Styret har 
adressert denne problemstillingen til USBL som ansvarlig utbygger og fått klar oppfordring om å 
følge brannkonseptet fra byggeprosjektet (evakuering). Dette har styret sluttet seg til, og dette er 
kommunisert til alle seksjonseiere/beboere gjennom fellesinformasjon. 

Det er ikke avholdt egen brannøvelse for Emaljeverket, hvilket formelt sett er lovpålagt – men 
gjennom en rekke falske alarmer er styrets vurdering at brannkonseptet er tilstrekkelig øvet og 
egen øvelse anses ikke som nødvendig. I tillegg vil styret henge opp brannkonseptet i kortform på 
egnede steder i oppganger/heiser. 

Ladekostnader 

Styret har også sammen med de andre styrene på Gregers Kvartal jobbet med å få kontroll på 
alle kostnader forbundet med ladeanlegget i garasjen. Ladekostnaden ble vurdert å ligge for høyt 
i fjor, og foreløpige beregninger fra ladeselskapet tilsa et lite overskudd. På bakgrunn av det ble 
ladeprisen justert ned to ganger i 2024. Imidlertid viste det seg at noen kostnader ikke var 
medregnet når alle detaljer kom frem, og etter nye beregninger var det nødvendig å oppjustere 
ladekostnaden første kvartal 2025. 
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Årsregnskapet (eget vedlegg) 

Til årsregnskapet ønsker styret å kommentere følgende: 

Det fremgår av årsregnskapet at inntekter/utgifter er betydelig høyere enn for foregående driftsår. 
Dette er først og fremst knyttet til ovenfor nevnte endrede kostnader for vann/avløp. 

Styrehonorar for 2024 er ikke endret i budsjett 2025, men vedtatt honorar fra fjorårets årsmøte 
fremgår av ‘regnskap 2024’ (70.000 kr) og videreføres. 

Styret har ikke funnet rom for avsetning til vedlikeholdsfond for Emaljeverket. Dette bør 
behandles av nytt styre og fremlegges seksjonseiere for beslutning, enten på et ekstraordinært 
årsmøte eller ordinært årsmøte våren 2026. 

Årsregnskapet er i balanse. Det vises for øvrig til revisjonsrapport fra KPMG. 

Gregers kvartal garasjesameie 

Emaljeverket Sameie er ett av fem boligselskap i Gregers Kvartal, som til sammen omfatter 258 
boligenheter. Det eksisterer en del felles infrastruktur som inngår i Gregers Kvartal 
garasjesameie, noe som innebærer at styret i garasjesameiet har flere oppgaver utover selve 
garasjedriften. 

Garasjedriften inkluderer oppfølgning og vedlikehold av alle parkeringsplasser sameiet har, 
foruten garasjen og p-plassene, kjørebaner, ladeanlegg, garasjeporten, ansvaret for felles 
renovasjonsordning, snørydding og strøing, bommen ved innkjøringen og skilting i garasje mm. I 
tillegg har garasjesameiet ansvaret for felles utearealer, felles snørydding og strøing av arealene 
på bakken.  
Spørsmål vedrørende disse sakene kan sendes via e-post til: 

gregerskvartalgarasje@mittusbl.no eller via melding via Bonabo. 

Fjernvarme og kommunalt vann til Gregers Kvartal er en del av garasjesameiet da hovedinntaket 
er plassert på deres eiendom. Vi har også felles avfallsstasjon. Dette innebærer at kostnader 
knyttet til kommunale avgifter for varmtvann og kaldtvann, vann/avløp og renovasjon, går via 
garasjesameiet samt at fjernvarme fra Hafslund faktureres til garasjesameiet, som deretter 
viderefakturerer disse kostnadene på a-konto basis til boligsameiene. Avregning og regulering av 
mellomværende baseres på avlest forbruk og gjennomføres én gang i året. I tillegg har 
garasjesameiet fellesavtaler for VVS og andre tjenester, samt håndterer felleskostnader som 
gjelder alle sameier/borettslag. Disse kostnadene fordeles mellom boligsameiene i henhold til 
brøk. 

Gregers Kvartal garasjesameie er organisert som et eget tingsrettslig sameie, hvor de som eier en 
garasjeplass har stemmerett og vedtas basert på eierandel. Det finnes totalt 149 eierandeler, 
som til sammen utgjør ca 58 % av alle boligenhetene. Kun beboere som eier 
andeler/garasjeplass har stemmerett under garasjesameiets årsmøte. Ifølge Sameiets vedtekter 
skal hvert boligsameie ha en representant i styret. I innværende periode består styret av 
styrelederne i de fem boligselskapene. Styret vil imidlertid for garasjesameiet vurdere om denne 
organiseringen er hensiktsmessig og tilstrekkelig grad ivaretar boligsameienes interesser. 
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Gregers kvartal driftsforening 

Driftsforeningen er ifølge vedtektene ansvarlig for forvaltning av felles ute-/oppholdsareal, felles 
renovasjonsløsning og andre fellesfunksjoner. Oslo kommune aksepterte ikke at driftsforeningen 
var ansvarlig for renovasjonsløsningen som derfor ble underlagt garasjesameiet. I praksis 
ivaretar garasjesameiet de fleste av foreningens oppgaver. Boligeierne er medlemmer av 
driftsforeningen, men styret i det enkelte sameie/borettslag representerer sine medlemmer i 
årsmøtet med én stemme hver. I inneværende periode utgjør styrelederne i boligselskapene 
styret.  

Styret i driftsforeningen, i likhet med garasjesameiet, har vedtatt å vurdere denne organiseringen 
bør justeres for å bedre ivareta boligsameienes interesser, jf. ovenfor. Eventuelle endringer 
knyttet til organiseringen av garasjesameiet og driftsforeningen vil bli forelagt årsmøtene i alle 
sameier/borettslag som inngår i Gregers Kvartal for vedtak før eventuelle endringer iverksettes. 

 

Årsmeldingen godkjent av styret 19.03.2025. 
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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 25.03.2025.

For møter som skal gjennomføres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i 

ditt borettslag/sameie innen høringsperioden starter, slik at fullmakt kan 

registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt må på egenhånd opprette 

Min Side-bruker via Usbl.no.   

 

NB: Juridiske eiere må gi fullmakt til en fysisk person for å kunne avgi stemme i 

digital generalforsamling/årsmøte.  

________________________________

Eiers underskrift

_____________________(sted), den _______________ (dd.mm.åå).
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INNKALLING 2026

Emaljeverket Sameie
Onsdag 08.04.2026 kl. 12:00

Digitalt



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 ordinært årsmøte i Emaljeverket 
Sameie

Møtet avholdes som et digitalt møte på Usbl.no / Bonabo - Min side.  

Møtet innledes med en høringsperiode. I høringsperioden kan eiere stille spørsmål til
styret om de sakene som legges frem, kommentere saker, samt foreslå andre kandidater
til verv. Når høringsperioden er over, vil det etter et lite opphold åpnes for avstemning.  

Periode for kommentarer/spørsmål:
Høringsperiode 07.04.2026 08.00 - 08.04.2026 08.00  

Periode for avstemning
Stemmeperiode 08.04.2026 12.00 - 10.04.2026 08.00  

Frist for å kreve fysisk årsmøte er satt til 5 dager før onsdag 08.04.2026 kl. 18:00 og må
være undertegnet av minst 10 % av eierne.  

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

En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Dette i henhold til eierseksjonsloven §§ 46 og
52.

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 ordinært årsmøte

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

Godkjenning av årsregnskap 20252.

Forslag til vedtak:

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

Årsregnskapet for 2025 godkjennes

Årsmelding 20253.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen tas til orientering

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsføres i regnskapet for
2026.

Honoraret er per styremedlem er uendret selv økte fellesutgifter.

Styrehonorar på kr 52 500,- godkjennes

Andre saker5.

Sammenslåing av sameiet med Lørentunet5.1

Forslag til vedtak:

Orienteringssak fra styret:

Lørenvangen 8A og B, Emaljeverket, var første bygg i Gregers Kvartal som stod ferdig
og var derfor det første sameiet som ble etablert.

Styret i Emaljeverket har hatt en god dialog med styret til Lørentunet; de to
naboblokkene til Emaljeverket, og vi har undersøkt mulighetene for sammenslåing av
alle tre blokkene til ett sameie.  
Styret i både Emaljeverket og Lørentunet stiller seg positive til videre utredning av
dette arbeidet.

Før en eventuell sammenslåing av Emaljeverket og Lørentunet må det gjennomføres
en avstemning ved neste årsmøte, alternativt ved et ekstra ordinært årsmøte.

Saken tas til orientering

Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Ole Martin Moen Vassenden, Valgt fra 25.03.2025, Valgt for 2 år
Styremedlem, Geirid Ekeli Anderssen, Valgt fra 30.04.2024, Valgt for 2 år
Styremedlem, Øyvind Bernhard Mæhle, Valgt fra 25.03.2025, Valgt for 2 år
Varamedlem, Ragnhild Stavdal Riise, Valgt fra 25.03.2025, Valgt for 1 år
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Valg av styreleder6.1

Forslag til vedtak:

Styreleder er ikke på valg.

Tas til orientering

Valg av medlemmer til styret6.2

Forslag til vedtak:

Styremedlem Geirid Ekeli Anderssen er på valg.

Ragnhild Savdal Riise har meldt seg som kandidat for å overta
posisjonen til Geirid Ekeli Anderssen.

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Forslag til vedtak:

Varamedlem Ragnhild Stavdal Riise er på valg.

Geirid Ekeli Anderssen meldt seg som kandidat for å overta
posisjonen til Ragnhild Stavdal Riise.
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Årsregnskap 2025 Emaljeverket Sameie

Arbeidskapital
Regnskap

2024
Regnskap

2025

A. Arbeidskapital fra foregående årsregnskap 291 458371 854

B. Endring i arbeidskapital
Resultat 80 395-125 373

B. Endring arbeidskapital 80 395-125 373
C. Arbeidskapital 371 854246 481

Spesifiksjon av arbeidskapital
Omløpsmidler 1 035 391538 412
Kortsiktiggjeld -663 538-291 931
C Arbeidskapital 371 854246 481

Sameiets arbeidskapital er de økonomiske midlene som de har til rådighet pr. 31.12
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

2137 Emaljeverket Sameie Org. nr 932409755
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Budsjett
2026

Budsjett
2025

Regnskap
2024

Regnskap
2025

Resultatregnskap 2025 Emaljeverket Sameie

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 455 4401 175 5491 179 4651 175 4361
Sum leieinntekt 1 455 4401 175 5491 179 4651 175 436
Andre inntekter
Diverse inntekt 00011 9872
Sum annen inntekt 00011 987

Sum inntekt 1 455 4401 175 5491 179 4651 187 423

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 9 8706 0639 8709 8703
Styrehonorar 70 00043 00070 00070 0003
Driftskostnad
Energikostnad 88 46240 00016 79499 836
Kostnad eiendom/lokaler 470 449357 254315 602472 7774
Kommunale avgifter/renovasjon 117 121155 000168 875102 720
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 8 0006 5006 3647 2265
Verktøy, inventar og driftsmateriell 3 0006 0007 7811 2276
Reparasjon og vedlikehold 272 000260 100211 752245 9027
Revisjonshonorar 6 0006 0005 6856 338
Forretningsførerhonorar 94 00089 65086 25089 614
Andre honorar 28 00014 70036 12027 5298
Kontorkostnad 01 00000
TV/bredbånd 99 00086 41583 17289 346
Forsikringer 96 00087 55079 42786 676
Andre kostnader 10 0006 50016 66812 0289

Sum kostnad 1 371 9021 165 7321 114 3601 321 089

Driftsresultat 83 5389 81765 105-133 666

FINANSPOSTER

Renteinntekt 0015 2908 293

Netto finansposter 00-15 290-8 293

Årsresultat 83 5389 81780 395-125 373

Overført sameiekapital 0080 395-125 373
SUM OVERFØRINGER 0080 395-125 373

2137 Emaljeverket Sameie Org. nr 932409755
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20242025

Balanse 2025 Emaljeverket Sameie

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Omløpsmidler
Restanser felleskostnader 18 9228 771
Kundefordringer 9 4000
Kostnader til avregning 799 3030
Andre kortsiktige fordringer 4 193159 398
Forskuddsbetalte kostnader 47 12550 791
Innestående konsernkonto og bank 156 449319 452

Sum omløpsmidler 1 035 391538 412

SUM EIENDELER 1 035 391538 412

2137 Emaljeverket Sameie Org. nr 932409755
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20242025

Balanse 2025 Emaljeverket Sameie

Note

EGENKAPIT AL OG GJELD

Egenkapital

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 371 854246 481
Sum opptjent egenkapital 371 854246 481

Sum egenkapital 371 854246 48110

Gjeld

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 40 880113 934
A konto til avregning 622 6580
Annen kortsiktig gjeld 0177 998
Sum kortsiktig gjeld 663 538291 931

Sum gjeld 663 538291 931

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 035 391538 412

Sted:_______________________               Dato:_______________

Ole Martin Moen Vassenden
Styreleder

Øyvind Bernhard Mæhle
Styremedlem

Geirid Ekeli Anderssen
Styremedlem

2137 Emaljeverket Sameie Org. nr 932409755
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Noter årsregnskap 2025 Emaljeverket Sameie

Note 0 - Regnskapsprinsipp

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,-. 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.
Tjenesten inntektsføres etterhvert som de opptjenes.

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

Sameiet består av 29 seksjoner.
Eiendommen er oppført på gnr 124, bnr 316 i Oslo kommune, med en tomteareal på 671,6 m2.
Sameiets eiendommer er forsikret gjennom IF Skadeforsikring, polise nummer SP5315598.

Målingsbaserte utgifter.
Boligselskapet avregner fjernvarme og vann, 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."

2137 Emaljeverket Sameie Org. nr . 932409755
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Noter årsregnskap 2025 Emaljeverket Sameie

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20242025

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 1 089 1321 089 132
  3610 Oppstartskapital 7 1610
  3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 83 17286 304

Sum 1 179 4651 175 436

Note 2 - Andre driftsinntekter
20242025

  3990 Andre driftsinntekter 011 987

Sum 011 987

Konto 3990 gjelder skadeoppgjør fra If Skadeforsikring og oppgjør etter avregning.

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20242025

  5400 Arbeidsgiveravgift 9 8709 870
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 70 00070 000

Sum 79 87079 870

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

Note 4 - Kostnad eiendom/lokaler
20242025

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 95 55099 276
  6341 Brannalarm 1 98716 187
  6361 Fast renhold 73 12583 504
  6362 Skadedyrutryddelse 030 936
  6364 Matteleie 33 05931 100
  6390 Andre driftskostnader 046 958
  6391 Snømåking/strøing/feiing 4 9950
  6398 Felleskostnader 106 886164 816

Sum 315 602472 777

Note 5 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20242025

  6420 Lisens Bevar HMS og epost i Bonabo 6 3647 226

Sum 6 3647 226

2137 Emaljeverket Sameie Org. nr . 932409755
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Noter årsregnskap 2025 Emaljeverket Sameie

Note 6 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20242025

  6500 Verktøy og redskaper 1 1260
  6540 Inventar 4 3880
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 8040
  6552 Driftsmateriell 1 4631 227

Sum 7 7811 227

Note 7 - Reparasjon og vedlikehold
20242025

  6610 Andre vaktmestertjenester 01 541
  6611 Vedlikehold heiser 84 584106 498
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 06 383
  6648 Vedlikehold dører og porter 69 21910 074
  6663 Vedlikehold ventilasjon 57 950121 406

Sum 211 752245 902

Note 8 - Andre honorarer
20242025

  6711 Adm. gebyr målere 15 2122 175
  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 14 75125 354
  6720 Juridisk honorar 6 1560

Sum 36 12027 529

Note 9 - Andre kostnader
20242025

  7718 Fellesarrangement 7 5038 319
  7719 Møter, div. styret 5 5120
  7770 Betalingskostnader 1 0581 233
  7772 Omkostninger inkasso 4480
  7773 Omkostninger innkreving 2 1472 478
  7792 Øredifferanse 0-1

Sum 16 66812 028

2137 Emaljeverket Sameie Org. nr . 932409755
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Noter årsregnskap 2025 Emaljeverket Sameie

Note 10 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Årets resultat 246 481-125 373371 854
Sum opptjent egenkapital 246 481-125 373371 854

Sum egenkapital 246 481-125 373371 854

2137 Emaljeverket Sameie Org. nr . 932409755
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Resultat og balanse med noter for Emaljeverket Sameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Emaljeverket Sameie

Styreleder Ole Martin Moen Vassenden (sign.) 19.03.2026
Styremedlem Øyvind Bernhard Mæhle (sign.) 19.03.2026
Styremedlem Geirid Ekeli Anderssen (sign.) 19.03.2026
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KPMG AS 

Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til årsmøtet i Emaljeverket Sameie 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Emaljeverket Sameie som består av balanse per 31. desember 2025, 
resultatregnskap 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 sameiets finansielle stilling per 31. desember 2025, 
og av dets resultater 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 sameiet i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også 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 sameiets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
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for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

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 sameiets 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 sameiets 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 sameiet 
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: 51.174.xxx.xxx
2026-03-23 11:57:41 UTC
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Årsmelding 2025 - Emaljeverket Sameie

Styresammensetning
Styret har etter årsmøte 2025 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Ole Martin Moen Vassenden  
Styremedlem, Geirid Ekeli Anderssen  
Styremedlem, Øyvind Bernhard Mæhle  
Varamedlem, Ragnhild Stavdal Riise

Styret i Emaljeverket Sameie består av 2 kvinne og 2 menn.

Virksomhetens art
Emaljeverket Sameie er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til
formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Emaljeverket
Sameie ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 932409755

Emaljeverket Sameie består av 29 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring
Emaljeverket Sameie er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP5315598.
Skade på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.

Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en bolig blir ubeboelig som følge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Emaljeverket Sameie bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljø og sikkerhet.

Styret gjennomfører fortløpende utbedring og rapportering av HMS ved behov
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Styrets arbeid
Styret for Emaljeverket består av tre faste medlemmer og ett varamedlem. Nytt styre ble
besluttet i juni da tidligere styreleder sa fra seg sin posisjon. Styret takker for det gode
samarbeidet med Stig.

Ved styremøtet 2. juni 2025 ble nytt styre etablert, der følgende stillinger er:

- Styreleder: Ole Martin Vassenden

- Kasserer: Geirid Ekeli Anderssen

- HMS: Øyvind Bernhard Mæhle

- Varamedlem: Ragnhild Stavdal Riise

Styret møtes regelmessig og som regel etter det er gjennomført styremøter i
Garasjesameiet, foruten dette gjennomføres det møter etter behov.

I perioden fra sist årsmøte har styrets arbeid stort sett handlet om oppdukkende
oppgaver og samarbeid med de andre styrene i Gregers kvartal.    
Styret har i en periode hatt en del arbeid med utarbeidelse av nytt budsjett som har
resultert i økte felleskostnader for beboerne i Emaljeverket. Økte kostnaden er i hovedsak
knyttet til økte kostnader fra bymiljøetaten, utgifter knyttet til Garasjesameiet samt
justering av eget budsjett.  
Gregers kvartal har vært igjennom sitt første fullstendige driftsår i 2025 som har gjort at
utgifter knyttet til drift har tidvis vært uforutsigbart.

I 2026 har styret i Garasjesameiet og Emaljeverket god oversikt over sine utgifter og nytt
budsjett fremstår som robust og dekkende for kommende utgifter.

Når det gjelder den kommende perioden vil styret ha fokus på et godt miljø for beboerne,
oppfølgning av inngåtte avtaler, sørge for en god drift av Emaljeverket samt god
understøttelse av Garasjesameiet sin drift

På vegne av styret

Ole Martin Vassenden

Styreleder

Årsmeldingen er godkjent av styret 25.03.2026
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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 Onsdag 08.04.2026.

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



Elektronisk signatur

Signert av

Elshaug, Marianne Løbet

Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)

03.04.2025 12:21:53
Date of birth

1961-11-05
Signaturmetode

Norwegian BankID

Signert av

Nilsen, Stig

Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)

03.04.2025 12:23:17
Date of birth

1971-11-23
Signaturmetode

Norwegian BankID

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende på samme måte som en

håndskrevet signatur på papir. Denne siden er lagt til dokumentet for å vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og på de

følgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt finnes også en PDF med signaturdetaljer, og en XML-fil med innholdet

i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for å verifisere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.



Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Emaljeverket Sameie 28.3.-1.4.2025 - Digitalt i Bonabo via usbl.no.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Marianne Løbet Elshaug

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Marianne Løbet Elshaug

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Stig Nilsen

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Antall deltatt med stemmerett: 16

Tatt til orientering

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Vedtak:

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

Årsregnskapet for 2024 ble gjennomgått og godkjent.
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Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen ble tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

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

Vedtatt honorar fra årsmøtet 2024 videreføres - pålydende 70.000 kr. Styret beslutter selv
fordelingen mellom styreleder og styrets medlemmer.

Styrehonorar på kr. 70 000,- ble godkjent.

Valg5.

Valg av leder5.1

Vedtak:

Styreleder Stig Nilsen er på valg.

Valgt ble: Ole Martin Vassenden - for 2 år.

Styrets leder er Sameiets representant til styret for driftsforeningen/garasjesameiet.

Valg av medlemmer til styret5.2

Vedtak:

Valgkomiteen har anbefalt å redusere antallet medlemmer i styret.

Valgt ble: Øyvind Bernhard Mæhle - for 2 år.

Valg av varamedlemmer til styret5.3

Vedtak:

Valgkomiteen har anbefalt å redusere antallet medlemmer i styret.

Valgt ble: Ragnhild Stavdal Riise - for 1 år.

Etter årsmøtet fikk styret følgende sammensetning:
Styreleder Ole Martin Vassenden
Styremedlem Øyvind Bernhard Mæhle  
Styremedlem Geirid Ekeli Anderssen
Varamedlem Ragnhild Stavdal Riise
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Emaljeverket Sameie onsdag 08.04.2026 kl. 12:00 - Digitalt.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Marianne Løbet Elshaug

Valg av sekretær1.2

Vedtak:

Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Marianne Løbet Elshaug

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:

Valgt ble: Ole Martin Vassenden

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen.

Antall fremmøtte med stemmerett: 8
Antall fremlagte fullmakter: -
Totalt: 8

Tatt til orientering

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:

Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:

Godkjent

Godkjenning av årsregnskap 20252.
Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.
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Vedtak:

Årsregnskapet for 2025 ble gjennomgått

Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20253.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsføres i regnskapet for 2026.

Honoraret er per styremedlem er uendret selv økte fellesutgifter.

Styrehonorar på kr 52 500,- ble godkjent

Andre saker5.

Sammenslåing av sameiet med Lørentunet5.1

Vedtak:

Orienteringssak fra styret:

Lørenvangen 8A og B, Emaljeverket, var første bygg i Gregers Kvartal som stod ferdig og
var derfor det første sameiet som ble etablert.

Styret i Emaljeverket har hatt en god dialog med styret til Lørentunet; de to naboblokkene
til Emaljeverket, og vi har undersøkt mulighetene for sammenslåing av alle tre blokkene til
ett sameie.  
Styret i både Emaljeverket og Lørentunet stiller seg positive til videre utredning av dette
arbeidet.

Før en eventuell sammenslåing av Emaljeverket og Lørentunet må det gjennomføres en
avstemning ved neste årsmøte, alternativt ved et ekstra ordinært årsmøte.

Saken ble tatt til orientering

Valg6.

Valg av styreleder6.1

Vedtak:

Styreleder er ikke på valg.

Tatt til orientering

Valg av medlemmer til styret6.2

Vedtak:

Styremedlem Geirid Ekeli Anderssen er på valg.

Valgt ble: Ragnhild Stavdal Riise - for 2 år
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Valg av varamedlemmer til styret6.3

Vedtak:

Varamedlem Ragnhild Stavdal Riise er på valg.

Valgt ble: Geirid Ekeli Anderssen - for 1 år

Etter årsmøtet fikk styret følgende sammensetning:
Styreleder Ole Martin Vassenden
Styremedlem Øyvind Bernhard Mæhle
Styremedlem Ragnhild Stavdal Riise
Varamedlem Geirid Ekeli Anderssen
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Protokoll for Emaljeverket Sameie

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Marianne Løbet Elshaug (sign.) 10.04.2026
Protokollvitne Ole Martin Moen Vassenden (sign.) 10.04.2026



Regler for felles uteområder Gregers Kvartal 

Den generelle bruken av felles uteområder i Gregers Kvartal skal ikke være til sjenanse for 

beboere. Alle beboere, seksjonseiere og leietakere, er forpliktet til å rette seg etter reglene. 

Det er utleiers plikt å informere leietaker om reglene for alle fellesområder. Bruk av 

uteområdet er i utgangspunktet kun ment for beboere og besøkende til Gregers Kvartal, og 

uvedkommende kan bortvises. 

1. Det skal være ro mellom 2300 og 0700 på hverdager, og mellom 2400 og 0900 på 

lørdager, søndager og helligdager. Tidspunktene gjelder også for lek i barnehagen. Støyende 

arbeider skal ikke forekomme i helger og på helligdager. 

2. Det er ikke tillatt med ballspill i uteområdet, med unntak av bordtennis på oppsatt 

bordtennisbord. 

3. Uteområdet er ikke en luftegård for kjæledyr, slik som hund eller katt. Eiere av kjæledyr 

har et særskilt ansvar for å rette seg etter dette. Alle kjæledyr skal holdes i bånd. 

4. Det er ikke tillatt å grille eller tenne bål i uteområdet. Grilling skal kun foregå på egen privat 

uteplass eller på godkjent område på takterrasse. 

5. All søppel og avfall skal kastes i egne søppelkonteinere. 

6. Utemøbler skal ikke fjernes fra området, og møblene er ikke til utlån for private formål. 

7. Sykler skal plasseres i sykkelstativ eller sykkelbod. Eiere er selv ansvarlig for låsing/sikring 

av egne sykler og styret bærer intet ansvar for dette. 

8. Skade som påføres fellesområdet eller annen persons eiendom må erstattes av den eller 

de som påfører skaden. 

9. Røyking forbudt på fellesområdet. 

10. Det er ikke tillatt å hensette private eiendeler, søppel eller annet utstyr på fellesområdet. 

11. Sjenerende støy som høy musikk eller støyende oppførsel må ikke forekomme på 

fellesområdet. 

12. Vis aktsomhet ved bruk av lekeapparater. Alle feil og mangler må meldes til styret. All lek 

foregår på eget ansvar. Det samme gjelder ved bruk av barnehagens uteområde utenfor 

barnehagens åpningstid. 

13. Felles uteområde skal være bilfritt og all parkering er forbudt. Feilparkerte biler vil bli 

bøtelagt og fjernet for eiers regning og risiko. Innkjøring på området er kun tillatt etter 

særskilt tillatelse. 

Styret for driftsforeningen/garasjesameiet Gregers Kvartal. 

Løren, 08.april.2025 



 

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

Informasjon i forbindelse med salg av selveierbolig 
 

Eierskiftemelding og bruk av Ambita Samhandling Forretningsfører 

Ved eierskifte skal nødvendig dokumentasjon sendes til Usbl. Hvordan dette gjøres 

avhenger av om meglerkontoret har aktivert tjenesten Ambita Samhandling 

Forretningsfører. 

 

Meglerkontorer som har aktivert Ambita Samhandling Forretningsfører 

Fra 1. desember er det obligatorisk å bruke den digitale løsningen fullt ut.  

Dette innebærer: 

• Alle salgsmeldinger skal sendes via Ambita Samhandling Forretningsfører. 

• Henvendelser som sendes direkte på e-post vil ikke bli behandlet. 

 

Meglerkontorer som ikke har aktivert Ambita Samhandling Forretningsfører 

Henvendelser skal sendes på e-post til eierskifte@usbl.no og må inneholde: 

• Kontaktopplysninger til megler 

• Kontaktopplysninger til selger og kjøper (navn, adresse, telefonnummer og e-

post) 

• Opplysninger om boligen (navn på sameiet og seksjonsnummer) 

• Opplysninger om kjøpekontrakten (tidspunkt for budaksept, avtalt pris og 

overtakelsesdato) 

 

Usbl varsler alle medeiere ved utsendelse av giroer for felleskostnader, 

fortrinnsvis per e-post. Vi ber derfor om at e-postadressene til alle medeiere 

oppgis. 

 

Gebyrer til Usbl  
 

1. Boligopplysninger: 

• Full pakke, ref. Infoland 

• Kun boligrapport, ref. Infoland 

2. Eierskiftegebyr: 

• kr 6.725,- inkl. mva. 

Faktura sendes megler når Usbl mottar eierskiftemelding. 

Forfall er 1 md. etter overtagelse. 

3. Eierskiftegebyr garasjeplass i parkeringssameie/garasjelag: 

• Kr. 1.408,- inkl. mva. 

Faktura sendes megler når Usbl mottar eierskiftemelding. 

Forfall er 1 md. etter overtagelse. 

Dersom selger leier en p-plass i boligselskapet, må denne sies opp av selger selv direkte til 

styret. 

 
Felleskostnader 

Ta kontakt med Usbl på epost restanse@usbl.no for å få oppgitt eventuell restanse/avregning målere 

og IN, kontonummer og KID-nummer. 

 

Viktig informasjon 

Opplysninger gitt i dette brev og i boligopplysningsrapport er basert på de opplysninger forretningsfører 

har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og megler må kontrollere de tall og den informasjon som 

fremkommer av disse boligopplysningene. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte tall eller 

informasjon i boligopplysningene og det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette 

mailto:eierskifte@usbl.no
mailto:restanse@usbl.no


 

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

meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er 

avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 

mindre det er utvist grov uaktsomhet. 

  

Boligopplysningsrapporten inneholder ikke detaljer om hva som dekkes av felleskostnadene. Dette 

fremkommer av regnskapet, noe megler og selger bes merke seg. 
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Signatur detaljer
Sammendrag av den elektroniske signaturen finnes nedenfor. Vedlegget ElektroniskSignatur.xml inneholder den komplette


elektroniske signaturen.


Dokument


Tittel: Protokoll 28.3.2025 Emaljeverket Sameie


Referanse: ef4930e7-35cc-4aa1-b2f8-d1b8cbea5138


Elektroniske Signaturer:


Navn Elshaug, Marianne Løbet


Platform Norwegian BankID


Fødselsdato 1961-11-05


Unik ID 9578-5999-4-2050392


Tidspunkt 03.04.2025 12:21:53


Sertifikat utstedt av CN=BankID - DNB - Bank CA 3,OU=984851006,O=DNB Bank ASA,C=NO


Sertifikat gyldig fra Jan 7 07:13:06 2025 GMT


Sertifikat gyldig til Jan 7 07:13:06 2027 GMT


Sertifikat Policy 2.16.578.1.16.1.12.1.1


Navn Nilsen, Stig


Platform Norwegian BankID


Fødselsdato 1971-11-23


Unik ID 9578-5999-4-1337500


Tidspunkt 03.04.2025 12:23:17


Sertifikat utstedt av CN=BankID - Danske Bank - Bank CA 3,OU=977074010,O=Danske Bank A/S,C=NO


Sertifikat gyldig fra Feb 5 21:17:32 2025 GMT


Sertifikat gyldig til Feb 5 21:17:32 2027 GMT


Sertifikat Policy 2.16.578.1.16.1.12.1.1







Explanation of terms and concepts


SEID-SDO


SEID-SDO is a data object defined in xml form and necessary semantics for the object and the information to be used and understood


by random parts. The data object should contain standard Electronic Signature and the attached data validation as a base for long-


term storage and validation over time.


PAdES (PDF Advanced Electronic Signatures)


A European standard for signing and long-term storage of PDF documents (ISO 32000-1).


BankID


BankID is a personal and simple online electronic identification and electronic signature. The banks in Norway issues BankID BankID is


developed by the banking industry in Norway, initiated by Finance Norway (www.fno.no)


Buypass


Buypass offers electronic identification, electronic signature and payment solutions. Buypass is the only provider of international


approved SSL certificates in Norway. Buypass is partially owned by the Norwegian government through the Ministry of Culture.


(https://www.regjeringen.no/en/dep/kud/id545/)





