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Nøkkelinformasjon
EIENDOM
Knut Alvssons vei 1, 0574 Oslo, Etasje: 3

MATRIKKEL
Gnr. 83 Bnr. 149 Snr. 23 i Oslo kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER
Totalt BRA 97 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 91 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 6 kvm

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 9 kvm

AREAL
Bruksareal: 97 kvm, BRA-i: 91 kvm , BRA-e: 6 kvm , TBA: 9 kvm
Vedlagte plantegninger er ikke målbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser på rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
2

BYGGEÅR
1936

TOMT
Eiet tomt 2988 kvm

PRISANTYDNING
6 290 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Takstdato:

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 378 862,- pr. 16.05.24
Andel fellesformue: kr. 17 326,- pr. 16.05.24

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 6 290 000,- (Prisantydning)
kr 378 862,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
kr 6 668 862,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 166 700,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 6
668 862,-))
--------------------------------------------------------
kr 167 900,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 6 836 762,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 6 846 012,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 9 545,- pr. mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
TV/internett, brannvarsling, dugnadsgebyr, trappevask. Renter
og avdrag på lån faktureres sammen med felleskostnader.

Fellesfyring og fellesvarmtvann faktureres etterskuddsvis etter
faktisk forbruk - faktureres av Eviny.

EIER
Andreas Bulling Henrik Bulling

Beskrivelse
BESKRIVELSE
Velkommen til Knut Alvssons vei 1, presentert av
eiendomsmegler Edvard Chapsang ved Eie eiendomsmegling
avdeling Sandvika.

Denne flotte endeleiligheten i 3. etasje tilbyr en arealeffektiv
planløsning som er ideell for både par og små familier. Med store
vindusflater med lys inn fra 3 sider, vannbåren radiatorvarme og
en balkong på ca. 9 kvm, får du en lys og trivelig bolig.
Leiligheten krever modernisering / oppussing og byr på et stort
potensial!

Leiligheten inneholder to stuer som gir gode
innredningsmuligheter og fleksibilitet til å tilpasse etter egne
behov. Den ene stuen kan benyttes som en spisestue hvor
venner og familie kan samles på større måltider. Fra stuen har du
utgang til en solrik balkong.

Kjøkkenet er praktisk, med flislagt gulv, slette og profilerte
fronter, og en benkeplate av laminat. Her finner du også
hvitevarer som komfyr med platetopp og oppvaskmaskin.

Badet, som ble rehabilitert i 2014, har flislagt gulv med varme,
vegghengt servantskap, speilskap med belysning og en
dusjsone med innfellbare dører i glass. Dette badet er både
funksjonelt og stilrent, perfekt for daglig bruk.



Leiligheten har to romslige soverom, som kan innredes etter
behov. Her er det god plass til både seng, garderobe og annet
soveromsmøblement. I tillegg er det gode lagringsmuligheter i en
kjellerbod på ca. 6 kvm.

Beliggenheten på Sinsen er svært sentral, med kort vei til T-
bane, buss og trikk. Fra boligen er det også gangavstand til både
Torshovdalen, Grünerløkka og Sofienbergparken, hvor du finner
et stort utvalg av kafeer, restauranter, butikker og kulturtilbud.
Dette er et perfekt sted for deg som ønsker å bo sentralt, men
samtidig tilbaketrukket fra byens støy.

KORT OM BOLIGEN:
- AREALEFFEKTIV PLANLØSNING
- GJENNOMGÅENDE
- 2 STUER MED GODE INNREDNINGSMULIGHETER
- MODERNISERINGSBEHOV / OPPUSSINGSOBJEKT MED STORT
POTENSIAL
- STORE VINDUSFLATER
- TV/INTERNETT INKL. I FELLESKOSTNADER
- BADEROM FRA 2014
- 2 SOVEROM
- PLASS TIL SPISESTUEDEL
- VANNBÅREN RADIATORVARME (A-KONTO OPPVARMING OG
VARMTVANN).
- MULIGHET FOR LEIE AV P-PLASS.
- GJENNOMGÅENDE GOD STANDARD
- FLYTT RETT INN!
- SENTRAL BELIGGENHET PÅ SINSEN
- SINSEN T-BANE INNEN 5-7 MINUTTER GANGE
- KORT VEI TIL TORSHOVDALEN

Leilighet beliggende i byggets 3.etasje med følgende
planløsning:
Entré, to stuer, to soverom, gang, bad og kjøkken. Utgang fra
stue til balkong på ca. 9 kvm.

Parkering: Parkering etter gjeldene bestemmelser. Parkering kan
leies gjennom styret for en månedlig sum. Se for øvrig
vedtektene §4 for utfyllende informasjon om leie av parkering

Lagring: Gode lagringsmuligheter i kjellerbod på ca. 6 kvm.

Velkommen til annonsert fellesvisning, eller visning etter avtale
med Edvard Chapsang på ech@eie.no. Vi er også behjelpelige
med verdivurdering av deres egen bolig om det er ønskelig eller
behov før visning.

Beliggenhet
BELIGGENHET
Supersentralt på Sinsen finner du denne flotte leiligheten i Knut
Alvssons vei 3. Leiligheten er midt i blinken for deg som ønsker
alt av hovedstadens fasiliteter innen gangavstand, men samtidig
ønsker en tilbaketrukket beliggenhet fra bylivets støy.

Fra boligen er det ca. 15 minutters gange ned til urbane og
sjarmerende Sofienbergparken og Grünerløkka. Grünerløkka er
som kjent for de fleste; et mekka for den trendy i Oslo. Her ligger

noen av Oslos mest populære spise- og serveringssteder som
Südøst Asian Crossover, Trattoria Popolare, Indian streetfood
Theka, Villa Paradiso og Illegal Burger. Videre mot Akerselva
finner man Vulkan og kjente Mathallen med matprodukter og en
rekke caféer og spisesteder av høy kvalitet. For den utelivsglade
er det en rekke utvalg av nattklubber, puber og loungebarer som
f.eks. Blå, Syng,

Territoriet, Tea Lounge og BAR Vulkan i nærområdet. I området
rundt Knut Alvssons vei er gatene opplyste, noe som gjør det
trygt å komme seg hjem om kvelden dersom man ønsker å gå.
Shoppingen er også spennende med mange små, uavhengige
butikker som selger klær, smykker, keramikk og kunst utenom
det vanlige - alt fra originale butikker drevet av unge, norske
designere til kule vintagebutikker. Av de større kjedene kan man
nevne Carlings, Bik Bok og Ark med flere. Søndag er den store
markedsdagen på Grünerløkka, med marked både ved Blå og i
Birkelunden.

Torshovdalen, som er et stort og populært parkområde, ligger
cirka 1 minutters gange fra boligen. Her er det populært for
beboerne i området å gå seg en tur, nyte parken eller ta noen
raske intervaller. Birkelunden og den populære
Sofienbergparken i nærområdet er heller ikke lange
spaserturen fra boligen. Tøyenparken, Ola Narr og Botanisk hage
med 7500 forskjellige plantearter og sorter som er samlet opp
siden den ble etablert i 1814, ligger cirka 15 minutters gang
avstand fra boligen. Naturhistorisk museum, Geologisk museum
og Zoologisk museum og Tøyen hovedgård ligger alle i Botanisk
hage og er et populært samlingssted på sommeren.
Tøyenparken har også huset Øyafestivalen de seneste årene.

Dagligvarehandelen kan gjøres på blant annet på Kiwi eller
Bunnpris, som er søndagsåpen. Det er også døgnåpen Joker
samt Coop Mega på Carl Berners plass. Ønsker du ytterligere
servicetilbud har Carl Berner-passasjen apotek, Waynes Coffee,
blomsterforhandler og vinmonopol. Videre er det et godt utvalg
av take-away restauranter på Carl Berners plass og i
Trondheimsveien som sushi, pizza, kebab og Thai.

Treningssenter som Sats, Fresh Fitness og Evo finner du i noen
få minutters gangavstand fra boligen mot Carl Berners plass.
Tøyenbadet er under renovering og skal bli et av Oslos beste
bad, både på sommer og vinterstid. Er du glad i å sparke ball er
det opparbeidet fotballbane i Tøyenparken, Muselunden og på
Dælenenga ved Grünerhallen.

Sinsen T-bane ligger cirka 5-7 minutters gange fra boligen, med
direktelinjer til blant annet Nydalen, Blindern, Forskningsparken,
Ullevål sykehus, sentrum m.m. Cirka 400 meter fra boligen finner
man Rosenhoff trikk- og bussholdeplass, hvor 31-bussen
passerer døgnet rundt. På Carl Berner finner man
kollektivtransport som tar deg enkelt med rundt på kryss og
tvers av Oslo by. Carl Berners plass er et knutepunkt for
kollektivtransport, med hyppige avganger til der du måtte ønske
å reise. Her finner man blant annet buss- og trikkestopp med
forbindelser 17, 30, 31,21, 28, 57 og 33.



BEBYGGELSE
Hovedsakelig blokkbebyggelse.

TOMT
Eiet tomt, 2988 kvm
Felleseiendommen har gode solforhold, og det er nærmest
parkmessig opparbeidet med velstelt plen, hekk, trær, frodige
beplantninger og en flaggstang. Felles sittebenker og en
sandkasse skaper trivsel for barn og voksne. Adkomst og
internveier mellom byggene er asfaltert.

ADKOMST
Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved å trykke på kartet får du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket
startdestinasjon til den aktuelle boligen.
Det vil bli skiltet med Eie-skilter ved fellesvisninger.

Innhold
BYGGEMÅTE
Boligbygg over 4 etasjer samt kjeller. Gulv mot grunn av betong.
Grunnmur av betong. Bærende konstruksjoner og skillende
dekker av murkonstruksjon. Utvendige fasader forblendet med
teglstein. Tilnærmet flat takkonstruksjon utvendig tekket med
papp/membran (taket er ikke besiktiget). Slett entrédør med
kikkehull, brannklasse B30 og lydklasse 40dB. Balkongdør og
vinduer med to-lags glass fra 2016.

BRUKSAREAL
Bruksareal: 97 kvm

Standard
STANDARD
Entré:
Velkommen inn! Leiligheten har en innbydende entré med gode
opphengsmuligheter for yttertøy.

Stue/ spisestue:
Lys og romslig stue med store vindusflater som gir rikelig med
lysinnslipp. Stuen har god plass til bl.a. sofa, tv-benk m.m. Ved
stuen er det også plass til en spisestuedel med langbord for hele
familien. Fra stuen er det utgang til en balkong på ca. 9 kvm.

Leiligheten har i tillegg en ekstra stue som enkelt kan innredes
etter behov og ønsker!

Kjøkken:
Flislagt gulv. Vegger i malt tapet. Himling i malt flate.
Kjøkkeninnredning med slette og profilerte fronter. Benkeplate
av laminat. Nedfelt oppvaskkum av rustfritt med ett-greps
armatur. Fliser på vegg over kjøkkenbenk. Benkeskapsbelysning
og stikkontakt over benkeplate. Frittstående hvitevarer: Komfyr
med platetopp og oppvaskmaskin. Vegghengt ventilator med
kullfilter. Vannrør av plast og kobber. Synlige avløpsrør av plast.
Kjøkkenet har lekkasjestopper.

Bad/ vaskerom:
Bad rehabilitert I regi av sameiet i 2014. Flislagt gulv med varme
og flislagte vegger. Himling i malt flate. Vegghengt servantskap i
slett utførelse. Ovenpåliggende servant med ett-greps armatur.
Speilskap med belysning over servant. Dusjsone med innfellbare
dører i glass. Dusjarmatur tilkoblet hånddusj. Vegghengt toalett.
Naturlig avtrekksventil i himling. Vannrør av typen rør-i-rør.
Synlige avløpsrør av plast.

Soverom:
Leiligheten har to soverom. Rommene er av god størrelse og kan
innredes etter behov.

Overflater:
Gulv: Laminatgulv.
Vegger: Malt tapet og plater.
Himling: Malte flater.

Bemerkninger fra tilstandsrapport:

TG1: 48%
TG2: 47%
TG3: 0%
TGIU: 5%

Kommentarer fra tilstandsrapport gitt tilstandsgrad 2, TG2:
Våtrom - Baderom - se side nr. 8 i tilstandsrapporten.
Kjøkken - se side nr. 8 i tilstandsrapporten.
Øvrige rom - se side nr. 8 i tilstandsrapporten.
Etasjeskiller - 3. etasje - se side nr. 9 i tilstandsrapporten.
Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er
inkludert i andre rom) - se side nr. 9 i tilstandsrapporten.
Elektrisk anlegg - se side nr. 10 i tilstandsrapporten.

For den utfyllende tekniske standard for øvrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ferdigattest datert 03.01.2017 som omhandler
fasadeendring.
Det foreligger ferdigattest datert 12.02.2015 som omhandler
endring/reparasjon av bygningstekniske installasjoner.

Det er ikke mottatt byggetegninger fra kommunen.
Meglerforetaket har derfor ikke hatt mulighet for å kontrollere
hvorvidt dagens bruk er byggesøkt, og eller samsvarer med det
som er byggesøkt, eller er godkjent. Kjøper overtar ansvar for
nevnte forhold.

Energi
ELEKTRISK ANLEGG
Det gjøres oppmerksom på at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.
Det fremgår av selgers egenerklæring/den bygningskyndiges
tilstandsrapport at det mangler/ikke er fremlagt
samsvarserklæring (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.



OPPVARMING
Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Oppvarming med
radiatorer tilkoblet felles varmesentral.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Grønn -
Energikarakter G

Økonomi/drift
KOMMUNALE AVGIFTER
Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som følge av forbruk og eventuelle endringer i
gebyrer/avgifter.

EIENDOMSSKATT
Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i
2024 på inntil 4,7 millioner kroner for bolig og fritidsboliger.
Skattesatsen er 2,8 promille av eiendomsskattegrunnlaget. For
mer informasjon se:
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/.
Faktura for eiendomsskatt sendes den som er registrert eier av
eiendommen på faktureringstidspunktet. Ved eierskifte må
kjøper og selger gjøre opp betalingen av eiendomsskatten seg i
mellom.

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 9 545,- pr.mnd.

Felleskostnader
Andel fellesutgifter: kr 3 090,-
Avdrag lån: kr 1 376,-
Andel renter: kr 2 408,-
Andel dugnad: kr 100,-
Andel trappevask: kr 266,-
Andel kabel-TV: kr 644,-
A-konto varme: kr 1 412,-
A-konto varmtvann: kr 249,-
Totalt pr mnd: kr 9 545

Eventuelle planer vedr. påkostninger / utbedringer som kan
medføre økninger av fellesutgiftene eller ytterligere låneopptak
for sameiet:
Styret undersøker ladestasjoner for sameiets parkeringsplasser.

Det gjøres oppmerksom på at vedlikehold, tiltak fra
eierseksjonssameiet etc. kan medføre en økning i
fellesutgiftene. Det er videre normalt at det foretas en årlig
indeksregulering av fellesutgiften.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Långiver: OBOS. Lån nummer 9820.75.30751
Lånetype: 12 terminer årlig.
Årlig rentesats: 6,99% (nominell rente).
Dato siste termin: 30.09.2040

Er det tilrettelagt for individuell nedbetaling av fellesgjeld? Nei
Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsfører.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
IF Forsikring Polisenummer: 1013421

FORMUESVERDI
Formuesverdi er ikke fastsatt, men fastsettes av
Likningskontoret etter en beregningsmodell om hensyntar om
boligen er en såkalt "primærbolig" (der boligeier er bosatt iht.
Folkeregisteret) eller "sekundærbolig" (andre boliger man eier).
Formuesverdi for primærbolig vil normalt utgjøre ca. 25 % av
den beregnede kvadratmeterprisen multiplisert med boligens
areal. For sekundærboliger vil likningsverdi normalt utgjøre ca.
100 % av den beregnede kvadratmeterprisen multiplisert med
boligens areal. For mer informasjon, se www.skatteetaten.no.

SAMEIE
Sameie: Boligsameiet Knut Alvssonsvei 1-9, Orgnr: 971519622

Foretatt påkostninger / vedlikehold de senere år:
2023:
 * Vedlikehold fyringsanlegg og brannsikring, byttet
vakumsystem for fjernvarme

2019:
 * Nyax Betalingsautomat for fellesvaskeri (betales med VISA - gir
større
 fleksibilitet for beboere som ikke trenger å forholde seg til
ladetidspunkt)
 * Service på vaskemasiner er gjennomført.
 * Service på automatiske brannavtrekk i fellesareal
 * Byttet til strømavtale på fellesanlegg via Boallianseavtale
 * Reforhandlet avtale med GET
 * Installert GET Safe felles brannvarslingsanlegg
 * Innført VIPPS som betalingsopsjon for parkering/bodleie
 * Ny utvendig søppelkasse på nordvestlig hjørnet av bygget og
satt opp
 en på nordøstlige del av bygget.
 * Montert sykkeloppheng ved hageslange på sørsiden av
oppgang 9

2018:
 * Skiftet alle ytterdører
 * Nye postkasser

2017:
 * Montert sandkasse i bakgården
 * Montert sittebenk i bakgården
 * Montert vannslange-boks foran og bak blokken
 * Ny kontaktperson i Obos, Tamara Butenko Christensen
 * Plantet om Thujaer ved inngangspartiene i forkant av blokken
og ny hekk i bakkant av blokken på
dugnad

FORRETNINGSFØRER
Boalliansen Forvaltning AS



STYREGODKJENNING
Erverver og leier av seksjonen må meldes til styret for
registrering, samt at det må gis skriftlig  beskjed til
forretningfører.

Diverse
TEKNISKE INSTALLASJONER
TV-tuner følger ikke med objektet, da det følger abonnementet
til eier.

DYREHOLD
Dyrehold må godkjennes av styret.

DIVERSE
Kun integrerte hvitevarer medfølger handelen. Se forøvrig
vedlagte løsøreliste.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at dette er salg av eiendom
for et dødsbo. Det må legges til grunn at arvingene har
begrenset kjennskap til eiendommen, og at de derfor ikke er
kjent med feil eller mangler utover det som fremkommer av
salgsmaterialet. Interessenter oppfordres til å foreta grundige
undersøkelser, gjerne sammen med bygningssakyndig eller
annen fagkyndig. Kjøper gjøres oppmerksom på at boligen ikke
vil bli ytterliggere rengjort i forbindelse med overtakelsen.

RADONMÅLING
Fra og med 1. januar 2014 må alle som leier ut bolig ha
gjennomført radonmåling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon på at radonnivåene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, både de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Også institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold
FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER
Kommunen har lovbestemt første prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav. De andre sameierne/sameiet har panterett i
seksjonen for felleskostnader samt andre krav som følge av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som
for den enkelte bruksenhet overstiger 2 ganger folketrygdens
grunnbeløp på det tidspunkt tvangsdekning besluttes
gjennomført, jf. lov om eierseksjoner § 31 første ledd.
Eiendommens servitutter følger av dens grunnboksblad.  For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppføringer som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Kjøper er gjort kjent med at ingen kan kjøpe eller på annen måte
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, første ledd

UTLEIE
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de
begrensningene som følger av sameieforholdet og
eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Utleie skal
meldes styret.

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen har adkomst via offentlig vei.
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger.

REGULERING
Eiendommen ligger på en tomt regulert til byggeområde for
bolig.
Gjeldende reguleringsplan S-2255, vedtaksdato: 28.07.1977.
Denne reguleringsplanen har helt eller delvis blitt opphevet. Oslo
kommune har vedtatt en ny kommuneplan. Dette får betydning
for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.
Interessenter bør derfor gjøre seg kjent med Kommuneplan 2015
- Oslo mot 2030. Se også endrede reguleringsbestemmelser
S-2937, vedtaksdato 01.10.1987.
Avsatt til eksisterende bebyggelse og anlegg i kommuneplan
2015-2030.
Link til kommuneplanen:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/Innhold/Politikk%20
og%20administrasjon/Kommuneplan/Ny%20kommuneplan%20
2015/Kommuneplan%202015%20del%201.pdf
Deler av eiendommen er regulert til fortau, bolig og offentlig
kjørebane/veigrunn iht S-3841.

Pågående plansaker i området:
Saksnummer: 202100768 - Trondheimsveien 197 C med flere -
Sinsenterrassen
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202100768&wfl=N&Dateparam=04/17/2024&sti=
Saksnummer: 201704677 - R.HEIMSVEIEN 235. AKER SYKHUS.
GNR. 86 BNR. 265 To store offentlige byggeprosjekter er under
planleggeing ved nåværende Aker sykus. (Storbylegevakt og
videre utvikling av Oslo universitetssykehus HF).
Saksnr 202113718 Saken gjelder Hasleveien 28, 30, 36, 38 og
Sinsenveien 11 - Boliger og næring Sakstype Detaljregulering
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
direct=Y&mode=&caseno=202113718

Bygget og område er vernet. Listet opp på Gul liste.
Gul liste er Byantikvarens oversikt over kulturminner med eller
uten formelt vern. Eiendommen kan ha en eller flere statuser,
som har forskjellig betydning for en eventuell plan- eller
byggesak.

Sinsenterrassen 11 - 22 m.fl. (Sinsenbyen), Sinsen
Midlertidig forbud mot tiltak er forlenget med 2 år frem til
10.12.2024. Se detaljer og korrespondanser her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=201813816&wfl=N&Dateparam=04/17/2024&sti=

Se reguleringskart- og bestemmelser som ligger vedlagt i



salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å sette seg inn i
områdets gjeldende regulering. Ta kontakt med Oslo kommune
avd. Plan og bygg for mer informasjon.

Ved å laste ned dokumentmappe benevnt INFO FRA KOMMUNEN
får man tilgang til det.

Kjøpsvilkår
OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 6 290 000,- (Prisantydning)
kr 378 862,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
kr 6 668 862,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 166 700,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 6
668 862,-))
--------------------------------------------------------
kr 167 900,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 6 836 762,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 6 846 012,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers
ansvar etter avhendingsloven begrenset oppad til kr.
12.000.000,-. Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgave.

BETALINGSBETINGELSER
Fullstendig kjøpesum samt omkostninger skal være disponibelt
på meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjøpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Følgende er avtalt om meglers vederlag:

Eierskiftegebyr forretningsfører (Kr.6 385)
Grunn og forsikringshonorar (Kr.6 900)
Visningshonorar (Kr.3 000)
Tilrettelegging (Kr.19 900)
Provisjon (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 6 668 862,-) (Kr.50
320)
Foto (Kr.4 830)

Grunnpakke eierseksjon (Kr.10 581)
Kostnad for utsatt betaling (Factoring) (Kr.2 990)
Markedspakke 1 (Kr.35 900)
Oppgjør (Kr.7 500)
Overtagelse (Kr.3 000)
Tingl. hjemmelserklæring - Statens Kartverk (Kr.585)
Totalt kr. (Kr.151 891)

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav på dekning for
påløpte timer, påløpte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
36-24-0162

Kjøpsinformasjon
BUDGIVNING
Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjør oppmerksom på at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
følger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger må
akseptere budet og kjøper meddeles aksepten innen utløpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen på et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt før ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker å bringe budet videre til selger. Husk alltid
å ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhøyelse,
for å forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For øvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforhøyelser skal være skriftlig. I tillegg må
legitimasjon være fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud før disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til å inngi bud elektronisk, ved å trykke på
"Gå til budgivning" på eiendommens hjemmeside på eie.no eller
ved å trykke på knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved å benytte
denne tjenesten vil vilkårene om legitimasjon og signatur fra
budgiver være oppfylt. Som kjøper og selger hos EIE vil du få
tilsendt budjournalen etter at handel er inngått. Dette innebærer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kjøpsavtalen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjør deg
kjent med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det



du eventuelt lurer på, før du legger inn et bud.

BOLIGKJØPERPAKKE OG BOLIGKJØPERFORSIKRING
EIE har sammen med vår samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjøper bolig gjennom EIE.

Kjøpere (ikke juridiske personer) har anledning til å tegne
Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjøperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
ønsker å reklamere på boligkjøpet. Kjøpere (ikke juridiske
personer) kan også velge å kun tegne boligkjøperforsikring.

Boligkjøperpakken/boligkjøperforsikring må tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmøtet.

 Produktark for boligkjøperpakken og boligkjøperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE
Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert på de
opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper
setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke påberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud
inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller egne
rådgivere før det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og
skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må
forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har vært tilgjengelig for kjøperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av om kjøper er
forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere beskrevet
nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjøper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke ta «som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt

til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til å akseptere høyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerklæring om budgiver er forbruker eller
næringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i næringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som følger av avtalen, eller det foreligger brudd på
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gjelder likevel bare dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er
på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et
forbrukerkjøp. Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også
for kjøpere som ikke anses som forbrukere.

HVITVASKING
Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende
forskrift. Hvitvaskingsloven pålegger megler å gjennomføre
kundetiltak av både selger og kjøper. Dersom kjøper ikke bidrar
til at megler får gjennomført kundetiltak, og dette medfører at
transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket
misligholder kjøper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til å heve kjøpet og
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. I tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis
i oppdraget må megler stanse gjennomføringen av
transaksjonen. Selger vil i så fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjøper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomføre vil EIE



eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller foreta
oppgjør.

PERSONVERN
Som interessent, budgiver og kjøper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret.  Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebærer at
mulighetene for å få slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om vår behandling av personopplysninger i vår
personvernerklæring på
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler
AVDELING
Sandvika Eiendomsmegling AS.
EIE Sandvika
Org. nr: 997288998
Kinoveien 9 A
1337 Sandvika
Tlf: 67 55 08 00

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Partner Edvard Chapsang

SAKSBEHANDLERE
Edvard Chapsang
EIE Sandvika
Eiendomsmegler / Partner
Mob: 98 65 19 00 / E-post: ech@eie.no

Marius Hyllmark Anderssen
Eiendomsmeglerfullmektig
Mob: 98 68 13 57
[/ E-post: mhan@eie.no
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Adresse Knut Alvssons vei 1

Postnummer 0574

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 83

Bruksnummer 149

Seksjonsnummer 23

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80201176

Bruksenhetsnummer H0302

Merkenummer e860f1be-c5e2-4b6b-8d83-e132ed7bdcfc

Dato 02.06.2024

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.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Individuell varmemåling i flerbolighus
- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
- Termografering og tetthetsprøving

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



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 1936
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 97
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Fjernvarme
Ventilasjon Naturlig 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




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Knut Alvssons vei 1
Postnummer: 0574
Sted: OSLO
Kommune: Oslo
Bolignummer: H0302
Dato: 02.06.2024 20:22:20
Energimerkenummer: e860f1be-c5e2-4b6b-8d83-e132ed7bdcfc

Kommunenummer: 0301
Gårdsnummer: 83
Bruksnummer: 149
Seksjonsnummer: 23
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 80201176

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 1: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette
betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også
motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det
finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører
forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 2: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget
sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting.
Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere
trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 3: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer
problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for
utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i
systemet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 4: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 5: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 6: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også
benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av
fagfolk.



Tiltak 7: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 8: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 9: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 10: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Brukertiltak

Tiltak 11: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 12: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 13: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 15: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 16: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 17: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 18: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.



Tiltak 19: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 20: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak utendørs

Tiltak 21: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 22: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 23: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 24: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.
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Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.
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Dato:	22.04.2024

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Adresse:	KNUT	ALVSSONS	VEI	3

Gnr/Bnr:	83/149

PlottID/Best.nr:	129452/	86489321

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

Deres	ref.:	18732/
WM264_15_3001308

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	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)



66
45

40
0

66
45

40
0

66
45

30
0

66
45

30
0

66
45

20
0

66
45

20
0

66
45

10
0

66
45

10
0

599400

599400

599500

599500

Dato:	22.04.2024

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Adresse:	KNUT	ALVSSONS	VEI	3

Gnr/Bnr:	83/149

PlottID/Best.nr:	129452/	86489321 Deres	ref.:	18732/
WM264_15_3001308

Kommentar:	

Målestokk	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

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.



Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

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

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

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

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

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

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

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

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

nærværende plan, skal gjelde foran denne plan. 
 
 
S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255) 
 
FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR  
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN). 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf 
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet, 
S-2255. 
 
Pgf. 7.  I denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspørsmålet. 
 
Før prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte kommunale 
myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle bevar ingsinteresser. 
 
Når behandling av bebyggelsesplan eller søknad om r ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende  
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspørsmå let alltid vurderes. 
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Rv.4Trondheimsveien - Mailundveien - Sinsenkrysset. Endret reguleringsplan med reguler-

ingsbestemmelser.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR DEL AV RV. 4 TRONDHEIMSVEIEN - MAILUNDVEIEN 
 
§ 1. Det regulerte området er vist på plankartet merket IEP-99003, datert Plan- og bygningsetaten 22.04.99, 

revidert 20.11.00. 
 
§ 2. Området reguleres til: 

- Byggeområde (bolig) 
- Offentlig trafikkområde (vei, parkering, kollektivfelt, fortau, gang-/sykkelvei,    
   holdeplass, annet veiareal) 
- Fellesområde (felles avkjørsel) 
- Friområde (park) 
- Område regulert i tidsrekkefølge: 1. Spesialområde rigg/anlegg 
      2. Friområde (park) 

 
§ 3. Fellesområde F1 skal være felles avkjørsel for gnr. 83 bnr. 147 og gnr. 83 bnr. 149. 

 
§ 4. For område regulert i tidsrekkefølge skal tiltakshaver dokumentere områdets standard før det tas i bruk 

som rigg/anleggsområde. Området skal, i samråd med grunneier, tilbakeføres til minst samme standard 
som før anleggsarbeidene startet. Tilbakeføringen skal være gjort senest ved ferdigstillelse av veianlegget. 
Tiltakshaver skal gi melding til Oslo kommune (Plan- og bygningsetaten) når tilbakeføringen er 
gjennomført. Etter dette tidspunkt trer gjeldende, permanent regulering for området i kraft. 

 
§ 5. Det må innsendes byggesøknad for støyskjermer. Disse ansees ikke som så detaljert utformet at unntaket i 

forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker kommer til anvendelse. 
 

§ 6. Det skal utarbeides opparbeidelsesplan som viser støyskjermer, skjæringer og fyllinger med tilhørende 
materialbruk samt beplantning. Planen skal forelegges Plan- og bygningsetaten, Samferdselsetaten og 
Park- og idrettsvesenet til uttalelse før anlegget starter. 
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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



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Side 4    Kdp for torg og møteplasser.

Innhold

Forord.................................................................................................................................. 3

1. Bystyrets vedtak............................................................................................................... 5

2. Planens mål...................................................................................................................... 6

3. Planens bestemmelser og retningslinjer............................................................................ 7

4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner som tilsidesettes av                                                              
kommunedelplan for torg og møteplasser........................................................................ 13

5. Planbeskrivelse.............................................................................................................. 18

6. Utfordringer................................................................................................................... 26

Litteraturliste..................................................................................................................... 43

Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale........................................................................ 44



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Kdp for torg og møteplasser.    Side 5

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



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Felt G 
Byggeområde for boliger 

S-1401, 15.6.67 
Reg.best S-1352 og S-1401 vedr. 

biloppstillingsplasser

Kdp for torg og møteplasser.    Side 15

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



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Kdp for torg og møteplasser.    Side 17

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 



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Eksempler på typer torg og møteplasser

Kdp for torg og møteplasser.    Side 25

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.



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Side 30    Kdp for torg og møteplasser.

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. 
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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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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. 



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Kdp for torg og møteplasser.    Side 33

PLANSTRATEGI 

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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PLANSTRATEGI

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. 



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Kdp for torg og møteplasser.    Side 35

PLANSTRATEGI

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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PLANSTRATEGI 

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. 



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Kdp for torg og møteplasser.    Side 37

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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PLANSTRATEGI

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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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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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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Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

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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Plan- og bygningsetaten

Besøksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon:	 02 180

Telefaks:	23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no 

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no



 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 



 Oslo kommune 
 Plan- og bygningsetaten 
 Sist revidert 23.07.2013 
 
 

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?  
 
 
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. 
 
Registrert biologisk mangfold på tiltakseiendom eller naboeiendommer 
Før du sender inn en bygge- eller delesøknad må du sjekke om det er registrert biologisk mangfold på 
tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert 
biologisk mangfold vil dette fremgå i form av tekst på reguleringskart som kjøpes i etatens kundesenter 
eller bestilles på internett. Det vil i slike saker også følge med et eget kartblad der biologisk mangfold er 
markert med rødt (rød skravur i kommunens kartløsning Plan Web). 
 
Uttalelse fra Bymiljøetaten ved Miljødivisjonen  
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 bygge søknad innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra 
Bymiljøetaten ved innsendelse av bygge søknad, vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til 
Bymiljøetaten til uttalelse. Dette kan forlenge saksbehandlingstiden. 
 
Naturmangfoldloven – krav til vurdering i byggesaken av prinsippene i  §§ 8-12  
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 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. Fylkesmannen er 
forvaltningsmyndighet (med unntak av dverggås der Miljødirektoratet er forvaltningsmyndighet). 
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I saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres økologiske funksjonsområde må det søkes om 
dispensasjon hos Fylkesmannen. Gis det ikke slik dispensasjon må byggesøknaden avvises. Plan- og 
bygningsetaten kan ikke behandle søknaden før den er behandlet og besvart fra Fylkesmannen. 
 
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. 
• 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. 
 
Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo 
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/


 
 

 
 

 
Informasjon om høyder i reguleringskart 

Kart til byggesak, bestilt i Bestillingstjenesten (www.byggesak.com). 
Nabolisten er ikke lenger en del av dette produktet (varenr 8001 Byggesakspakke). «Byggesakspakke» har derfor 
skiftet navn til «Byggesakskart». Du kan lage dokumentene du trenger for å varsle naboene, i nettløsningen vår 
Nabovarsel på Oslo kommunes nettsider. 

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 
Plan- og bygningsetaten har startet en prosess med skanning av alle reguleringskart. Kartene publiseres 
fortløpende i saksinnsyn på vår nettside. Ved spørsmål, vennligst ta kontakt med vårt kundesenter. 

 

Viktig for produkter i pdf 
For at utskrift av kart fra pdf filer ved bruk av Adobe programvare skal vises i riktig målestokk, må følgende 
innstillinger gjøres i «skriv ut» eller «print» dialogboksen i Acrobat Reader versjon X (10) og XI (11): 

 «Faktisk størrelse» må velges under «Sideskalering og – håndtering» i norsk versjon. 
 «None» må velges under «Page scaling» i engelsk versjon. 

I versjon 9 må «Page scaling/ sideskalering» settes til «none/ faktisk størrelse». 
 

Vi anbefaler bruk av versjon 9 eller 10, da tidligere versjoner ikke støtter våre produkter. 
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Postadresse: 
Vahls gate 1 
0187 OSLO 

Telefon: 
 
E-post: 

23 49 10 00 
 
postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Bankgiro:  
Postgiro:  
Org.nr.: 

6003.05.58920 
0800.10.41300 
971 040 823 

 
 

 

  Oslo kommune 
Plan- og bygningsetaten 

Geodataavdelingen 

 

 
 

 
 
 
 
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. 
 



Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten 
SANS  BYGG  AS
Postboks  84  Manglerud

0612 OSLO

Dato: 12.02.2015

Vår refisaksnr): 2014083466 Saksbeh: Tommy Monge Arkivkode: 531
Deres ref: Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: KNUT ALVSSONS VEI l - 9 Eiendom: 83/149/0/0

Tiltakshaver: BOLlGSAMElET KNUT Adresse: Postboks 6668 St. Olavs plass, 0129

ALVSSONSVEl 1-9 OSLO

Søker: SANS BYGG AS Adresse: Postboks 84 Manglerud, 0612 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Endring/reparasj on av

bygningstekniske installasjoner

FERDIGATTEST -  KNUT  ALVSSONS  VEI 1  -  9

Den dokumentasjon som er fremlagt i brev av 28.01.2015 bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i
tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilhørende forskrifter er oppfylt.

Sluttrapport for avfallshåndtering
Sluttrapport for avfallshåndtering er behandlet og kravene til avfallshåndtering i byggteknisk forskrift (jf.

TEKl0  §  9-8 og 9-9) er oppfylt.

Klageadgang
Dette vedtaket kan påklages, og fristen for å klage er tre uker. Se våre nettsider
http://WWW.pbe.oslo.kommune.no/ for mer informasjon.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter

3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 12.  02.2015  av:

Tommy Mon ge - Saksbehandler

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
BOLlGSAMElET KNUT ALVSSONSVEl 1-9, Postboks 6668 St. Olavs plass, 0129 OSLO,

bjhaos@online.no
OBOS PROSJEKT AS, Postboks 6666 St Olavs Plass, 0129 OSLO, opas@obos.no

Plan- og bygningsetaten Besøksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357

Vahls gate , 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23 49 10 01 0102 Oslo www.pbe.0s10.k0mmune.n0 E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

http://www.pbe.oslo.kommune.no/
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Enerhaugen Arkitektkontor AS 

Postboks 6645 Rodeløkka 

0502 OSLO 

 
 
 

    Dato: 03.01.2017  

Deres ref.:   Vår ref.: 201512213-4 
Oppgis alltid ved henvendelse  

Saksbeh.: Anne Marthe Karlsen   Arkivkode: 531 

 
Byggeplass: KNUT ALVSSONS VEI 1-9 Eiendom: 83/147/0/0 
    
Tiltakshaver: BOLIGSAMEIET KNUT 

ALVSSONSVEI 1-9 
Adresse: v/OBOS Eiendomsforvaltning AS Pb 

6666, St.Olavs plass, 0129 OSLO 
Søker: Enerhaugen Arkitektkontor AS Adresse: Postboks 6645 Rodeløkka, 0502 

OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring 
 

Ferdigattest - Knut Alvssons vei 1-9 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for fasadeendring, mottatt 

20.12.2016.  

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 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201512213 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Situasjonsplan 
  

1/12 

Fasade sørvest - nordvest og sørøst A401 03.09.2015 1/18 

Fasade sørvest - nordvest og sørøst A402 03.09.2015 1/19 

Sluttrapport for avfallshåndtering  

Sluttrapport for avfallshåndtering er behandlet med avvik. Kravene til avfallshåndtering i 

byggteknisk forskrift (jf. TEK10 § 9-8) er ikke oppfylt, da sorteringsgraden på minimum 60 

vektprosent ikke er oppnådd. Vi noterer avviket, og vil vurdere å forfølge saken videre. 

Klagefristen er tre uker 

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

våre nettsider 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/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
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Plan- og bygningsetaten 

Avdeling for byggeprosjekter 

3-ukersaker 

 

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 03.01.2017 av: 

 

Anne Marthe Karlsen - saksbehandler 

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder 

 

 

Kopi til: 

BOLIGSAMEIET KNUT ALVSSONSVEI 1-9, v/OBOS Eiendomsforvaltning AS Pb 6666, 

St.Olavs plass, 0129 OSLO, bjhaos@online.no 
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THYSSENKRUPP HOME SOLUTIONS NV FILIAL 
NORGE 

Postboks 6877 Rodeløkka 

0504 OSLO 

 
 
 

    Dato: 14.01.2019  

Deres ref.:  KJERSTI S. 
NIKOLAISEN 

Vår ref.: 201810653-6 
Oppgis alltid ved henvendelse  

Saksbeh.: Anna Malena Giske Skibevaag   Arkivkode: 531 

 
Byggeplass: KNUT ALVSSONS VEI 3 Eiendom: 83/149/0/0 
    
Tiltakshaver: Evelyn Westad Adresse: Knut Alvssons vei 3, 0574 OSLO 
Søker: THYSSENKRUPP HOME 

SOLUTIONS NV FILIAL NORGE 
Adresse: Postboks 6877 Rodeløkka, 0504 

OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Oppføring av bygningstekniske 

installasjoner 
 

Ferdigattest - Knut Alvssons vei 3 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for montering av trappeheis, 

mottatt 17.12.2018 

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 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201810653  

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

plan- tiltakets plassering Unummerert 
 

1/8 

plan og snitt Unummerert 26.07.2018 1/9 

Klagefristen er tre uker 

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

våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/ 

Plan- og bygningsetaten 

Avdeling for byggeprosjekter 

3-ukersaker 

 

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 14.01.2019 av: 

 

Anna Malena Giske Skibevaag - saksbehandler 

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder 

 

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/
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Kopi til: Evelyn Westad, Knut Alvssons vei 3, 0574 OSLO 
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Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten 
SANS  BYGG  AS
Postboks  84  Manglerud

0612 OSLO

Dato: 12.02.2015

Vår refisaksnr): 2014083466 Saksbeh: Tommy Monge Arkivkode: 531
Deres ref: Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: KNUT ALVSSONS VEI l - 9 Eiendom: 83/149/0/0

Tiltakshaver: BOLlGSAMElET KNUT Adresse: Postboks 6668 St. Olavs plass, 0129

ALVSSONSVEl 1-9 OSLO

Søker: SANS BYGG AS Adresse: Postboks 84 Manglerud, 0612 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Endring/reparasj on av

bygningstekniske installasjoner

FERDIGATTEST -  KNUT  ALVSSONS  VEI 1  -  9

Den dokumentasjon som er fremlagt i brev av 28.01.2015 bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i
tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilhørende forskrifter er oppfylt.

Sluttrapport for avfallshåndtering
Sluttrapport for avfallshåndtering er behandlet og kravene til avfallshåndtering i byggteknisk forskrift (jf.

TEKl0  §  9-8 og 9-9) er oppfylt.

Klageadgang
Dette vedtaket kan påklages, og fristen for å klage er tre uker. Se våre nettsider
http://WWW.pbe.oslo.kommune.no/ for mer informasjon.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter

3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 12.  02.2015  av:

Tommy Mon ge - Saksbehandler

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
BOLlGSAMElET KNUT ALVSSONSVEl 1-9, Postboks 6668 St. Olavs plass, 0129 OSLO,

bjhaos@online.no
OBOS PROSJEKT AS, Postboks 6666 St Olavs Plass, 0129 OSLO, opas@obos.no

Plan- og bygningsetaten Besøksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357

Vahls gate , 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23 49 10 01 0102 Oslo www.pbe.0s10.k0mmune.n0 E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Enerhaugen Arkitektkontor AS 

Postboks 6645 Rodeløkka 

0502 OSLO 

 
 
 

    Dato: 03.01.2017  

Deres ref.:   Vår ref.: 201512213-4 
Oppgis alltid ved henvendelse  

Saksbeh.: Anne Marthe Karlsen   Arkivkode: 531 

 
Byggeplass: KNUT ALVSSONS VEI 1-9 Eiendom: 83/147/0/0 
    
Tiltakshaver: BOLIGSAMEIET KNUT 

ALVSSONSVEI 1-9 
Adresse: v/OBOS Eiendomsforvaltning AS Pb 

6666, St.Olavs plass, 0129 OSLO 
Søker: Enerhaugen Arkitektkontor AS Adresse: Postboks 6645 Rodeløkka, 0502 

OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring 
 

Ferdigattest - Knut Alvssons vei 1-9 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for fasadeendring, mottatt 

20.12.2016.  

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 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201512213 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Situasjonsplan 
  

1/12 

Fasade sørvest - nordvest og sørøst A401 03.09.2015 1/18 

Fasade sørvest - nordvest og sørøst A402 03.09.2015 1/19 

Sluttrapport for avfallshåndtering  

Sluttrapport for avfallshåndtering er behandlet med avvik. Kravene til avfallshåndtering i 

byggteknisk forskrift (jf. TEK10 § 9-8) er ikke oppfylt, da sorteringsgraden på minimum 60 

vektprosent ikke er oppnådd. Vi noterer avviket, og vil vurdere å forfølge saken videre. 

Klagefristen er tre uker 

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

våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/ 

  



Saksnr: 201512213-4 Side 2 av 2 

 

Plan- og bygningsetaten 

Avdeling for byggeprosjekter 

3-ukersaker 

 

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 03.01.2017 av: 

 

Anne Marthe Karlsen - saksbehandler 

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder 

 

 

Kopi til: 

BOLIGSAMEIET KNUT ALVSSONSVEI 1-9, v/OBOS Eiendomsforvaltning AS Pb 6666, 

St.Olavs plass, 0129 OSLO, bjhaos@online.no 
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THYSSENKRUPP HOME SOLUTIONS NV FILIAL 
NORGE 

Postboks 6877 Rodeløkka 

0504 OSLO 

 
 
 

    Dato: 14.01.2019  

Deres ref.:  KJERSTI S. 
NIKOLAISEN 

Vår ref.: 201810653-6 
Oppgis alltid ved henvendelse  

Saksbeh.: Anna Malena Giske Skibevaag   Arkivkode: 531 

 
Byggeplass: KNUT ALVSSONS VEI 3 Eiendom: 83/149/0/0 
    
Tiltakshaver: Evelyn Westad Adresse: Knut Alvssons vei 3, 0574 OSLO 
Søker: THYSSENKRUPP HOME 

SOLUTIONS NV FILIAL NORGE 
Adresse: Postboks 6877 Rodeløkka, 0504 

OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Oppføring av bygningstekniske 

installasjoner 
 

Ferdigattest - Knut Alvssons vei 3 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for montering av trappeheis, 

mottatt 17.12.2018 

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 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201810653  

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

plan- tiltakets plassering Unummerert 
 

1/8 

plan og snitt Unummerert 26.07.2018 1/9 

Klagefristen er tre uker 

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

våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/ 

Plan- og bygningsetaten 

Avdeling for byggeprosjekter 

3-ukersaker 

 

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 14.01.2019 av: 

 

Anna Malena Giske Skibevaag - saksbehandler 

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder 

 

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/
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0574 OSLO
Gnr./Bnr.: 83/149
Seksjonsnr. : 23

Knut Alvssons vei 1

Tilstandsrapport

Oslo kommune

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

03.05.2024

Befaring Orgnr: 923 856 781

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

Anticimex AS

Bygningssakkyndig selskap

Befaringsdato:

Areal
Leilighet
Bruksareal: 97 m²

Totalt bruksareal (BRA): 97 m²

Magnus SlåtsveenSignatur inspektør:

Mobil: 91732106



Om Tilstandsrapporten

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Forklaring av tilstandsgrader

Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for å innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard 3600
er også lagt til grunn, men ikke absolutt alle standardens bestemmelser er tatt med. Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på
avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er
også lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjøper anbefales være
spesielt oppmerksom på.

Hvordan lese rapporten

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Dokumentasjonskrav
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

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

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

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

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

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

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

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

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

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

TG IU Ikke undersøkt

Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

i Informasjon
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 03.05.2024

Referansenummer 15056046

Meglerforetakets oppdragsnummer 36-24-0162

Hjemmelshaver/selger Andreas Bulling/Harald Olsen

Bygningssakkyndig inspektør Magnus Slåtsveen

Tilstede på befaringen Andreas Bulling

Utvendige snødekte flater

Utetemperatur  10°C

Rapportdato 10.05.2024 12:00

Eiendomsopplysninger

Type objekt Selveierleilighet

Gate/vei adresse Knut Alvssons vei 1

Postnummer/sted 0574 OSLO

Kommune 0301 - Oslo

Gnr./Bnr.: 83/149

Seksjonsnr. 23

Tomt Eiet tomt: 2988 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 1936

Byggemåte

Selveierleilighet i Knut Alvssons vei 1-9 beliggende i bydel Grünerløkka, Oslo kommune. Sameiet består av 44 seksjoner og har felles tomt. Felles
tomt opparbeidet med blant annet: Asfalterte internveier, gressplen, trær, prydbusker og diverse beplantning.

Boligbygg over 4 etasjer samt kjeller. Gulv mot grunn av betong. Grunnmur av betong. Bærende konstruksjoner og skillende dekker av
murkonstruksjon. Utvendige fasader forblendet med teglstein. Tilnærmet flat takkonstruksjon utvendig tekket med papp/membran (taket er ikke
besiktiget). Slett entrédør med kikkehull, brannklasse B30 og lydklasse 40dB. Balkongdør og vinduer med to-lags glass fra 2016. Leiligheten er
tilknyttet felles varmtvann. Oppvarming med radiatorer tilkoblet felles varmesentral.

Leilighet beliggende i byggets 3.etasje. Adkomst via felles trappegang. Oppgangen har callinganlegg. Leiligheten består av entré, to stuer, to
soverom, gang, bad og kjøkken.

Utgang fra stue til balkong.

Leiligheten disponerer en kjellerbod.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

48 % 0 %47 % 5 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Baderom Ventilasjon 8

Overflater vegger 8

Kjøkken Helhetsvurdering 8

Øvrige rom Helhetsvurdering 8

Etasjeskiller - 3.etasje Skjevhetsmåling 9

Tekniske anlegg, VVS
anlegg (Sjekkpunkter utover
det som er inkludert i andre
rom)

Vannbåren varme 9

Elektrisk anlegg Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 10
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Areal
Beskrivelse  av arealmåling  og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til 
grunn for arealmålinger og arealbegreper i rapporten.

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

boenheter.
Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.
Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller 

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

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

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

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

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

Lovlighet
Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel 
være måleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer. 
Vurderingene av arealene gjelder fra befaringstidspunktet.

Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de siste 
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle og 
juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente godkjente 
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta 
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger
I de tilfeller hvor den bygningssakkyndige er i tvil og gjør et valg basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling 
krever at den bygningssakkyndige fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte, 
beregnes dette etter beste evne.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

Kjeller 6 6

Kjellerbod

3.etasje 91 91 9

Entré, to stuer, to
soverom, gang,
bad og kjøkken.

Balkong.

SUM 91 6 97 9

Total bruksareal: 97 m²

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er bruken av arealene i boligen ikke kontrollert opp mot de sist godkjente tegningene. Arealer
kan være i strid med byggeforskriftene og mangle nødvendig godkjenning i kommunen, uten at dette har hatt betydning for klassifisering og
vurdering av måleverdighet på befaringstidspunktet. Se mer utfyllende informasjon i rapportens premisser om areal.

Utgang fra stue til balkong på 9 m2 (TBA).

Leiligheten disponerer en kjellerbod på 6 m2 (BRA-e).

Leiligheten inneholder 91 m2 P-ROM og 0 m2 S-ROM.

Kommentar til areal
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Rapport

Våtrom - Baderom

Baderom fra 2014 (i følge selgers opplysninger). Flislagt gulv med varme og flislagte vegger. Himling i malt flate. Vegghengt servantskap i slett
utførelse. Ovenpåliggende servant med ett-greps armatur. Speilskap med belysning over servant. Dusjsone med innfellbare dører i glass.
Dusjarmatur tilkoblet hånddusj. Vegghengt toalett. Naturlig avtrekksventil i himling. Vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast.

Overflater himling - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - Vannrør - Avløpsrør
(ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor dusjsonen kan nå det
- Sanitærutstyr / innredning

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Fallforhold (gulv) Nivåforskjell fra døråpning på topp overflate gulv og til hovedsluk er på tilfeldig sted
målt til ca. 30 mm. Dette er vurdert til å være tilfredsstillende mht lekkasjesikkerhet.

TG 2 Ventilasjon Naturlig ventilasjon og ikke mekanisk avtrekk. Redusert luftutskiftning.

Overflater vegger Det registreres bomlyd i enkelte fliser, noe som indikerer redusert vedheft mellom flis
og underlag.

TGIU Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Våtrommet har vegger av mur/betong og det er derfor ikke utført hulltaking/fuktmåling.

Det er derfor utført et overflatesøk med fuktindikasjonsinstrument. Det ble ikke
oppdaget forhold som kan tolkes til fuktskade.

Kjøkken

Flislagt gulv. Vegger i malt tapet. Himling i malt flate. Kjøkkeninnredning med slette og profilerte fronter. Benkeplate av laminat. Nedfelt oppvaskkum
av rustfritt med ett-greps armatur. Fliser på vegg over kjøkkenbenk. Benkeskapsbelysning og stikkontakt over benkeplate. Frittstående hvitevarer:
Komfyr med platetopp og oppvaskmaskin. Vegghengt ventilator med kullfilter. Vannrør av plast og kobber. Synlige avløpsrør av plast. Kjøkkenet har
lekkasjestopper.

TG 2 Helhetsvurdering TG2 helhetsvurdering er gitt på bakgrunn av registrerte avvik i kombinasjon med
alder. Det er blant annet registrert: Vegg og himlingsflater preg av alder/slitasje. Det
registreres bomlyd i gulvfliser, noe som indikerer redusert vedheft mellom flis og
underlag. Det er i tillegg registert riss/sprekker i flisfuger samt manglende flisfuger.
Utbedring bør påregnes. Vannrør av kobber og avløpsrør vurdert til å ha en alder som
tilsier at anbefalt brukstid er passert. På bakgrunn av alderen er det grunn til å varsle
om risiko for skjulte avvik, svekket funksjon, usikker restlevetid eller lignende forhold
som utvikles over tid. Deler av kjøkkeninnredningen bærer preg av alder/slitasje. Det
er i tillegg registert riss/sprekker i flisfuger mellom benkeplate og overskap samt løse
fliser.

Utskifting/oppgradering av innredning etc. bør påregnes.

Øvrige rom

Gulvflater belagt med laminat. Vegger i malt tapet og plater. Himlinger i malte flater. Profilerte innerdører. Plassbygget garderobeskap i soverom.
Naturlig oppdriftsventilasjon med tilluftsventiler i yttervegger.

TG 2 Helhetsvurdering TG2 helhetsvurdering er gitt på bakgrunn av registrerte avvik i kombinasjon med
alder. Det er blant annet registrert: Vegg, himlingsflater og innerdører bærer preg av
alder/slitasje. Det er i tillegg registert stedvis riss/sprekker i himlinger. Gulvoverflater
bærer preg av alder/slitasje samt merker/hakk. Overflater bør fornyes.
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Etasjeskiller - 3.etasje

Etasjeskiller måles ved bruk av laser for å finne eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles det i to rom i hver etasje og i hvert rom er det 5
målepunkter. Følgende rom er målt: Stue og soverom 1.

TG 2 Skjevhetsmåling Det er registrert skjevheter i leiligheten.

Høydeforkjellen mellom høyeste og laveste punkt i rommet ble på tilfeldige
plasser oppmålt til ca. 15 mm i stue og soverom 1.

Målingene er foretatt i en eldre bygning og bør ses i den
sammenheng. Skjevheter er mer påregnelige i eldre bygninger
enn i nye. Årsaken til skjevhetene er ikke vurdert.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Oppvarming med radiatorer tilkoblet felles varmesentral. Stoppekraner er plassert i fordelerskap.
Fordelerskap er plassert på bad. Vannrør av kobber, plast og type rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast.

Hovedstoppekran

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TG 2 Vannbåren varme Tilførselsrør til radiatorer er vurdert til å ha en alder som tilsier begrenset/usikker
restlevetid. Krever oppfølging med jevnlig ettersyn.

TGIU Stakeluke Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

Rom for varig opphold

Takhøyder er på tilfeldige plasser oppmålt til ca. 2,60 meter i kjøkken og gang. 2,26 meter i bad. 2,61 meter i stue og soverom 1. 2,62 meter i
soverom 2, entré og stue.
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer og måler er plassert i felles trappegang. Leiligheten har i hovedsak åpent elektrisk anlegg.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er elfagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon. På
generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Ikke relevant
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Ukjent
Foreligger det eltilsynrapport fra de siste fem år:Nei
Forekommer det at sikringer løses ut:Ukjent
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget:Ukjent
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja

TG 2 Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på elektrisk arbeid/anlegg montert etter 1999.

Det stedvis observeres løse ledninger og maglende deksler. Forholdet må utbedres
av en kvalifisert fagperson.

Det er ikke gjennomført vedlikehold/utskiftninger på deler av det elektriske anlegget,
og det foreligger ingen dokumentasjon.

Med bakgrunn i de registrerte avvik/manglende dokumentasjon bør det gjennomføres
en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person.

Brann

Leiligheten har røykvarsler og brannslukningsutstyr.

Brannslokkingsutstyr - Røykvarslere - Rømningsveier - Brannskiller

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Dører og vinduer

Slett entrédør med kikkehull, brannklasse B30 og lydklasse 40dB. Balkongdør og vinduer med to-lags glass fra 2016.

Vinduer - Dører

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Balkonger, terrasser, veranda etc

Utgang fra stue til balkong på 9 m2. Gulvflate av metall. Balkongen har utebelysning. Rekkverk av metall. Rekkverkshøyde er målt til ca. 112 cm.

Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger, verandaer)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Kommentar

Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Byggetegninger ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Samsvarserklæring er ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på el-tilsyn Dokumentasjon på el-tilsyn er ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Fremlagt, signert og datert 03.05.2024.
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Viktig om TG 2

TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler

En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!

I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

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

Denne rapporten benyttes som grunnlag for å tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
således å betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om P-ROM er godkjent for varig opphold (dersom nødvendig
dokumentasjon ikke er framlagt av eier). Funksjonstesting og kontroll
av hvitevarer, ventilasjonsanlegg, varmepumper, elektriske anlegg
(omfatter likevel en overordnet vurdering) og lignende tekniske
installasjoner er ikke foretatt. Dette gjelder også f.eks. piper (noen
kontrollpunkter foretas likevel herunder f.eks. avstand til brennbare
materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Sandvika
Eiendomsmegling AS. Oppdragsnr.  36240162

Adresse  Knut Alvssons vei 1

Postnr.  0574 Sted  Oslo

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  Harald Olsen

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Hvilket år kjøpte avdøde
boligen?  2002 Hvor lenge har du bodd i

boligen?  0 Har du bodd i boligen
siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  IF Polise/avtalenr  1013421

Selger 1 Fornavn Andreas Etternavn Bulling

Selger 2 Fornavn Harald Etternavn Olsen

Selger 3 Fornavn Henrik Etternavn Bulling

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn SansBygg 
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
2014 

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
   Nei  Ja   Vet ikke 
 Firmanavn SansBygg 
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
2014 

2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Borettslaget besitter dette 
2.3 Er arbeidet byggemeldt?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller

lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn SansBygg 
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
2014 

5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  



6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,
pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet
ikke 

 Firmanavn EcoFlow AS 
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
2014 

13.1Foreligger det samsvarserklæring for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,

sentralfyr, ventilasjon)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja   Vet ikke 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke 



21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan i denne
sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor
til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 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 salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet 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. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. 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 eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

 
Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å tegne slik forsikring.

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 03/05/2024 12:11:35 (EES-versjon: 2)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf


Eierskifteopplysninger Knut Alvssons vei 1-9

Gnr. 83  bnr. 149  snr. 23 i Oslo kommune.
Eier: Harald Olsen
Adresse: Knut Alvssons vei 1, 0574 OSLO

Felleskostnader
Andel fellesutgifter 3 090kr             
Avdrag lån 1 376kr               

Andel renter 2 408kr             

Andel dugnad 100kr                  

Andel trappevask 266kr                  

Andel kabel-TV 644kr                 

A-konto varme 1 412kr               

A-konto varmtvann 249kr                 

Totalt pr mnd: 9 545kr             

Det sendes ut en faktura med forfall den 1. i hver måned,

Neste termin forfaller: 1. juni

Fellesutgiftene ble sist justert: 01.01.2024

Hva er inkludert i andel fellesutgifter?
Felleskostnader inkluderer;

Fra Sameiet Knut Alvssons vi 1-9 sine vedtekter §5 - Fellesutgifter:

Gjeld / formue
Seksjonens andel av fellesformue: 17 326kr           per 16.05.2024

Seksjonens andel av fellesgjeld: 378 862kr       per 16.05.2024

Långiver: OBOS. Lån nummer 9820.75.30751

TV/internett, brannvarsling, dugnadsgebyr, trappevask. Renter og avdrag på lån faktureres sammen 

med felleskostnader. 

Fellesfyring og fellesvarmtvann faktureres etterskuddsvis etter faktisk forbruk - faktureres av Eviny.

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommmen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet. 
Fellesutgiftene skal fordeles mellom seksjonseierne etter størrelsen på sameierbrøkene med 

mindre annet gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall.

Fellesutgiftene har i 2023 økt med 8,5%. I tillegg har kostnader til dugnadsbidrag, trappevask, 

tv/bredbånd/alarm økt. Dette er økning som er budsjettert i budsjettet for 2023.



Lånetype: 12 terminer årlig.
Årlig rentesats: 6,99% (nominell rente). 

Dato siste termin: 30.09.2040

Sameiets fellesgjeld: 11 404 449 per 16.05.2024

Er det tilrettelagt for individuell nedbetaling av fellesgjeld? Nei

Forsikring

Neste termin forfall: 01.01.2024

Garasje/parkering

Dyrehold

Eventuelle planer vedr. påkostninger/utbedringer

Styret undersøker ladestasjoner for sameiets parkeringsplasser. 

Foretatt påkostninger de senere år
Hvilke vedlikeholdsarbeider er utført i sameiet i den senere tid?

2023 - Vedlikehold fyringsanlegg og brannsikring, byttet vakumsystem for fjernvarme

Navn på sameiets forsikringsselskap og polisenummer: IF Forsikring, polise 1013421.

Se for øvrig vedtektene §4 for utfyllende informasjon om leie av parkering
Parkering kan leies gjennom styret for en månedlig sum. 

Er dyrehold tillatt? Dyrehold må godkjennes av styret. 

Foreligger det planer om påkostninger/utbedringer i sameiet, og vil dette i så tilfelle medføre 

økninger av fellesutgiftene eller ytterligere låneopptak for sameiet?

Kan seksjonseier holdes ansvarlig for andres mislighold av felleskostnader, eventuelt usolgte 

enheter? For ansvar ved mislighold se eierseksjonsloven.

Dersom fellesgjelden er avdragsfri en periode; hvor lang er perioden og hva blir felleskostnadene 
etter opphør av den avdragsfrie perioden? Ikke aktuell



Reguleringsmessige forhold

Spesielle rettigheter og forpliktelser som følger boligen.

Nei.

Bygget er verdnet ift. utbygging. Se for øvrig årsberetning, nyhetssaker og snakk med selger.

Se forøvring hjemmesiden under Infosider - Nærmiljø - Dette har blitt gjort for informasjon om 

utbedringer tidligere enn her nevnt. 

Foreligger det andre relevante rettigheter og forpliktelser i henhold til vedtak og/eller avtale?

2019:
      *   Nyax Betalingsautomat for fellesvaskeri (betales med VISA - gir større

          fleksibilitet for beboere som ikke trenger å forholde seg til ladetidspunkt)

      *   Service på vaskemasiner er gjennomført.

      *   Service på autotomatiske brannavtrekk i fellesareal 

      *   Byttet til strømavtale på fellesanlegg via Boallianseavtale

      *   Reforhandlet avtale med GET

      *   Installert GET Safe felles brannvarslingsanlegg
      *   Innført VIPPS som betalingsopsjon for parkering/bodleie

      *   Ny utvendig søpplekasse på nordvestlig hjørnet av bygget og satt opp

          en på nordøstlige del av bygget.

      *   Montert sykkeloppheng ved hageslange på sørsiden av oppgang 9  

2018:
Skiftet alle ytterdører

Nye postkasser

 

2017:
Montert sandkasse i bakgården

Montert sittebenk i bakgråden

Montert vannslange-boks foran og bak blokken

Ny kontaktperson i Obos, Tamara Butenko Christensen
Plantet om Thujaer ved inngangspartiene i forkant av blokken og ny hekk i bakkant av blokken på 

dugnad

Eventuelt er det andre spesielle forhold kjøper bør gjøres oppmerksom på ved leiligheten, sameiet 

eller reguleringsforhold i området. Har sameiet mottatt nabovarsel?



Er det noe annet megler burde vite om som kan ha betydning for en ny kjøper?

Forkjøpsrett
Øvrige seksjonseiere har ikke forkjøpsrett.

Godkjennelse av ny kjøper

Foretaksregistret
Boligsameiet Knut Alvssonsvei 1-9, org.nr. 971 519 622, er registrert i foretaksregistret.

Gebyrer
Eierskiftegebyr kr. 6.385,-
Innhenting av opplysninger kr. 4.650,-
Evt. andre gebyrer kr. Ingen

Styret
Styreleders navn: Arne Myren
Tlf: 990 26 350
E-post: arne.myren@if.no / kontakt@ka19.no

Har sameiet egen vaktmester? 
Sameiet har avtale med ekstern vaktmester. 

Hjemmeside: www.ka19.no

Dato for neste/siste årsmøte: 11.04.2024

Dato: 16.05.2024

Sign: Helene Due

Ikke aktuell.

Erverver og leier av seksjonen må meldes til styret for registrering, samt at det må gis skriftlig 

beskjed til forretningfører. 



 
  

 
 
 
 
 

  

Årsmøte 2024 
 

• Innkalling 
• Årsmelding 2023 
• Årsregnskap 2023 
 

Boligsameiet  
Knut Alvssonsvei 1-9 



 
Styrets oppgaver 

 
Årsmøtet velger styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer. Kun myndige personer 
kan velges til styreverv.  
 
Styrets oppgaver er:  
 

• å representere sameiet utad og lede selskapet i samsvar med lover, vedtekter og 
vedtak fattet i Årsmøtet 
 

• å treffe vedtak i alle saker, med mindre beslutningsmyndigheten ifølge lov eller 
vedtekter er flyttet til Årsmøtet 
 

• å godkjenne fakturaer til betaling 
 

• å vedta budsjett og sørge for forsvarlig drift 
 

• å foreta nødvendig regulering av felleskostnader 
 

• å treffe beslutninger om bruk av midler til vedlikehold, tiltak for bedre bomiljø og 
andre tiltak knyttet til driften 
 

• å forvalte og vedlikeholde bygningsmassen og fellesarealer 
 

• å inngå driftsavtaler 
 

• å påse at vedtekter og ordensregler overholdes 
 

• å behandle klagesaker 
 

• å behandle alle henvendelser fra beboere på best mulig måte 
 

• å gjennomføre styremøter så ofte som nødvendig, og føre protokoll fra møtene 
 

• å ivareta HMS-ansvaret og brannsikkerhet 
 
 
Oversikten gjelder ordinære borettslag og eierseksjonssameier. Bestemmelser i det 
enkelte boligselskaps vedtekter kan avvike fra oversikten. 

  



 
Til seksjonseierne i Boligsameiet Knut Alvssonsvei 1-9 
 
 
Velkommen til årsmøte, Torsdag, 11.04.24, kl. 18.00 på Norsk Esperanto 
forbund sine lokaler i Olaf Schaus vei 18, 0572 Oslo. Inngang fra 
Schauterrasen. 
Innkallingen inneholder sameiets årsberetning og regnskap for 2023. Styret 
håper du leser gjennom heftet og viser din interesse for sameiet ved å møte 
opp på årsmøte. Dette er en god anledning til å delta i diskusjonen og velge 
det styret som skal forvalte sameiet det kommende året. 
 
 
 
Hvem kan delta på årsmøte? 
 

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

• Det er kun en stemme per seksjon 
• Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en 

boligseksjon har rett til å være til stede og til å uttale seg 
• Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har 

rett til å være til stede på årsmøtet og til å uttale seg 
• 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 
• En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst 

tilbakekalles 
 
 

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen. 
  



INNKALLING TIL 
ORDINÆRT ÅRSMØTE 

I SAMEIET KNUT ALVSSONSVEI 1-9  
 

Dato: 11.04. 2024 kl. 18:00 
Sted: Olaf Schaus vei 18, 0572 Oslo. 

 
DAGSORDEN 
 
1)  KONSTITUERING 

- Godkjenning av innkalling 
- Valg av møteleder 
- Status for fremmøte 
- Valg av protokollfører 
- Valg av minst en seksjonseier til å undertegne protokollen (sammen med møteleder) 
- Godkjenning av dagsorden 
 

 
2)  ÅRSMELDING FRA STYRET 

Forslag til vedtak:  Årsmeldingen for 2023 ble gjennomgått og tatt til etterretning. 
 
3)  ÅRSREGNSKAP 

Forslag til vedtak:  Årsregnskapet som viser et overskudd på kr 435 469,- godkjennes. 
 Resultatet føres til egenkapital. 

 
4)  GODTGJØRELSE TIL STYRET  

Forslag til vedtak: Styrehonoraret fastsettes til kr 100.000,- for perioden fra ordinært årsmøte i 2022 
til ordinært årsmøte i 2023. Styret fordeler selv honoraret blant sine medlemmer. 

 
5)  BUDSJETT  

Forslag til vedtak:  Budsjettet for 2024 gjennomgås og tas til etterretning. 
 

 
6)  INNKOMNE FORSLAG  

Det var ved fristens utløp 1 innkommet forslag.  
 
7)  VALG AV STYRE SAMT MEDLEMMER TIL VALGKOMITEÈN 

Det skal velges 1 medlem for to år. Valgkomiteen vil presentere sin innstilling på årsmøtet. 
 
 

Med vennlig hilsen for styret 
 

Oslo, 23.03.2024 
 

______________________ 
Arne J. Myren 

Styreleder 
 
Vedlegg til innkallingen: 

 
- Styrets årsmelding 
- Forslag til årsregnskap for 2023 og forslag til budsjett 2024 
- Revisjonsberetning 
- Valgkomiteens innstilling  
- Innkomne forslag  
- Navneseddel og fullmaktsskjema

 
 
 
 



 
 

ÅRSMELDING 2023 FOR SAMEIET KNUT ALVSSONSVEI 1-9 
 

1. VIRKSOMHETENS ART OG BELIGGENHET 
Sameiet ligger i Oslo kommune, og har org.nr  971519622 
Sameiets formål er å ivareta driften av sameiet, administrere bruk og vedlikehold av fellesområder og 
fellesanlegg, samt ivareta andre saker som er av felles interesse for seksjonseierne. 
 
2. STYRET OG TILLITSVALGTE 
Siden forrige valg har sameiets tillitsvalgte vært følgende:  
Verv  Navn   Valgt  Ant år 
Styreleder Arne J. Myren  2023  2 
Nestleder Bjørn Østby  2022  2 
Styremedlem Martine Yttervik  2023  2 
  
Sameiet følger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved valg av tillitsvalgte samt ved 
nyansettelser. 
 
VALGKOMITE: 
Hans Kjærstad har fungert som valgkomité i perioden. 
Valgkomiteens oppgave har vært å finne én egnet kandidat til hvert av de verv som er på valg inneværende 
år. 
 
3. STYRETS ARBEID 
Siden forrige ordinære årsmøte har styret avholdt 8 styremøter. 
 
SAKER SOM HAR VÆRT- OG ER UNDER ARBEID:  
 

• Forebyggende skadedyrstiltak  
• Innhenting av tilbud fra alternativer leverandører til Eviny 
• Installasjon og overgang til Ista 
• Innhenting av tilbud på rens av kanaler 
• Diverse forebyggende og forefallende arbeider: 

o Vedlikehold og reparasjon av branndører 
o Service og vedlikehold på inngangsdører til fellesareal 
o Filter på hovedvannledning 
o Service på røykluker 
o Service fjernvarmeanlegg 
o Dugnad 
o HMS egenerklæringsskjema fra beboere 
o Endringer i vaktmester rutiner 

 
 
4.ARBEIDSMILJØ 
Sameiet har 0 ansatte. 
Sameiet følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø. Det har ikke forekommet 
ulykker eller langvarig sykefravær i foregående år. 
 
5. HELSE MILJØ OG SIKKERHET (HMS) 
Forskrift om systematisk helse, miljø og sikkerhetsarbeid krever at styret i boligsameiet plikter å sørge for 
systematisk oppfølging av de krav fastsatt i lovgivningen. 
 
Sameiet har gjennomført en del forebyggende arbeid på dette området og styret har systematisert dette 
HMS-arbeidet slik at internkontrollforskriftens krav ivaretas. 
 
I året som er gått er det utført både lovpålagte og ikke lovpålagte kontroller. 
 



6. SAMEIETS EIENDOMSMASSE OG FORSIKRING 
BOLIGER OG BYGNINGSTYPE: 
Sameiet består av 44 seksjoner. Eiendommen har gårds- og bruksnummer: 83/149 i Oslo. 
 
BYGNINGSFORSIKRING:  
Sameiets bygningsmasse er fullverdiforsikret med bygningskasko i If Skadeforsikring. 
Forsikringen omfatter blant annet bygningsmessig tilleggsinnredning, fellesinventar, ulykkesforsikring ved 
dugnader organisert av sameiet, styreansvar, rettshjelp og naturskade jfr. Lov om naturskade.  
 
Forsikringen omfatter ikke innbo og løsøre hos den enkelte seksjonseier.  
 
Hvis sameiets forsikring skal benyttes må seksjonseier straks ta kontakt med styret.  
 
7. JURIDISKE SEKSJONSEIERE 
Per 31.12.2023 var det 4 juridiske seksjonseiere, som til sammen eide 4 seksjoner i sameiet. 
 
8. FORRETNINGSFØRSEL OG REVISJON  
Forretningsførselen for sameiet er i henhold til kontrakt utført av OBOS (01.01.21-30.06.21)  
Boalliansen Forvaltning AS overtok som forretningsfører fra 01.07.22. 
Sameiets revisor har vært BDO. 
Når det gjelder honorar til ovennevnte vises det til resultatregnskapet. 
 
9. SAMEIETS ØKONOMI 
 
RESULTAT 2023: 
Styret bekrefter at forutsetningen for fortsatt drift er til stede og at dette er lagt til grunn ved utarbeidelsen 
av årsregnskapet. 
 
Sameiets resultat ble et overskudd på kr 435 469,-. Styret foreslår at overskuddet overføres til egenkapital.   
 
DISPONIBLE MIDLER: 
For å måle selskapets betalingsevne på kort sikt, beregner vi størrelsen på disponible midler, også kalt 
arbeidskapital. Størrelsen på disponible midler kan blant annet brukes til å vurdere om det er nødvendig å 
endre nivået på felleskostnadene som kreves inn, behov for å ta opp lån, eller mulighet for å nedbetale på 
eksisterende lån. Disponible midler beregnes som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Litt forenklet kan 
man si at man kontrollerer at innestående midler på bankkontiene er større enn gjelden man har til 
leverandørene sine. Tallet bør derfor være positivt. 
 
Disponible midler for boligselskapet utgjør kr 791 848,- per 31.12.23. 
 
BUDSJETT: 
Budsjettet for 2024 er behandlet og vedtatt av styret.  
 
Endringer i felleskostnadene på 8,5% 
Dugnadsbidrag øker til kr. 50 pr.mnd. 
Trappevask øker til 266,- pr. mnd. 
Tv/bredbånd øker til 606,- pr.mnd. 
 
For øvrig vises det til budsjettkolonnen i resultatoppstillingen. 
 
 

Oslo den 28. mars 2023 
I styret for Sameiet Knut Alvssonsvei 1-9 

 
 
 
 
________________________ ________________________ ________________________   
Arne J. Myren   Mona Sjøen   Bjørn Harald Østby 
Styreleder   styremedlem   styremedlem 



Årsregnskap 2023
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Resultatregnskap
Balanse

Noter til regnskapet

Org.nr.: 971 519 622



RESULTATREGNSKAP
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Noter Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024

Inntekter felleskostnader 1 3 062 863 2 320 206 2 757 756 3 565 000
Innkrevde felleskostnader eks vedl.fond 1 012 955 939 580 1 012 956 1 114 000
Innkrevd andel avdrag lån 496 907 494 957 480 000 360 000
Innkrevd andel renter lån 605 664 407 337 657 000 870 000
Innkrevd andel dugnad 26 400 13 150 26 400 52 000
Innkrevd andel trappevask 140 448 89 422 140 400 144 000
Innkrevd andel TV 312 696 270 402 320 000 340 000
Innkrevd andel parkering 78 650 102 058 117 000 85 000
Innkrevd andel bod 0 3 300 4 000 0
A-konto Varme 255 000 0 0 510 000
A-konto varmtvann 45 000 0 0 90 000
Installasjon av nye energimålere 89 144 0 0 0
Andre inntekter 22 708 83 632 85 000 30 000
Annen driftsrelatert inntekt 33 508 49 034 85 000 30 000
Automatpenger 0 11 540 0 0
Nye Brannslukkere -10 800 23 058 0 0
Sum driftsinntekter 3 085 572 2 403 838 2 842 756 3 595 000

Lønn og personalkostnader 2 114 100 102 690 114 100 125 500
Styrehonorar 100 000 90 000 100 000 110 000
Arbeidsgiveravgift 14 100 12 690 14 100 15 500
Driftskostnader 1 479 644 1 121 115 1 310 577 1 921 900
Elektrisitet 20 409 29 181 35 000 24 000
Fjernvarme 256 324 60 080 60 000 600 000
Leie lokale 0 3 113 5 000 5 000
Renovasjonsavgift 183 780 162 566 186 704 206 000
Vann- og avløpsavgift 239 921 194 597 235 673 290 300
Renhold 143 575 128 061 140 400 128 000
Vaktmestertjenester 50 217 54 216 76 000 70 000
Skadedyrarbeid 0 0 10 000 0
Annen kostnad lokaler 24 085 0 0 5 000
Containerleie 5 583 3 895 5 000 12 000
Driftsmateriale 0 2 107 3 000 0
Honorar revisjon 14 163 9 843 12 500 12 000
Forretningsførerhonorar 81 704 75 776 80 500 86 000
Honorar for økonomisk rådgivning 575 0 0 800
Konsulenttjenester 2 328 0 0 3 100
Data/EDB kostnad 2 624 3 359 3 000 2 700
Internett / TV 323 549 285 900 320 000 340 000
Porto 152 0 2 000 100
Velferdskostnader 0 0 5 000 0
Forsikring 111 269 104 173 125 000 120 000
Årsmøter / Generalforsamlinger 1 568 754 1 200 6 000
Øres avrunding -55 59 0 0
Bank- og kortgebyr 6 003 4 801 4 600 6 500
Fakturagebyr 177 59 0 0
Annen kostnad 11 693 -1 377 0 4 400
Rydding reskontro 0 -47 0 0
Reparasjon og vedlikehold 3 340 169 200 054 276 600 287 100
Reparasjon og vedlikehold bygninger 95 349 49 231 95 000 95 000
Drift/vedlikehold VVS 53 025 0 20 000 20 000
Drift/vedlikehold elektro 0 9 640 15 000 20 000
Drift/vedlikehold utvendig anlegg 52 163 9 017 100 000 60 000
Drift/vedlikehold brannsikring 11 175 29 823 10 000 6 000
Drift/vedlikehold vaskerianlegg 7 891 12 899 15 000 15 000
Drift/vedlikehold fyringsanlegg 6 431 76 994 12 000 12 000
Drift/vedlikehold fjernvarmeanlegg 86 689 0 0 12 000
Kostnader dugnader 2 099 4 800 9 600 24 000
Snørydding, strøing og feiing 25 347 7 650 0 23 100
Sum driftskostnader 1 933 913 1 423 859 1 701 277 2 334 500
Driftsresultat 1 151 659 979 980 1 141 479 1 260 500

FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER
Annen renteinntekt 12 156 6 091 0 0
Annen renteinntekt 12 156 0 0 0
Renteinnekter bank 0 6 091 0 0
Annen finansinntekt 35 1 050 0 0
Annen finansinntekt 35 1 050 0 0
Annen rentekostnad 726 481 483 440 657 000 870 000
Annen rentekostnad 257 330 0 0
Renter lån 726 224 483 110 657 000 870 000
Annen finanskostnad 1 899 1 015 0 0
Annen finanskostnad 1 899 1 015 0 0
Resultat av finansposter 4 -716 189 -477 314 -657 000 -870 000
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RESULTATREGNSKAP
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Noter Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024

Resultat før skattekostnad 435 469 502 665 484 479 390 500
Resultat 435 469 502 665 484 479 390 500

Årsresultat 435 469 502 665 484 479 390 500

OVERFØRINGER
Avsatt til annen egenkapital 435 469 502 665 0 0
Avsatt til annen egenkapital 435 469 502 665 0 0
Sum overføringer 435 469 502 665 0 0
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BALANSE
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EIENDELER Note 2023 2022

VARIGE DRIFTSMIDLER

OMLØPSMIDLER

FORDRINGER
Kundefordringer 258 308 200 303
Kundefordringer 258 308 200 303
Andre kortsiktige fordringer 569 785 436 678
Andre forskuddsbetalte kostnader 569 785 436 678
Sum fordringer 5 828 094 636 981

INVESTERINGER

Bankinnskudd, kontanter o.l. 6 746 278 492 152
Bedriftskonto (9493.06.24491) 377 066 141 822
Sparekonti (9493.06.24483) 369 208 350 330
Bankinnskudd for skattetrekk (9493.06.24 4 1

Sum omløpsmidler 1 574 371 1 129 134

Sum eiendeler 1 574 371 1 129 134
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EGENKAPITAL OG GJELD Note 2023 2022

EGENKAPITAL
INNSKUTT EGENKAPITAL

OPPTJENT EGENKAPITAL
Annen egenkapital -10 772 854 -11 208 324
Annen egenkapital -10 772 854 -11 208 324
Sum opptjent egenkapital -10 772 854 -11 208 324

Sum egenkapital 7 -10 772 854 -11 208 324

GJELD
AVSETNING FOR FORPLIKTELSER

ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Gjeld til kredittinstitusjoner 8 11 556 702 11 910 801
Obos lån 9820.75.30751 11 556 702 11 910 801
Øvrig langsiktig gjeld 8 000 8 000
Depositum 8 000 8 000
Sum annen langsiktig gjeld 8 11 564 702 11 918 801

KORTSIKTIG GJELD
Leverandørgjeld 289 375 187 146
Leverandørgjeld 289 375 187 146
Annen kortsiktig gjeld 9 493 148 231 510
Forskuddsbet. fellesk 307 255 210 601
Påløpne rentekostnader 70 810 3 459
Påløpte avdrag 113 282 0
Annen kortsiktig gjeld 1 801 17 451
Sum kortsiktig gjeld 782 523 418 656

Sum gjeld 12 347 225 12 337 457

Sum egenkapital og gjeld 1 574 371 1 129 134

                                        
                                        

Oslo, 
Styret i Boligsameiet Knut Alvssonsvei 1-9

Arne Johan Røyseth Myren
styreleder

Bjørn Harald Østby
styremedlem

Martine Hauahei Yttervik
styremedlem

BOLIGSAMEIET KNUT ALVSSONSVEI 1-9 SIDE 5



NOTE 0 REGNSKAPSPRINSIPPER

Årsregnskapet bestående av resultatregnskap, balanse og noteopplysninger er satt opp i samsvar 
med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for små foretak.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er 
klassifisert som omløpsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen ett år er uansett 
klassifisert som omløpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge 
kriterier lagt til grunn.

Anleggsmidler som garasjer og vaktmesterleilighet vurderes til anskaffelseskost. Større 
anleggsmidler som traktor o.l. med begrenset økonomisk levetid avskrives planmessig over 5 år. 
Mindre anskaffelser over kr. 15.000,- avskrives planmessig over 3 år. Omløpsmidler vurderes til 
lavest av anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer er oppført til pålydende etter fradrag for 
forventede tap.

Inntekter er resultatført når de er opptjent. Det er foretatt avsetning for påløpte kostnader som 
strøm, varmtvann o.l. Vedlikehold kostnadsføres etter hvert som vedlikehold faktisk er utført.

I eierseksjonssameier aktiveres ikke eiendommen i balansen, i det eiendommen fremkommer som 
en ideell andel for den enkelte seksjonseier. Alle utgifter til rehabilitering og påkostninger 
kostnadsføres fortløpende i den perioden tiltakene utføres. Den verdiøkningen som disse 
rehabiliterings- og påkostningstiltakene medfører tilfaller den enkelte sameier uten at tiltaket 
aktiveres i sameiet. I situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom felles låneopptak i sameiet, 
vil låneopptaket fremkomme som gjeld i sameiets balanse og nedbetales gjennom sameiets 
fellesutgifter. I slike tilfeller kan sameiets egenkapital fremstå som negativ i det eiendelene som er 
knyttet til tiltaket ikke vil fremkomme i balansen.

NOTE 1 FELLESKOSTNADER

Bokførte felleskostnader (inntekter) i resultatregnskapet viser utfakturerte felleskostnader per 
desember. Felleskostnader som ikke er innbetalt eller er forskuddsbetalt, påvirker ikke de bokførte 
inntektene. Ikke innbetalte/forskuddsbetalte felleskostnader i perioden, fremkommer under posten 
Kortsiktige fordringer i balansen.

NOTE 2 LØNN, OG PERSONALKOSTNADER

Selskapet har ingen ansatte og kostnaden gjelder styrehonorar vedtatt på årsmøte 2023 . 

NOTE 3 REPARASJON OG VEDLIKEHOLD

Det er bokført kostnader med kr 340 169,- på reparasjon og vedlikehold som i hovedsak gjelder 
fyringsanlegget og brannsikring. I tillegg er det mindre vedlikeholdskostnader bygg.



NOTE 4 FINANSINNTEKT OG -KOSTNAD

Rente- og finansinntekter utgjør kr 12 191 ,-, mens rente- og finanskostnader utgjør kr 728 380,-,  
hvorav 726 224 ,- gjelder rentekostnader på lån.

NOTE 5 FORDRINGER

·· Kundefordringer er restanser vedr. felleskostnader. Av beløpet kr 258 308 har kr 5 489 
forfalt per 31.12.

·· Forskuddsbetalt kostnad gjelder i hovedsak periodiseringer av mottatte fakturaer til 
forsikring og TV/Internett som gjelder år 2024.

NOTE 6 BANKINNSKUDD, KASSE OG LIGNENDE

Sameiet har 746 278,- disponibelt på konto ved utgangen av året.

Kontonavn Regnskap 2023 Regnskap 2022
Driftskonto Handelsbanken 377 066 141 822
Sparekonti Handelsbanken 369 208 350 330
Bankinnskudd for skattetrekk 4 1

746 278 492 152

NOTE 7 EGENKAPITAL OG DISPONIBLE MIDLER

Sameiet har en negativ egenkapital på 10 772 854,- korrigert for faktisk resultat 2023. 
Negativ egenkapital er som følge av rehabilitering og vedlikehold. Dette finansieres ved 
låneopptak og vil bli tilbakebetalt via felleskostnadene. Det foreligger av denne grunn ingen 
usikkerhet om fortsatt drift.

Regnskap 
2023

Regnskap 
2022

Inngående balanse -11 208 324 -11 710 989
Fra årets resultat 435 469 502 665
Faktisk egenkapital hittil år -10 772 854 -11 208 324

Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Forutsetningen for fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt 
opp under denne forutsetning.

DISPONIBLE MIDLER
For å måle selskapets betalingsevne på kort sikt, beregner vi størrelsen på disponible midler, også 
kalt arbeidskapital. Størrelsen på disponible midler kan blant annet brukes til å vurdere om det er 
nødvendig å endre nivået på felleskostnadene som kreves inn, behov for å ta opp lån, eller 
mulighet for å nedbetale på eksisterende lån. Disponible midler beregnes som omløpsmidler 
fratrukket kortsiktig gjeld. Litt forenklet kan man si at man kontrollerer at innestående midler på 
bankkontiene er større enn gjelden man har til leverandørene sine. Tallet bør derfor være positivt.



Disponible midler for boligselskapet utgjør kr 791 848  per 31.12.2023.

2023 2022
Varelager og forskudd til 
leverandører

0 0

Kortsiktige fordringer 258 308 200 303
Forskuddsbetalt kostnad, 
påløpt inntekt o.l.

569 785 436 678

Bankinnskudd, kontanter og 
lignende

746 278 492 152

Sum omløpsmidler 1 574 371 1 129 134
Leverandørgjeld -289 375 -187 146
Betalbar skatt 0 0
Skattetrekk og andre trekk 0 0
Skyldige offentlige avgifter 0 0
Annen kortsiktig gjeld -493 148 -231 510
Disponible midler 791 848 710 477

NOTE 8 LANGSIKTIG GJELD

Gjeld som forfaller mer enn fem år etter regnskapsårets slutt
2023 2022

Gjeld til kredittinstitusjoner -11 556 702 -11 910 801
Sum -11 556 702 -11 910 801

Lånegiver:  OBOS Banken
Lånenummer: 9820 75 30751
Lånetype: Annuitet, 12 terminer årlig
Årlig rentesats: 5,3%
Opptak lån: 01.09.2016
Siste termin: 30.09.2040 

NOTE 9 KORTSIKTIG GJELD

·· Leverandørgjeld; fakturaer som er bokført, men først forfaller etter 31.12.2023
·· Forskudd fra kunder gjelder felleskostnader fakturert i desember 2023 som gjelder januar 

2024.
·· Annen kortsiktig gjeld er påløpte renter lån, samt vaktmester- og strømregning mottatt i 2024 

som gjelder 2023. 
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Uavhengig revisors beretning 
Til årsmøtet i Boligsameiet Knut Alvssons vei 1-9 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet til Boligsameiet Knut Alvssons vei 1-9. 

Årsregnskapet består av: 

 

• Balanse per 31. desember 

2023 

• Resultatregnskap 2023 

• 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 

2023, og av dets resultater for regnskapsåret i 

samsvar med regnskapslovens regler og god 

regnskapsskikk i Norge. 

 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert. 

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 

oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver 

og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i 

relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 

(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board 

for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med 

disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som 

grunnlag for vår konklusjon. 

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 

rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er 

også ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap 

som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og 

opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til 

grunn for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder 

vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en 

revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av 

sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke 

vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan 

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
N

EG
84

-G
1M

PL
-U

4D
7L

-0
W

E6
I-P

IQ
ZK

-Q
U

1L
0



 
 

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av 
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 2 av 2  

forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av 

årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 

https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger 

 

 

BDO AS 

 

Frode Ludvigsen 

statsautorisert revisor 

(elektronisk signert) 
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av 
det opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat 
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for 
fremtidig validering (hvis nødvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Når du åpner dokumentet i 

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo 
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at 
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett å kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i 
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

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." 

Frode Ludvigsen
Partner
Serienummer: UN:NO-9578-5997-4-2557508
IP: 188.95.xxx.xxx
2024-03-19 15:21:42 UTC
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6. INNKOMNE FORSLAG  
 
Sak 6.1  
Forslag til sameiermøte i sameiet Knut Alvssons vei 1-9 om deling av seksjon 1 i to seksjoner fra 

seksjonseier Leielighet AS v/Henning Hoel 
 
  
Sakens bakgrunn: 
 
Leielighet AS kjøpte seksjon 1 i sameiet den 24. september 2015, og overtok leiligheten som ny eier 
den 1.november 2015.  I perioden frem til 15. januar 2016 jobbet vi med å pusse opp leiligheten, med 
blant annet helt nytt kjøkken og nye gulv i samtlige rom.   
 
Leiligheten har fra januar 2015 vært leid ut som et hybelkollektiv hvor leietakerne leier 4 enkeltvise 
rom.  Vi viser da til vedlagte plantegning A (vedlegg 1) som viser dagens romløsning.  Også tidligere 
eier har gjennom mange år pga. leilighetens planløsning leid ut enkeltvise rom som hybelkollektiv.  
 
Våre erfaringer er at slik utleie gir relativt sett høye leieinntekter, men krever mer i forhold til 
administrasjon og gir et mer ustabilt bomiljø i sameiet med hyppige inn- og utflyttinger. Vi ønsker 
mer stabile leieforhold slik at man tar bedre vare på både leiligheten, bygget og naboene.  Etter vårt 
syn er dette også bare en fordel for sameiet ved at man får to normale boliger som enten kan 
legges ut for salg eller leies ut til en enkelt husstand.  
 
Det er også et politisk ønske å begrense denne type boliger av hensyn til bomiljøet, og det er nå 
vedtatt ny bestemmelse i eierseksjonsloven §49 g) for å begrense såkalt «hyblifisering» i 
eierseksjonssameier.  
 
Plantegningen av eksisterende situasjon viser også at man har en uheldig sammensetning av svært 
mange store oppholdsrom, og ett lite bad som ikke er spesielt brukervennlig og også gir svært høy 
slitasje på badet.  
 
På denne bakgrunn har vi sett på mulighetene til å dele leiligheten i to nye leiligheter som begge får 
eget bad og kjøkken. Det vises her til plantegning B (vedlegg 2) som viser hvordan vi har tenkt å dele 
inn de nye leilighetene.  Det blir da etablert et nytt bad på det midterste soverommet. Etter det vi 
erfarer er også andre leiligheter i sameiet med samme planløsning tidligere tillatt ombygget.  
 
Vi har vært i kontakt med Plan- og bygningsetaten og arkitekt og har fått tilbakemelding om at 
ombyggingen gir god funksjonalitet og har gode bomiljømessige kvaliteter. Vi håper at også 
sameiet ser verdien av en slik ombygning.  
 
Dette forslaget er også tidligere fremmet for sameiermøtet, men styret støttet da ikke forslaget 
med følgende begrunnelse: 
 
Juridisk redegjørelse - krav om årsmøtets samtykke ved deling av seksjoner 
En seksjon kan deles i to etter bestemmelsene i eierseksjonslovens §20, og forslaget tilfredsstiller 
de bygningsmessige kravene i eierseksjonslovens §7 (hver bolig skal ha eget kjøkken, bad og wc).  
 
Eierseksjonslovens §20 har følgende ordlyd: 
 
§ 20. Reseksjonering ved deling og sammenslåing av seksjoner 
Hjemmelshaveren til en seksjon kan søke om å dele seksjonen i to eller flere seksjoner. Delingen skjer 
ved å tinglyse et kommunalt reseksjoneringsvedtak. To eller flere seksjoner kan på samme måte slås 



sammen til én eller flere seksjoner. Vilkårene etter § 7 gjelder også ved reseksjonering. Reglene i 
kapittel III gjelder tilsvarende. 
Styret må samtykke dersom en deling av seksjoner fører til at det opprettes nye fellesarealer. 
Årsmøtet må samtykke dersom delingen fører til at det opprettes nye seksjoner og dette fører til en 
økning av det samlede stemmetall. 
Reseksjonering etter paragrafen her endrer ikke sameiebrøkene for seksjoner som ikke omfattes av 
reseksjoneringen 
 
Hovedinnholdet i bestemmelsen er som følger: 
 
- Årsmøtet som sameiets øverste organ må i tilfelle samtykke til delingen av seksjonen, og 2/3 av 
de avgitte stemmer må stemme for å gi tillatelse til deling (kvalifisert flertall) 
 
- Seksjonseier må også ved deling av seksjon oppfylle alle vilkårene etter §7.  Dette gjelder i praksis 
krav om egen inngang, kjøkken, bad og wc. 
 
- Sameiebrøken endres ikke for noen av de andre seksjonene (det blir kun endringer i sameiebrøken 
for den seksjonen som deles).  
 
 
Teknisk redegjørelse 
 
I hovedsak vises det her til planskissene som er vedlagt med markering av den nye seksjonen.  Som 
det fremgår av skissene, vil alle arbeider skje inne i seksjonen (fellesareal påvirkes ikke av 
arbeidene utover tilknytning til avløp).  Det er i hovedsak 4 forhold som må utføres bygningsmessig 
 
a) Etablering av ny entredør (fra gangen i eksisterende leilighet) 
b) Etablering av nytt bad/wc 
c) Etablering av kjøkken 
d) Etablering av nytt sikringsskap (inne i leiligheten) 
 
Vi er veldig opptatt av at alt arbeids skal utføres fagmessig, og at sameiet naturligvis ikke skal ha 
noen ulemper ved vår ombygging.  Det er derfor gjennomført befaring med Rørkjøp Jensen VVS AS 
(Mesterbedrift) og Bademiljø Søstrene Amundsen Rørleggerbedrift og disse er konsultert i forhold 
til etablering av bad- wc og tilknytning til sameiets avløp.  I hovedsak blir den tekniske løsningen 
som følger: 
 
«Avløpet tas fra kulvert i kjeller ved Knut Alvssons vei 1, innkapping på eksisterende bunnledning og 
videreført med M.A. rør og deler fram til bad. Vannledninger kaldt og varmt vann tas fra nærmeste 
eksisterende rør opplegg, og føres fram til nytt fordelerskap plassert i vegg badet. Det blir lagt nytt 
tappevann system til kjøkken og bad (dusj, servant, vegghengt toalett samt kjøkken m/oppvask 
maskin.) 
Det blir lagt opp til 1 stk sluk på badet plassert i dusj sone. Det blir montert dobbel water guard på 
kjøkken.» 
 
Bravida AS har vært på befaring og foreslått etablering av nytt sikrings skap for ny seksjon inne i 
gangen på denne (den andre andelen vil benytte eksisterende skap og måler). 
 
Fra vår side vil vi naturligvis ta fullt byggteknisk og økonomisk ansvar for utbyggingen, og vi vil 
oversende til styret full dokumentasjon av av alle arbeider knyttet til rør, elektrisk 
(samsvarserklæring) og dokumentasjon på alt brannteknisk (brannvegger/gjennomføringer). 
 
Eventuelt kjøp av fellesareal 
Ved etablering av en ny leilighet kan det bli aktuelt å kjøpe ledig bodareal i kjeller hvis sameiet 
samtykker i dette (normalt noe over 5 m2).  Det foreslås at sameiermøtet gir styret fullmakt til å 
fastsette pris og selge inntil 7 m2 bodareal. 



 
 
 
Videre prosess ved eventuelt samtykke 
Vi kan ikke starte en prosess med byggesøknad før vi vet om sameiermøtet samtykker til å dele opp 
seksjonen i to.  Dersom vi får slikt samtykke vil vi arbeide for at sameiet får to fullgode boliger med 
god funksjonalitet og som gir gode bomiljøløsninger med mindre utskiftning av beboere.  
 
Et samtykke vil ikke medføre ulemper for sameiet eller øvrige seksjonseier, og vi bekrefter at alt 
arbeid vil utføres fagmessig og i tråd med de retningslinjer og krav som sameiet, 
bygningsmyndighetene og styret fastsetter.  På denne bakgrunn håper vi på øvrige seksjonseieres 
velvilje og fremmer følgende forslag: 
 
 
Forslag til vedtak: 
«Årsmøtet tillater at seksjon 1 bygges om og deles i to seksjoner og at det samlede stemmetall øker 
med 1 stemme. Alt arbeid skal utføres av autoriserte firmaer som skal godkjennes av styret og på de 
vilkår som styret fastsetter. Leilighet AS har fullt byggeteknisk og økonomisk ansvar knyttet til 
arbeidene. Styret gis fullmakt til å selge fellesareal til eventuell ny bod inntil 7 m2 på de vilkår og den 
pris styret fastsetter.» 
  



 
  



Vedlegg 2. 

  
 

 

 

 
 



7. VALG AV STYRE SAMT MEDLEMMER TIL VALGKOMITEÈN 
 
 
Vi har et styremedlem som skal flytte og vi trenger et nytt medlem i styret. Valgkomiteen ved Hans 
Kjærstad presenterer forslag til nytt medlem på årsmøte  



 
 

  



NAVNESEDDEL 
 
Skriv eierens navn, adresse og leilighetens nummer på denne navneseddelen 
og lever denne ved inngang til møtelokalet. Vennligst bruk 
BLOKKBOKSTAVER. 
 
NAVN: 
_________________________________________________________________ 
 
ADRESSE: 
_________________________________________________________________ 
 
LEILIGHETENS NUMMER / SEKSJONSNUMMER: _____________ 
 
Dersom du ikke kan møte på årsmøte kan du møte med fullmektig. Ønsker du 
å benytte denne retten bes fullmakten nedenfor benyttes. 
 
 

Klipp -------------------------------------------------------------------------- 
 
 

FULLMAKT 
Jeg gir følgende person fullmakt til å møte og avgi stemme i ordinært årsmøte 
i Sameiet Knut Alvssonsvei 1-9. 
 

Fullmektigens etternavn, fornavn (navnet på den du gir fullmakt): 
 
 
Fullmektigens adresse: 

 
Opplysninger om deg som gir fullmakten (fullmaktsgiver) 

Etternavn, Fornavn 
 
 
Leilighetsnummer / Seksjonsnummer 

Sted og dato 

Underskrift 

 
 
 
 





STEMMESEDDEL 1   STEMMESEDDEL 2 
 
 
 
 
 
STEMMESEDDEL 3   STEMMESEDDEL 4 
 
 
 
 
 
STEMMESEDDEL 5   STEMMESEDDEL 6 
 
 
 
 
 
STEMMESEDDEL 7   STEMMESEDDEL 8 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 







Autorisert regnskapsførerselskap 
Adresse: Nedre Storgate 42, N-3015 Drammen 

+47 453 70 271 
post@boalliansen.no 

Foretaksregisteret 
NO 919 083 859 MVA WWW.BOALLIANSENFORVALTNING.NO 

Forretningsførers oppgaver 
 
De viktigste oppgavene til en forretningsfører er: 
 
Innkreving av felleskostnader 
Effektiv innkreving og kontroll av innbetalinger, oppfølging og inkasso. 
 
Regnskap og økonomistyring 
Løpende regnskapsførsel og utarbeide årsregnskap. 
Oversende nødvendige oppgaver til myndighetene. 
Utarbeide forslag til budsjett og økonomiske rapporter. 
 
Eierskifter og leilighetsopplysninger 
Registrere eierskifte av leiligheter, parkeringsplasser og lignende. 
Oppgi leilighetsopplysninger til meglere, banker, takstmenn etc.  
Ivareta eventuell forkjøpsrett. 
 
Forvaltning og andre rådgivningstjenester 
Bistand til styret i forbindelse med årsmøte/generalforsamling. 
Oppfølging av vedtak i styremøter/årsmøter/generalforsamling. 
Rådgivning innen regnskap, økonomi, jus, forsikring, lån og sparing, teknisk forvaltning og 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
  

 
 
 
 
 

  

Årsmøte 2023 
 

• Innkalling 
• Årsmelding 
• Årsregnskap 
 

Boligsameiet  
Knut Alvssonsvei 1-9 



 
Styrets oppgaver 

 
Årsmøtet velger styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer. Kun myndige personer 
kan velges til styreverv.  
 
Styrets oppgaver er:  
 

• å representere sameiet utad og lede selskapet i samsvar med lover, vedtekter og 
vedtak fattet i Årsmøtet 
 

• å treffe vedtak i alle saker, med mindre beslutningsmyndigheten ifølge lov eller 
vedtekter er flyttet til Årsmøtet 
 

• å godkjenne fakturaer til betaling 
 

• å vedta budsjett og sørge for forsvarlig drift 
 

• å foreta nødvendig regulering av felleskostnader 
 

• å treffe beslutninger om bruk av midler til vedlikehold, tiltak for bedre bomiljø og 
andre tiltak knyttet til driften 
 

• å forvalte og vedlikeholde bygningsmassen og fellesarealer 
 

• å inngå driftsavtaler 
 

• å påse at vedtekter og ordensregler overholdes 
 

• å behandle klagesaker 
 

• å behandle alle henvendelser fra beboere på best mulig måte 
 

• å gjennomføre styremøter så ofte som nødvendig, og føre protokoll fra møtene 
 

• å ivareta HMS-ansvaret og brannsikkerhet 
 
 
Oversikten gjelder ordinære borettslag og eierseksjonssameier. Bestemmelser i det 
enkelte boligselskaps vedtekter kan avvike fra oversikten. 

  



 
Til seksjonseierne i Boligsameiet Knut Alvssonsvei 1-9 
 
 
Velkommen til årsmøte, Torsdag, 20.04.22, kl. 18.00 på Norsk Esperanto 
forbund sine lokaler i Olaf Schaus vei 18, 0572 Oslo. Inngang fra 
Schauterrasen. 
Innkallingen inneholder sameiets årsberetning og regnskap for 2022. Styret 
håper du leser gjennom heftet og viser din interesse for sameiet ved å møte 
opp på årsmøte. Dette er en god anledning til å delta i diskusjonen og velge 
det styret som skal forvalte sameiet det kommende året. 
 
 
 
Hvem kan delta på årsmøte? 
 

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

• Det er kun en stemme per seksjon 
• Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en 

boligseksjon har rett til å være til stede og til å uttale seg 
• Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har 

rett til å være til stede på årsmøtet og til å uttale seg 
• 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 
• En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst 

tilbakekalles 
 
 

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen. 
  



INNKALLING TIL 
ORDINÆRT ÅRSMØTE 

I SAMEIET KNUT ALVSSONSVEI 1-9  
 

Dato: 20.04. 2022 kl. 18:00 
Sted: Olaf Schaus vei 18, 0572 Oslo. 

 
DAGSORDEN 
 
1)  KONSTITUERING 

- Godkjenning av innkalling 
- Valg av møteleder 
- Status for fremmøte 
- Valg av protokollfører 
- Valg av minst en seksjonseier til å undertegne protokollen (sammen med møteleder) 
- Godkjenning av dagsorden 
 

 
2)  ÅRSMELDING FRA STYRET 

Forslag til vedtak:  Årsmeldingen for 2021 ble gjennomgått og tatt til etterretning. 
 
3)  ÅRSREGNSKAP 

Forslag til vedtak:  Årsregnskapet som viser et overskudd på kr 502 665,- godkjennes. 
 Resultatet føres til egenkapital. 

 
4)  GODTGJØRELSE TIL STYRET  

Forslag til vedtak: Styrehonoraret fastsettes til kr 100.000,- for perioden fra ordinært årsmøte i 2022 
til ordinært årsmøte i 2023. Styret fordeler selv honoraret blant sine medlemmer. 

 
5)  BUDSJETT  

Forslag til vedtak:  Budsjettet for 2023 godkjennes / tas til etterretning. 
 

 
6)  INNKOMNE FORSLAG  

Det var ved fristens utløp 1 innkommet forslag. Styret har også utformet et forslag til årsmøtet. 
 
7)  VALG AV STYRE SAMT MEDLEMMER TIL VALGKOMITEÈN 

Det skal velges 1 medlem og styreleder til styret for to år. Valgkomiteen vil presentere sin innstilling på 
årsmøtet. 

 
 

Med vennlig hilsen for styret 
 

Oslo, 30.03.2023 
 

______________________ 
Arne J. Myren 

Styreleder 
 
Vedlegg til innkallingen: 

 
- Styrets årsmelding 
- Forslag til årsregnskap for 2022 og forslag til budsjett 2023 
- Revisjonsberetning 
- Valgkomiteens innstilling  
- Innkomne forslag  
- Navneseddel og fullmaktsskjema

 
 



 
 
 
 

ÅRSMELDING 2021 FOR SAMEIET KNUT ALVSSONSVEI 1-9 
 

1. VIRKSOMHETENS ART OG BELIGGENHET 
Sameiet ligger i Oslo kommune, og har org.nr  971519622 
Sameiets formål er å ivareta driften av sameiet, administrere bruk og vedlikehold av fellesområder og 
fellesanlegg, samt ivareta andre saker som er av felles interesse for seksjonseierne. 
 
2. STYRET OG TILLITSVALGTE 
Siden forrige valg har sameiets tillitsvalgte vært følgende:  
Verv  Navn   Valgt  Ant år 
Styreleder Arne J. Myren  2021  2 
Nestleder Bjørn Østby  2022  2 
Styremedlem Mona Sjøen  2021  2 
  
Sameiet følger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved valg av tillitsvalgte samt ved 
nyansettelser. 
 
VALGKOMITE: 
Hans Kjærstad har fungert som valgkomité i perioden. 
Valgkomiteens oppgave har vært å finne én egnet kandidat til hvert av de verv som er på valg inneværende 
år. 
 
3. STYRETS ARBEID 
Siden forrige ordinære årsmøte har styret avholdt 6 styremøter. 
 
SAKER SOM HAR VÆRT- OG ER UNDER ARBEID:  
 

• Byttet transfero (vakumsystem for fjernvarme) 
• Undersøkelser av stadig økende «umålt forbruk»fra Eviny/BKK 
• Innhenting av tilbud på alternativ leverandør til Eviny eller alternativ løsning. 
• Undersøkelser rundt ladestasjoner for sameiets parkeringsplasser. 

 
 
4.ARBEIDSMILJØ 
Sameiet har 0 ansatte. 
Sameiet følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø. Det har ikke forekommet 
ulykker eller langvarig sykefravær i foregående år. 
 
5. HELSE MILJØ OG SIKKERHET (HMS) 
Forskrift om systematisk helse, miljø og sikkerhetsarbeid krever at styret i boligsameiet plikter å sørge for 
systematisk oppfølging av de krav fastsatt i lovgivningen. 
 
Sameiet har gjennomført en del forebyggende arbeid på dette området og styret har systematisert dette 
HMS-arbeidet slik at internkontrollforskriftens krav ivaretas. 
 
I året som er gått er det utført både lovpålagte og ikke lovpålagte kontroller. 
 
6. SAMEIETS EIENDOMSMASSE OG FORSIKRING 
BOLIGER OG BYGNINGSTYPE: 
Sameiet består av 44 seksjoner. Eiendommen har gårds- og bruksnummer: 83/149 i Oslo. 
 
BYGNINGSFORSIKRING:  
Sameiets bygningsmasse er fullverdiforsikret med bygningskasko i If Skadeforsikring. 
Forsikringen omfatter blant annet bygningsmessig tilleggsinnredning, fellesinventar, ulykkesforsikring ved 
dugnader organisert av sameiet, styreansvar, rettshjelp og naturskade jfr. Lov om naturskade.  



 
Forsikringen omfatter ikke innbo og løsøre hos den enkelte seksjonseier.  
 
Hvis sameiets forsikring skal benyttes må seksjonseier straks ta kontakt med styret.  
 
7. JURIDISKE SEKSJONSEIERE 
Per 31.12.2022 var det 4 juridiske seksjonseiere, som til sammen eide 4 seksjoner i sameiet. 
 
8. FORRETNINGSFØRSEL OG REVISJON  
Forretningsførselen for sameiet er i henhold til kontrakt utført av OBOS (01.01.21-30.06.21)  
Boalliansen Forvaltning AS overtok som forretningsfører fra 01.07.22. 
Sameiets revisor har vært BDO. 
 
Når det gjelder honorar til ovennevnte vises det til resultatregnskapet. 
 
9. SAMEIETS ØKONOMI 
 
RESULTAT 2022: 
Styret bekrefter at forutsetningen for fortsatt drift er til stede og at dette er lagt til grunn ved utarbeidelsen 
av årsregnskapet. 
 
Sameiets resultat ble et overskudd på kr 502 665,-. Styret foreslår at overskuddet overføres til egenkapital.   
 
 
DISPONIBLE MIDLER: 
For å måle selskapets betalingsevne på kort sikt, beregner vi størrelsen på disponible midler, også kalt 
arbeidskapital. Størrelsen på disponible midler kan blant annet brukes til å vurdere om det er nødvendig å 
endre nivået på felleskostnadene som kreves inn, behov for å ta opp lån, eller mulighet for å nedbetale på 
eksisterende lån. Disponible midler beregnes som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Litt forenklet kan 
man si at man kontrollerer at innestående midler på bankkontiene er større enn gjelden man har til 
leverandørene sine. Tallet bør derfor være positivt. 
 
Disponible midler for boligselskapet utgjør kr 710 477,- per 31.12.22. 
 
 
BUDSJETT: 
Budsjettet for 2023 er behandlet og vedtatt av styret.  
 
Endringer i felleskostnadene på 8,5% 
Dugnadsbidrag øker til kr. 50 pr.mnd. 
Trappevask øker til 266,- pr. mnd. 
Tv/bredbånd øker til 606,- pr.mnd. 
 
 
For øvrig vises det til budsjettkolonnen i resultatoppstillingen. 
 
 
 

Oslo den 28. mars 2023 
 

I styret for Sameiet Knut Alvssonsvei 1-9 
 

 
 
 
________________________ ________________________ ________________________   
Arne J. Myren   Mona Sjøen   Bjørn Harald Østby 
Styreleder   styremedlem   styremedlem 
 
 



RESULTATREGNSKAP
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Noter Regnskap 2021 Regnskap 2022 Budsjett 2022 Avvik (B-R) Budsjett 2023

Inntekter felleskostnader 1 2 239 427 2 320 206 2 256 084 -64 122 2 757 756
Innkrevde felleskostnader eks vedl.fond 933 625 939 580 933 600 -5 980 1 012 956
Innkrevd andel avdrag lån 491 174 494 957 496 903 1 946 480 000
Innkrevd andel renter lån 365 855 407 337 371 093 -36 244 657 000
Innkrevd andel dugnad 13 200 13 150 13 200 50 26 400
Innkrevd andel trappevask 89 762 89 422 89 760 338 140 400
Innkrevd andel TV 234 960 270 402 236 328 -34 074 320 000
Innkrevd andel parkering 107 250 102 058 111 600 9 542 117 000
Innkrevd andel bod 3 600 3 300 3 600 300 4 000
Andre inntekter 60 751 83 632 0 -83 632 85 000
Annen driftsrelatert inntekt 53 870 49 034 0 -49 034 85 000
Automatpenger 6 881 11 540 0 -11 540 0
Nye Brannslukkere 0 23 058 0 -23 058 0
Sum driftsinntekter 2 300 178 2 403 838 2 256 084 -147 754 2 842 756

Lønn og personalkostnader 3 102 690 102 690 102 690 0 114 100
Styrehonorar 90 000 90 000 90 000 0 100 000
Arbeidsgiveravgift 12 690 12 690 12 690 0 14 100
Driftskostnader 1 281 806 1 128 765 1 194 000 65 235 1 310 577
Elektrisitet 34 184 29 181 39 600 10 419 35 000
Fjernvarme 19 452 60 080 24 000 -36 080 60 000
Leie lokale 0 3 113 0 -3 113 5 000
Renovasjonsavgift 120 217 162 566 166 700 4 134 186 704
Vann- og avløpsavgift 137 226 194 597 189 600 -4 997 235 673
Kommunale avgifter 86 254 0 0 0 0
Renhold 107 398 128 061 103 500 -24 561 140 400
Vaktmestertjenester 103 884 54 216 103 500 49 284 76 000
Skadedyrarbeid 9 798 0 10 000 10 000 10 000
Annen kostnad lokaler 153 677 0 0 0 0
Containerleie 4 805 3 895 5 000 1 105 5 000
Driftsmateriale 2 991 2 107 3 000 893 3 000
Snørydding, strøing og feiing 0 7 650 0 -7 650 0
Honorar revisjon 8 808 9 843 9 100 -743 12 500
Forretningsførerhonorar 83 914 75 776 77 200 1 424 80 500
Konsulenttjenester 9 903 0 16 200 16 200 0
Data/EDB kostnad 25 647 3 359 30 000 26 641 3 000
Internett / TV 268 243 285 900 300 000 14 100 320 000
Trykksak 1 854 0 0 0 0
Porto 1 796 0 2 000 2 000 2 000
Velferdskostnader 414 0 0 0 5 000
Forsikring 96 611 104 173 110 000 5 827 125 000
Årsmøter / Generalforsamlinger 0 754 0 -754 1 200
Øres avrunding 20 59 0 -59 0
Bank- og kortgebyr 4 713 4 801 4 600 -201 4 600
Fakturagebyr 0 59 0 -59 0
Annen kostnad 0 -1 377 0 1 377 0
Rydding reskontro 0 -47 0 47 0
Reparasjon og vedlikehold 4 167 369 192 404 250 500 58 096 276 600
Reparasjon og vedlikehold bygninger 41 250 49 231 132 000 82 770 95 000
Drift/vedlikehold VVS 17 338 0 20 000 20 000 20 000
Drift/vedlikehold elektro 11 575 9 640 15 000 5 360 15 000
Drift/vedlikehold utvendig anlegg 55 887 9 017 65 000 55 983 100 000
Drift/vedlikehold brannsikring 22 611 29 823 5 000 -24 823 10 000
Drift/vedlikehold vaskerianlegg 4 745 12 899 5 000 -7 899 15 000
Drift/vedlikehold fyringsanlegg 7 500 76 994 8 500 -68 494 12 000
Drift/vedlikehold fjernvarmeanlegg 4 363 0 0 0 0
Kostnader dugnader 2 100 4 800 0 -4 800 9 600
Sum driftskostnader 1 551 865 1 423 859 1 547 190 123 331 1 701 277
Driftsresultat 748 313 979 980 708 894 -271 086 1 141 479

FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER
Annen renteinntekt 1 301 6 091 0 -6 091 0
Renteinnekter bank 1 301 6 091 0 -6 091 0
Annen finansinntekt 136 1 050 0 -1 050 0
Annen finansinntekt 136 1 050 0 -1 050 0
Annen rentekostnad 362 713 483 440 371 093 -112 347 657 000
Annen rentekostnad 300 330 0 -330 0
Renter lån 362 413 483 110 371 093 -112 017 657 000
Annen finanskostnad 128 1 015 0 -1 015 0
Valutatap (disagio) 28 0 0 0 0
Annen finanskostnad 100 1 015 0 -1 015 0
Resultat av finansposter 5 -361 404 -477 314 -371 093 106 221 -657 000

Resultat før skattekostnad 386 909 502 665 337 801 -164 864 484 479
Resultat 386 909 502 665 337 801 -164 864 484 479

Årsresultat 386 909 502 665 337 801 -164 864 484 479

OVERFØRINGER
Avsatt til annen egenkapital 386 909 502 665 0 -502 665 0
Avsatt til annen egenkapital 386 909 502 665 0 -502 665 0
Sum overføringer 386 909 502 665 0 -502 665 0
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BALANSE IMP
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EIENDELER Note 2022 2021

VARIGE DRIFTSMIDLER

OMLØPSMIDLER

FORDRINGER
Kundefordringer 200 303 167 660
Kundefordringer 200 303 167 660
Andre kortsiktige fordringer 436 678 389 316
Andre forskuddsbetalte kostnader 436 678 389 316
Sum fordringer 6 636 981 556 975

INVESTERINGER

Bankinnskudd, kontanter o.l. 7 492 152 469 056
Bedriftskonto (9493.06.24491) 141 822 220 860
Sparekonti (9493.06.24483) 350 330 248 196
Bankinnskudd for skattetrekk (9493.06.24 1 1

Sum omløpsmidler 1 129 134 1 026 031

Sum eiendeler 1 129 134 1 026 031
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EGENKAPITAL OG GJELD Note 2022 2021

EGENKAPITAL
INNSKUTT EGENKAPITAL

OPPTJENT EGENKAPITAL
Annen egenkapital -11 208 324 -11 710 989
Annen egenkapital -11 208 324 -11 710 989
Sum opptjent egenkapital -11 208 324 -11 710 989

Sum egenkapital 8 -11 208 324 -11 710 989

GJELD
AVSETNING FOR FORPLIKTELSER
Andre avsetninger for forpliktelser 8 000 8 000
Depositum 8 000 8 000

ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Gjeld til kredittinstitusjoner 11 910 801 12 374 691
Obos lån 9820.75.30751 11 910 801 12 374 691
Sum annen langsiktig gjeld 11 910 801 12 374 691

KORTSIKTIG GJELD
Leverandørgjeld 187 146 143 971
Leverandørgjeld 187 146 143 971
Annen kortsiktig gjeld 10 231 510 210 359
Forskuddsbet. fellesk 210 601 190 687
Påløpne rentekostnader 3 459 0
Annen kortsiktig gjeld 17 451 19 672
Sum kortsiktig gjeld 418 656 354 329

Sum gjeld 12 337 457 12 737 020

Sum egenkapital og gjeld 1 129 134 1 026 031

                                        
                                        

Oslo, 
Styret i Boligsameiet Knut Alvssonsvei 1-9

Arne Johan Røyseth Myren
styreleder

Mona Sjøen
styremedlem

Bjørn Harald Østby
styremedlem
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NOTE 0 REGNSKAPSPRINSIPPER

Årsregnskapet bestående av resultatregnskap, balanse og noteopplysninger er satt opp i samsvar 
med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for små foretak.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er 
klassifisert som omløpsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen ett år er uansett 
klassifisert som omløpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge 
kriterier lagt til grunn.

Anleggsmidler som garasjer og vaktmesterleilighet vurderes til anskaffelseskost. Større 
anleggsmidler som traktor o.l. med begrenset økonomisk levetid avskrives planmessig over 5 år. 
Mindre anskaffelser over kr. 15.000,- avskrives planmessig over 3 år. Omløpsmidler vurderes til 
lavest av anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer er oppført til pålydende etter fradrag for 
forventede tap.

Inntekter er resultatført når de er opptjent. Det er foretatt avsetning for påløpte kostnader som 
strøm, varmtvann o.l. Vedlikehold kostnadsføres etter hvert som vedlikehold faktisk er utført.

I eierseksjonssameier aktiveres ikke eiendommen i balansen, i det eiendommen fremkommer som 
en ideell andel for den enkelte seksjonseier. Alle utgifter til rehabilitering og påkostninger 
kostnadsføres fortløpende i den perioden tiltakene utføres. Den verdiøkningen som disse 
rehabiliterings- og påkostningstiltakene medfører tilfaller den enkelte sameier uten at tiltaket 
aktiveres i sameiet. I situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom felles låneopptak i sameiet, 
vil låneopptaket fremkomme som gjeld i sameiets balanse og nedbetales gjennom sameiets 
fellesutgifter. I slike tilfeller kan sameiets egenkapital fremstå som negativ i det eiendelene som er 
knyttet til tiltaket ikke vil fremkomme i balansen.

NOTE 1 FELLESKOSTNADER

Bokførte felleskostnader (inntekter) i resultatregnskapet viser utfakturerte felleskostnader per 
desember. Felleskostnader som ikke er innbetalt eller er forskuddsbetalt, påvirker ikke de bokførte 
inntektene. Ikke innbetalte/forskuddsbetalte felleskostnader i perioden, fremkommer under posten 
Kortsiktige fordringer i balansen.

NOTE 3 LØNN, OG PERSONALKOSTNADER

Selskapet har ingen ansatte og kostnaden gjelder styrehonorar vedtatt på årsmøte 2022. 

NOTE 4 REPARASJON OG VEDLIKEHOLD

Det er bokført kostnader med kr 200 054,- på reparasjon og vedlikehold som i hovedsak gjelder 
fyringsanlegget og brannsikring. I tillegg er det mindre vedlikeholdskostnader bygg.



NOTE 5 FINANSINNTEKT OG -KOSTNAD

Rente- og finansinntekter utgjør kr 7 141 ,-, mens rente- og finanskostnader utgjør kr 484 455,-,  
hvorav 483 110 ,- gjelder rentekostnader på lån.

NOTE 6 FORDRINGER

 Kundefordringer er restanser vedr. felleskostnader. Av beløpet kr 167 660 har kr 13 303 
forfalt per 31.12.

 Forskuddsbetalt kostnad gjelder i hovedsak periodiseringer av mottatte fakturaer til 
forsikring og TV/Internett som gjelder år 2023

NOTE 7 BANKINNSKUDD, KASSE OG LIGNENDE

Sameiet har 492 152,- disponibelt på konto ved utgangen av året.

Kontonavn Regnskap 2022 Regnskap 2021

Driftskonto Handelsbanken 141 822 220 860
Sparekonti Handelsbanken 350 330 248 196
Bankinnskudd for skattetrekk 1 1

492 152 469 056

NOTE 8 EGENKAPITAL OG DISPONIBLE MIDLER

Sameiet har en negativ egenkapital på 11 208 324,- korrigert for faktisk resultat 2022. 
Negativ egenkapital er som følge av rehabilitering og vedlikehold. Dette finansieres ved 
låneopptak og vil bli tilbakebetalt via felleskostnadene. Det foreligger av denne grunn ingen 
usikkerhet om fortsatt drift.

Regnskap 
2022

Regnskap 
2021

Inngående balanse -11 710 989 -12 097 898
Fra årets resultat 502 665 386 909
Faktisk egenkapital hittil år -11 208 324 -11 710 989

Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Forutsetningen for fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2022 er satt 
opp under denne forutsetning.

DISPONIBLE MIDLER
For å måle selskapets betalingsevne på kort sikt, beregner vi størrelsen på disponible midler, også 
kalt arbeidskapital. Størrelsen på disponible midler kan blant annet brukes til å vurdere om det er 
nødvendig å endre nivået på felleskostnadene som kreves inn, behov for å ta opp lån, eller 
mulighet for å nedbetale på eksisterende lån. Disponible midler beregnes som omløpsmidler 
fratrukket kortsiktig gjeld. Litt forenklet kan man si at man kontrollerer at innestående midler på 
bankkontiene er større enn gjelden man har til leverandørene sine. Tallet bør derfor være positivt.

Disponible midler for boligselskapet utgjør kr 710 477  per 31.12.2022.

2022 2021



Varelager og forskudd til 
leverandører

0 0

Kortsiktige fordringer 200 303 167 660
Forskuddsbetalt kostnad, 
påløpt inntekt o.l.

436 678 389 316

Bankinnskudd, kontanter og 
lignende

492 152 469 056

Sum omløpsmidler 1 129 134 1 026 031
Leverandørgjeld -187 146 -143 971
Betalbar skatt 0 0
Skattetrekk og andre trekk 0 0
Skyldige offentlige avgifter 0 0
Annen kortsiktig gjeld -231 510 -210 359
Disponible midler 710 477 671 702

 NOTE 9 LANGSIKTIG GJELD

Lånegiver:  OBOS Banken
Lånenummer: 9820 75 30751
Lånetype: Annuitet, 12 terminer årlig
Årlig rentesats: 5,3%
Opptak lån: 01.09.2016
Siste termin: 30.09.2040

NOTE 10 KORTSIKTIG GJELD

 Leverandørgjeld; fakturaer som er bokført, men først forfaller etter 31.12.2022
 Forskudd fra kunder gjelder felleskostnader fakturert i desember 2022 som gjelder januar 

2023.
 Annen kortsiktig gjeld er påløpte renter lån, samt vaktmester- og strømregning mottatt i 2023 

som gjelder 2022. 
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Uavhengig revisors beretning 

Til årsmøtet i Boligsameiet Knut Alvssonsvei 1-9 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet til Boligsameiet Knut Alvssonsvei 1-9 

Årsregnskapet består av: 

•  Balanse per 31. desember 
2022 

•  Resultatregnskap for 2022 
•  Oppstilling over endring av 

disponible midler 
•  Noter til årsregnskapet, 

herunder et sammendrag av 
viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening: 

•  Oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
•  Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 

boligselskapets finansielle stilling per 31. 
desember 2022, 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 de internasjonale revisjonsstandardene 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 selskapet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for 
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the 
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. 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert. 

Annen informasjon 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon består 
av årsrapporten. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjon.  

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

Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet i samsvar med lov og 
forskrifter, herunder 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 boligselskapets evne til fortsatt 
drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal 
legges til grunn så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Pe
nn

eo
 d

oc
um

en
t k

ey
: P

Z8
LY

-7
2W

AX
-S

O
FI

C-
EQ

6H
S-

F1
2Q

T-
EP

Q
W

J



 

 

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av det 
internasjonale BDO-nettverket, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA.   side 2 av 2 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger 

 
 

BDO AS 
 
Frode Ludvigsen 
statsautorisert revisor 
(elektronisk signert) 
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This document is digitally signed using Penneo.com. The digital signature data 
within the document is secured and validated by the computed hash value of the 
original document. The document is locked and timestamped with a certificate 
from a trusted third party. All cryptographic evidence is embedded within this PDF, 
for future validation if necessary.

How to verify the originality of this document
This document is protected by an Adobe CDS certificate. When you open the

document in Adobe Reader, you should see, that the document is certified by 
Penneo e-signature service <penneo@penneo.com>. This guarantees that the 
contents of the document have not been changed. 

You can verify the cryptographic evidence within this document using the 
Penneo validator, which can be found at  https://penneo.com/validator

The signatures in this document are legally binding. The document is signed using Penneo™ secure digital signature. The 
identity of the signers has been recorded, and are listed below.

“By my signature I confirm all dates and content in this document.”

Frode Ludvigsen
Partner
Serial number: 9578-5997-4-2557508
IP: 188.95.xxx.xxx
2023-03-28 22:49:48 UTC
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6. INNKOMNE FORSLAG  
 
Sak 6.1  
Forslag til sameiermøte i sameiet Knut Alvssons vei 1-9 om deling av seksjon 1 i to seksjoner fra 

seksjonseier Leielighet AS v/Henning Hoel 
 
  
Sakens bakgrunn: 
 
Leielighet AS kjøpte seksjon 1 i sameiet den 24. september 2015, og overtok leiligheten som ny eier 
den 1.november 2015.  I perioden frem til 15. januar 2016 jobbet vi med å pusse opp leiligheten, med 
blant annet helt nytt kjøkken og nye gulv i samtlige rom.   
 
Leiligheten har fra januar 2015 vært leid ut som et hybelkollektiv hvor leietakerne leier 4 enkeltvise 
rom.  Vi viser da til vedlagte plantegning A (vedlegg 1) som viser dagens romløsning.  Også tidligere 
eier har gjennom mange år pga. leilighetens planløsning leid ut enkeltvise rom som hybelkollektiv.  
 
Våre erfaringer er at slik utleie gir relativt sett høye leieinntekter, men krever mer i forhold til 
administrasjon og gir et mer ustabilt bomiljø i sameiet med hyppige inn- og utflyttinger. Vi ønsker 
mer stabile leieforhold slik at man tar bedre vare på både leiligheten, bygget og naboene.  Etter vårt 
syn er dette også bare en fordel for sameiet ved at man får to normale boliger som enten kan 
legges ut for salg eller leies ut til en enkelt husstand.  
 
Det er også et politisk ønske å begrense denne type boliger av hensyn til bomiljøet, og det er nå 
vedtatt ny bestemmelse i eierseksjonsloven §49 g) for å begrense såkalt «hyblifisering» i 
eierseksjonssameier.  
 
Plantegningen av eksisterende situasjon viser også at man har en uheldig sammensetning av svært 
mange store oppholdsrom, og ett lite bad som ikke er spesielt brukervennlig og også gir svært høy 
slitasje på badet.  
 
På denne bakgrunn har vi sett på mulighetene til å dele leiligheten i to nye leiligheter som begge får 
eget bad og kjøkken. Det vises her til plantegning B (vedlegg 2) som viser hvordan vi har tenkt å dele 
inn de nye leilighetene.  Det blir da etablert et nytt bad på det midterste soverommet. Etter det vi 
erfarer er også andre leiligheter i sameiet med samme planløsning tidligere tillatt ombygget.  
 
Vi har vært i kontakt med Plan- og bygningsetaten og arkitekt og har fått tilbakemelding om at 
ombyggingen gir god funksjonalitet og har gode bomiljømessige kvaliteter. Vi håper at også 
sameiet ser verdien av en slik ombygning.  
 
Dette forslaget er også tidligere fremmet for sameiermøtet, men styret støttet da ikke forslaget 
med følgende begrunnelse: 
 
Juridisk redegjørelse - krav om årsmøtets samtykke ved deling av seksjoner 
En seksjon kan deles i to etter bestemmelsene i eierseksjonslovens §20, og forslaget tilfredsstiller 
de bygningsmessige kravene i eierseksjonslovens §7 (hver bolig skal ha eget kjøkken, bad og wc).  
 
Eierseksjonslovens §20 har følgende ordlyd: 
 
§ 20. Reseksjonering ved deling og sammenslåing av seksjoner 
Hjemmelshaveren til en seksjon kan søke om å dele seksjonen i to eller flere seksjoner. Delingen skjer 
ved å tinglyse et kommunalt reseksjoneringsvedtak. To eller flere seksjoner kan på samme måte slås 



sammen til én eller flere seksjoner. Vilkårene etter § 7 gjelder også ved reseksjonering. Reglene i 
kapittel III gjelder tilsvarende. 
Styret må samtykke dersom en deling av seksjoner fører til at det opprettes nye fellesarealer. 
Årsmøtet må samtykke dersom delingen fører til at det opprettes nye seksjoner og dette fører til en 
økning av det samlede stemmetall. 
Reseksjonering etter paragrafen her endrer ikke sameiebrøkene for seksjoner som ikke omfattes av 
reseksjoneringen 
 
Hovedinnholdet i bestemmelsen er som følger: 
 
- Årsmøtet som sameiets øverste organ må i tilfelle samtykke til delingen av seksjonen, og 2/3 av 
de avgitte stemmer må stemme for å gi tillatelse til deling (kvalifisert flertall) 
 
- Seksjonseier må også ved deling av seksjon oppfylle alle vilkårene etter §7.  Dette gjelder i praksis 
krav om egen inngang, kjøkken, bad og wc. 
 
- Sameiebrøken endres ikke for noen av de andre seksjonene (det blir kun endringer i sameiebrøken 
for den seksjonen som deles).  
 
 
Teknisk redegjørelse 
 
I hovedsak vises det her til planskissene som er vedlagt med markering av den nye seksjonen.  Som 
det fremgår av skissene, vil alle arbeider skje inne i seksjonen (fellesareal påvirkes ikke av 
arbeidene utover tilknytning til avløp).  Det er i hovedsak 4 forhold som må utføres bygningsmessig 
 
a) Etablering av ny entredør (fra gangen i eksisterende leilighet) 
b) Etablering av nytt bad/wc 
c) Etablering av kjøkken 
d) Etablering av nytt sikringsskap (inne i leiligheten) 
 
Vi er veldig opptatt av at alt arbeids skal utføres fagmessig, og at sameiet naturligvis ikke skal ha 
noen ulemper ved vår ombygging.  Det er derfor gjennomført befaring med Rørkjøp Jensen VVS AS 
(Mesterbedrift) og Bademiljø Søstrene Amundsen Rørleggerbedrift og disse er konsultert i forhold 
til etablering av bad- wc og tilknytning til sameiets avløp.  I hovedsak blir den tekniske løsningen 
som følger: 
 
«Avløpet tas fra kulvert i kjeller ved Knut Alvssons vei 1, innkapping på eksisterende bunnledning og 
videreført med M.A. rør og deler fram til bad. Vannledninger kaldt og varmt vann tas fra nærmeste 
eksisterende rør opplegg, og føres fram til nytt fordelerskap plassert i vegg badet. Det blir lagt nytt 
tappevann system til kjøkken og bad (dusj, servant, vegghengt toalett samt kjøkken m/oppvask 
maskin.) 
Det blir lagt opp til 1 stk sluk på badet plassert i dusj sone. Det blir montert dobbel water guard på 
kjøkken.» 
 
Bravida AS har vært på befaring og foreslått etablering av nytt sikrings skap for ny seksjon inne i 
gangen på denne (den andre andelen vil benytte eksisterende skap og måler). 
 
Fra vår side vil vi naturligvis ta fullt byggteknisk og økonomisk ansvar for utbyggingen, og vi vil 
oversende til styret full dokumentasjon av av alle arbeider knyttet til rør, elektrisk 
(samsvarserklæring) og dokumentasjon på alt brannteknisk (brannvegger/gjennomføringer). 
 
Eventuelt kjøp av fellesareal 
Ved etablering av en ny leilighet kan det bli aktuelt å kjøpe ledig bodareal i kjeller hvis sameiet 
samtykker i dette (normalt noe over 5 m2).  Det foreslås at sameiermøtet gir styret fullmakt til å 
fastsette pris og selge inntil 7 m2 bodareal. 



 
 
 
Videre prosess ved eventuelt samtykke 
Vi kan ikke starte en prosess med byggesøknad før vi vet om sameiermøtet samtykker til å dele opp 
seksjonen i to.  Dersom vi får slikt samtykke vil vi arbeide for at sameiet får to fullgode boliger med 
god funksjonalitet og som gir gode bomiljøløsninger med mindre utskiftning av beboere.  
 
Et samtykke vil ikke medføre ulemper for sameiet eller øvrige seksjonseier, og vi bekrefter at alt 
arbeid vil utføres fagmessig og i tråd med de retningslinjer og krav som sameiet, 
bygningsmyndighetene og styret fastsetter.  På denne bakgrunn håper vi på øvrige seksjonseieres 
velvilje og fremmer følgende forslag: 
 
 
Forslag til vedtak: 
«Årsmøtet tillater at seksjon 1 bygges om og deles i to seksjoner og at det samlede stemmetall øker 
med 1 stemme. Alt arbeid skal utføres av autoriserte firmaer som skal godkjennes av styret og på de 
vilkår som styret fastsetter. Leilighet AS har fullt byggeteknisk og økonomisk ansvar knyttet til 
arbeidene. Styret gis fullmakt til å selge fellesareal til eventuell ny bod inntil 7 m2 på de vilkår og den 
pris styret fastsetter.» 
  



 
  



Vedlegg 2. 

  
 

 

 

 
 



Sak 6.2 
 
Bytte fra Eviny til Techem 
 
Eviny (tidligere BKK), har over lengre tid bygget opp mistillit og frustrasjon for både styret og 
beboere. Styret har derfor sett etter alternative leverandører. 
 
Mistillit og frustrasjon stammer fra flere årsaker: 
 

1. Sen og uregelmessig viderefakturering av forbruk.  
Styret har sendt flere forespørsler til Eviny hvor vi prøver å ta rede på hvorfor der oppstår 
store forsinkelser i utfakturering av forbruk. De har hatt noen vage unnskyldninger om 
manglende måleravlesninger, men stort sett skylder de på at Hafslund som fakturerer sent. 
Styreleder er også styreleder i et annet boligselskap, og kan bekrefte at Hafslund ikke er 
sen med å utfakturere forbruk. Så her er det enten underbemanning, dårlige rutiner og 
oppfølging eller en fin kombinasjon fra Eviny sin side. Våres henvendelser står som regel 
ubesvart i flere uker, og svar kommer først når betalinger uteblir. 
 

2. Økende og uforklarlig «umålt forbruk» 
Styret har brukt vesentlig med tid for å forsøke å finne ut av hvorfor andel umålt forbruk har 
økt drastisk de siste årene. Det ble under avlesnings kontroll på målere avdekket noen 
seksjons eiere som hadde funnet måter å manipulere målerne. Ved bruk av historiske 
forbruksverdier ble disse etter fakturert. Disse forklarer ikke all umålt forbruk, og noe av 
svinnet kan forklares ved nærmere etter gåelse av hvordan varmemålerene faktisk virker. 
 

3. Feilfakturering 
Videre undersøkelser viste også at Eviny hadde brukt feil tariffer når de viderefakturerte en 
periode i fjor. Mellom legget på dette ble belastet som «umålt forbruk» på sameiet uten 
videre varsel eller dialog. Innrømmelsen kom først etter at vi stoppet betalinger, og 
underrettet inkasso selskap om at vi bestridte kravet. 
 

4. Utfakturering av varmeforbruk når anlegget var stengt 
Som ledd i våre undersøkelser om umålt forbruk, stengte vi av varmeanlegget fullstendig i 
løpet av sommeren. FULLSTENDIG. 
Likevel ble fakturert for både målt og umålt forbruk i perioden. Det var først når Eviny ble 
konfrontert med dette at de kom med en forklaring om hvordan varmemålerene virker og 
hvordan dette kan oppstå. 
 

Som følge av disse punkter har ikke styret noe tillit til Eviny som leverandør, og det synes umulig at 
de skal kunne levere riktig faktura til riktig tid. 
 
Det er få aktører i dette markedet, men vi har fått tilbud fra Techem. 
Se tilbud publisert på sameiets websider? 
Opplegget baserer seg på månedlig á konto, men enten årlig eller kvartalsvis avregning. 
 
Tilbudet beløper seg til ca. 130.000,- eller en leieavtale på 10 år til 35kr pr.andel pr. mnd. 
 
VIKTIG: Målerene er kun for varme. Å bytte målere for varmtvann er veldig kostbart 
sammenlignet med forbruk (kost). Etter å først ha fått tilbud på dette, ba vi leverandøren om 
nytt tilbud uten varmtvannsmålere.  
Forbruk av varmtvann foreslåes å fordeles etter brøk, og dersom vi ser en urimelig økning i forbruk, 
kan det heller etter monteres. 



 
Styret vil derfor gi generalforsamlingen 3 valg. 
 

1. Vi aksepterer at Eviny er en udugelig leverandør og faktura kommer sporadisk og kan 
inneholde feil. Og det er ikke lov å klage til styret. 

2. Vi bytter til Techem. Det blir innbetaling akonto hver måned med avregning hvert kvartal. 
Det vil være nødvendig med en ekstra innbetaling på kr. 3.000,- pr seksjon for å finansiere 
installasjon av nye målere. 

3. Vi avvikler målere og går tilbake til akonto fakturering etter brøk. 
 
 
 
7. VALG AV STYRE SAMT MEDLEMMER TIL VALGKOMITEÈN 
 
 

  



NAVNESEDDEL 
 
Skriv eierens navn, adresse og leilighetens nummer på denne navneseddelen 
og lever denne ved inngang til møtelokalet. Vennligst bruk 
BLOKKBOKSTAVER. 
 
NAVN: 
_________________________________________________________________ 
 
ADRESSE: 
_________________________________________________________________ 
 
LEILIGHETENS NUMMER / SEKSJONSNUMMER: _____________ 
 
Dersom du ikke kan møte på årsmøte kan du møte med fullmektig. Ønsker du 
å benytte denne retten bes fullmakten nedenfor benyttes. 
 
 

Klipp -------------------------------------------------------------------------- 
 
 

FULLMAKT 
Jeg gir følgende person fullmakt til å møte og avgi stemme i ordinært årsmøte 
i Sameiet Knut Alvssonsvei 1-9. 
 

Fullmektigens etternavn, fornavn (navnet på den du gir fullmakt): 
 
 
Fullmektigens adresse: 

 
Opplysninger om deg som gir fullmakten (fullmaktsgiver) 

Etternavn, Fornavn 
 
 
Leilighetsnummer / Seksjonsnummer 

Sted og dato 

Underskrift 

 
 
 
 



 
 

  



STEMMESEDDEL 1   STEMMESEDDEL 2 
 
 
 
 
 
STEMMESEDDEL 3   STEMMESEDDEL 4 
 
 
 
 
 
STEMMESEDDEL 5   STEMMESEDDEL 6 
 
 
 
 
 
STEMMESEDDEL 7   STEMMESEDDEL 8 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  



Forretningsførers oppgaver 
 
De viktigste oppgavene til en forretningsfører er: 
 
Innkreving av felleskostnader 
Effektiv innkreving og kontroll av innbetalinger, oppfølging og inkasso. 
 
Regnskap og økonomistyring 
Løpende regnskapsførsel og utarbeide årsregnskap. 
Oversende nødvendige oppgaver til myndighetene. 
Utarbeide forslag til budsjett og økonomiske rapporter. 
 
Eierskifter og leilighetsopplysninger 
Registrere eierskifte av leiligheter, parkeringsplasser og lignende. 
Oppgi leilighetsopplysninger til meglere, banker, takstmenn etc.  
Ivareta eventuell forkjøpsrett. 
 
Forvaltning og andre rådgivningstjenester 
Bistand til styret i forbindelse med årsmøte/generalforsamling. 
Oppfølging av vedtak i styremøter/årsmøter/generalforsamling. 
Rådgivning innen regnskap, økonomi, jus, forsikring, lån og sparing, teknisk forvaltning og 
drift. 
  



Autorisert regnskapsførerselskap 
Adresse: Nedre Storgate 42, N-3015 Drammen 

+47 453 70 271 
post@boalliansen.no 

Foretaksregisteret 
NO 919 083 859 MVA WWW.BOALLIANSENFORVALTNING.NO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 



PROTOKOLL 

FRA ORDINÆRT ÅRSMØTE FOR BOLIGSAMEIET KNUT ALVSSONSVEI 1-9 
 
Den 11. april 2024 ble det avholdt ordinært årsmøte i Boligsameiet Knut Alvssonsvei 1-9 på Olaf Schous 
vei 18, Oslo 
 
 
1. KONSTITUERING 
 
Til stede var 15 sameiere og 5 med fullmakt, totalt 20 seksjoner var representert. 
 
Hiwa Ebrahimi ble valgt til møteleder. 
 
Hiwa Ebrahimi ble valgt til referent. 
 
Kristoffer Kinge  ble valgt til å medundertegne protokollen sammen med møteleder. 
 
Det fremkom ingen bemerkninger til innkallingen. Dagsorden ble godkjent. 
 
 
2. ÅRSMELDING FRA STYRET FOR 2023 
Styrets årsmelding for 2023 ble gjennomgått og tatt til etterretning. 
 
 
3. ÅRSREGNSKAP 
Årsregnskapet som viste et overskudd med kr 435 469,- ble enstemmig godkjent. Resultatet føres mot 
egenkapitalen. 
 
Revisjonsberetningen ble gjennomgått og tatt til etterretning.  
 
 
4. GODGJØRELSE TIL STYRET 
Styrehonoraret fastsettes til kr. 110 000,- for perioden fra ordinært sameiermøte i 2023 til ordinært 
sameiermøte i 2024. 
 
 
5. BUDSJETT FOR 2024 
Styrets forslag til budsjett for 2024 ble gjennomgått og tatt til etterretning.  
 
 
6. INNKOMMENDE FORSLAG 
Det var ved fristens utløp 1 innkomne saker. 
 
6.1 Seksjonering av seksjon 1: Forslaget ble trukket tilbake av forslagstiller.  
 
  
 
 
  
 
 
 



7. VALG AV MEDLEMMER TIL STYRET OG VALGKOMITEEN 
Det skal velges 1 medlem til styret for 2 år, og 3 varamedlemmer for 1 år.  
 
Årsmøte behandlet valgkomiteens forslag til medlemmer: 
 
 

• Eirik Fotland, styremedlem for 2 år 
•  
• Kristoffer Kinge, varamedlem for 1 år 
• Kamilla Cholty, varamedlem for 1 år 
• Sara Lea, varamedlem for 1 år 
•  

 
Årsmøte stemte over valgkomiteens forslag, og styret består etter dette av: 
 

• Styrets leder, Arne Myren (gjenværende 1 år) 
• Styremedlem, Martine Yttervik (gjenværende 1 år) 
• Styremedlem, Eirik Fotland (valgt for 2 år) 
•  
• Varamedlem, Kristoffer Kinge (valgt for 1 år) 
• Varamedlem, Kamila Cholti (valgt for 1 år) 
• Varamedlem, Sara Lea (valgt for 1 år) 

 
 
Valgkomite: Hans Kjærstad, Øystein Rødsjø og Bjørn Østby ble valgt for 1 år.  
 
  
 
 
 
Oslo, den 14. april 2024 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
----------------------------------                       ----------------------------------   
Hiwa Ebrahimi                     Kristoffer Kinge  
Møteleder                                                                                                 
 



PROTOKOLL 

FRA ORDINÆRT ÅRSMØTE FOR BOLIGSAMEIET KNUT ALVSSONSVEI 1-9 
 
Den 20. april 2023 ble det avholdt ordinært årsmøte i Boligsameiet Knut Alvssonsvei 1-9 på Olaf Schous 
vei 18, Oslo 
 
 
1. KONSTITUERING 
 
Til stede var 11 sameiere og 4 med fullmakt, totalt 15 seksjoner var representert. 
 
Hiwa Ebrahimi ble valgt til møteleder. 
 
Hiwa Ebrahimi ble valgt til referent. 
 
 Henning Hoel  ble valgt til å medundertegne protokollen sammen med møteleder. 
 
Det fremkom ingen bemerkninger til innkallingen. Dagsorden ble godkjent. 
 
 
2. ÅRSMELDING FRA STYRET FOR 2022 
Styrets årsmelding for 2022 ble gjennomgått og tatt til etterretning. 
 
 
3. ÅRSREGNSKAP 
Årsregnskapet som viste et overskudd med kr 502 665,- ble enstemmig godkjent. Resultatet føres mot 
egenkapitalen. 
 
Revisjonsberetningen ble gjennomgått og tatt til etterretning.  
 
 
4. GODGJØRELSE TIL STYRET 
Styrehonoraret fastsettes til kr. 100 000,- for perioden fra ordinært sameiermøte i 2022 til ordinært 
sameiermøte i 2023. 
 
 
5. BUDSJETT FOR 2023 
Styrets forslag til budsjett for 2023 ble gjennomgått og tatt til etterretning.  
 
 
6. INNKOMMENDE FORSLAG 
Det var ved fristens utløp 2 innkomne saker. 
 
6.1 Seksjonering av seksjon 1: Forslaget ble nedstemt med 13 stemmer mot og 1 stemme for 
 
6.2 Bytte av Eviny: det ble lagt frem et benkeforslag: styret gis mandat til å bytte fjernvarme 
fakturerings leverandør: Forslaget ble godkjent enstemmig 
 
  
 
 
 



7. VALG AV MEDLEMMER TIL STYRET OG VALGKOMITEEN 
Det skal velges 2 medlemmer til styret for 2 år, og 3 varamedlemmer for 1 år.  
 
Årsmøte behandlet valgkomiteens forslag til medlemmer: 
 

• Arne Myren, styreleder for 2 år  
• Martine Yttervik, styremedlem for 2 år, det kom et benkeforslag hvor Mona Sjøen fikk 3 av 15 

stemmer, og dermed Martine Yttervik valgt 
• Mona Sjøen, varamedlem for 1 år 
• Eirik Fotland, varamedlem for 1 år 
• Sara Lea, varamedlem for 1 år 
•  

 
Årsmøte stemte over valgkomiteens forslag, og benkeforslag, og styret består etter dette av: 
 

• Styrets leder, Arne Myren (valgt for 2 år) 
• Styremedlem, Martine Yttervik (valgt for 1 år) 
• Styremedlem, Bjørn Østby (gjenværende 1 år) 
• Varamedlem, Mona Sjøen (valgt for 1 år) 
• Varamedlem, Eirik Fotland (valgt for 1 år) 
• Varamedlem, Sara Lea (valgt for 1 år) 

 
 
Valgkomite: Hans Kjærstad og Øystein Rødsjø ble valgt for 1 år 
 
  
 
 
 
Oslo, den 20. april 2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
----------------------------------                       ----------------------------------   
Hiwa Ebrahimi                     Henning Hoel   
Møteleder                                                                                                 
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HUSORDENSREGLER 

FOR 

KNUT ALVSSONSVEI   1-9



1. Innledning 

Husordensreglene har til hensikt å skape gode forhold innen huset og i forhold til 
naboene. Det er viktig at bestemmelsene blir fulgt og at alle opptrer med hensyn og 
forståelse ovenfor hverandre. Orden, renslighet og vennlig opptreden skaper trivsel 
og tilfredshet. 

2. Overdragelse og fremleie av leiligheter 

Overdragelse og fremleie skal godkjennes av styret, samt at det må gis skriftlig 
beskjed til forretningsfører. Det kan kun opprettes tidsbestemte leiekontrakter. 
Utleier er ansvarlig overfor sameiet bade når det gjelder økonomiske forpliktelser 
og for at leietaker retter seg etter husordensreglene. 

3. Bruk av leiligheten 

De enkelte beboere plikter å sørge for ro og orden i sin bolig og for at alle som 
gis adgang til bolig eller gården for øvrig ikke volder ubehag eller ulempe for de 
øvrige beboere. 
 

Det skal være ro i sameiet mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 på hverdager / lørdag og 

søndag mellom kl 23.00 – 13.00.  
 

Styret er forpliktelse til å følge HMS forskriftene (Helse, Miljø og Sikkerhet). Som 

en del av dette er følgende ikke tillatt: 

 

- å sperre sameiets rømningsveier.  

- å sette ut private eiendeler i fellesarealene, inkludert arealet utenfor 

egen inngangsdør, som for eksempel sko, yttertøy, barnevogner og 

sykler. 

Det må ikke luftes i oppgangene. 

Banking eller lufting av tepper, sengeklær, gangtøy eller møbler må ikke skje 
på verandaer eller i vinduer. Det må ikke settes noe på brannbalkongene som 
sperrer rømnings muligheter. 

Åpen ild må ikke benyttes på balkongene. 

Hvis radiatorer eller rør fryser i forbindelse med lufting av leiligheten, skal all 
skade som oppstår erstattes av vedkommende beboer. 

Beboerne må serge for at gjennomgående vannledning ikke fryser til. Skulle dette 
skje, plikter beboerne å utbedre skader for egen regning. Til vannklosettene 
benyttes kun klosettpapir. 
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4. Kjellerne 

Kjellergangene kan ikke brukes til lagring av private effekter eller avfall. Sykler 
som er i bruk skal settes i stativene. Sykler som ikke er i bruk må plasseres i egen 
bod. Barnevogner som er i bruk skal settes slik at de ikke er til hinder. Kjellerne må 
om sommeren luftes godt ut, om vinteren holdes alle vinduer lukket. 

LEVENDE LYS MÅ IKKE BRUKES I KJELLER. 

5. Vaskeri 

Vasketider er som følger: 

Mandag — fredag: kl. 07.00 -22.00 

 Lørdag: kl. 10.00 — 22.00  

Søndag: kl. 12.00 — 22.00 

Ovenfor nevnte vasketider er delt inn i 4 vaskeperioder mandag — fredag, 
og 3 vaskeperioder lørdag og søndag. 

Mandag - fredag deles vasketidene inn: 

1 periode fra 07.00 — 11.00 
2 periode fra 11.00 — 15.00 
3 periode fra 15.00 —19.00 
4 periode fra 19.00 — 22.00 

Lørdag deles vasketidene inn: 

1 periode fra 10.00 —15.00 
2 periode fra 15.00 —19.00 
3 periode fra 19.00 — 22.00 

Søndag deles vasketidene inn: 

1 periode fra 12.00 — 15.00 
2 periode fra 15.00 — 19.00 
3 periode fra 19.00 — 22.00 

En vaskeperiode kan reserveres inntil 1 måned i forveien. Reservasjonen foretas 
ved å henge opp en hengelås med seksjonsnummer på kalendertavlen i vaskeriet. 

MAN SKAL KUN SETTE SEG OPP PÅ 1 VASKEPERIODE AV GANGEN. 
Alle maskiner behandles med forsiktighet og i overensstemmelse med de regler 
som gis. Maskiner må ikke behandles av ukyndige. Enhver skade som voldes må 
utbedres og meldes til gårdbestyrer. 

Dørene til vaskeriene og fellesrom holdes lukket. 
Vaskekjelleren ryddes og rengjøres etter bruk. 
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6. Trappeoppgangene og fellesrom 

Det henstilles til beboerne om å opptre så hensynsfullt som mulig i oppgangene. 
Sykler, sparkstøttinger, kjelker, barnevogner, kasser, batter og uvedkommende ting 
m.v. kan ikke hensettes i trappeoppgangene. Den enkelte beboer er ansvarlig for at 
det holdes ryddig rundt postkassene. Reklamemateriell skal fjernes av den enkelte 
beboer og ikke etterlates i trappeoppgangen. 

Skade forårsaket under flytting eller på annen måte må betales av 
den leilighetsinnhaver som forvolder skaden. 

7. Trappevask 

Fortiden utføres trappevask av firma. 

8. Gårdsplassen 

Biler må ikke hensettes i gårdsplassen foran huset. 
Gårdsplassene skal ikke benyttes som lagerplass. 

9.  Søppel 

Søppelkassene er beregnet på vanlig husholdningsavfall. Søppel skal ikke plasseres 
utenfor søppelkassene og det må påsees at lokkene på kassene alltid er lukket. 

Annet avfall enn husholdningsavfall må den enkelte beboer selv besørge bortkjørt. 
Normalt vil imidlertid sameiet sette opp en container på gårdsplassen hver vår slik 
at beboerne kan få ryddet sine boder. 

Utrangerte møbler eller andre gjenstander må heller ikke oppstilles i fellesrom. 

10. Omredningsarbeider, etc. 

Ombygging som krever offentlig godkjenning skal først godkjennes av styret. 
 
Dersom bad skal pusses opp plikter beboer å følge våtroms- og el-
forskrifter. 

Markiser, parabolantenner etc. kan ikke monteres uten styrets samtykke. 
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11.  Dyrehold 

Dyr må ikke holdes uten styrets godkjennelse.  

Det må ikke utsettes mat til dyr i 
gårdsplassene. 

12.  Lek og grøntanlegg 

Lek utenfor inngangsdører, i kjeller ganger og oppgang er ikke tillatt. 

13.  Styrets adgang til besiktigelse 

Sameiets styre skal ha uhindret adgang til besiktigelse av en leilighet, dersom 
det innen angjeldende seksjon kan antas å foreligge forhold som er i strid med 
sameievedtekter eller husordensregler. 
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tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 
annonse vises det 
en “Gi bud”-knapp 
for elektronisk 
budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 
samme måte som i din 
nettbank. Du kan også 
bruke BankID App (iOS/
Android) eller BankID  
på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 
med korrekt utfylling 
av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 
budmeldingen elektronisk.
Budmeldingen overføres 
til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 
motta en SMS-kvittering.
Gi budforhøyelser med 
BankID eller ved å svare 
på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 
OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  
for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 
åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  
i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-
hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 
respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 
BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 
BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 
ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 
til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt
med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 
også automatisk inn i meglersystemet.

 

 

Gå til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/3268084/scublfxtlc
Dersom du ønsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

https://tryggbudgivning.no/264/3268084/scublfxtlc


FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING
Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med 

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-

gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om 

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-

ivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVING:

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, 

herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre 

til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser 

og motbud, aksept eller avslag fra selger. Før formidling av bud til 

oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur 

fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-

vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med 

skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS 

når informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), 

kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-

frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel 

usikker finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et 

bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer 

gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-

den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 

megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 

første virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen 

bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har 

mulighet til, så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 

budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør 

ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. 

Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at 

megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte som 

sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for 

sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud 

overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i 

punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde budg-

iverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle for-

behold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 

budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde 

avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver 

kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 

opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig 

for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjen-

nom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet 

i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om budet), kan 

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til 

akseptfristens utløp, med mindre budet før denne tid avslås av selger 

eller budgiver får melding om at eiendommen er solgt til en annen 

(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig dersom 

man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er 

for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen 

akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 

«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at 

det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i 

rett tid aksepteres av kjøper.

0  |  Budgivning
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Boligkjøperpakke Leilighet
- din nye leilighet ferdig forsikret

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder 
boligkjøperforsikring, renteforsikring og 
innbo ekstra forsikring. 

For fullstendig informasjon om hva 
forsikringene dekker og hvilke begrensninger 
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkår på 
Tryg.no

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet 
når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp 
hvis du oppdager feil og mangler ved 
boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre 
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. 
Boligkjøperforsikringen gir deg også juridisk 
hjelp ved rettstvister. 

Innboforsikring 
I pakken har du en god innbo ekstra forsikring 
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring
Innboforsikringen omfatter plutselige og 
uforutsette skader som oppstår i forbindelse 
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter også skade ved 
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet 
og blir knust. 

Skadeinsekter, mus og rotter 
Får du skadeinsekter, mus eller rotter i 
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For 
eksempel bekjempelse av veggedyr eller 
kakerlakker. 

Renteforsikring 
Renteforsikringen dekker rentekostnader for 
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder 
hvis du ikke har fått solgt din gamle bolig tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med 
utbetaling i inntil ni måneder. Forsikringen 
gjelder ikke hvis du avslår bud på 95 % eller 
mer av prisantydningen.

Når og hvor kjøpes  
Boligkjøperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjøpes av 
eiendomsmegleren som foretar 
salget av boligen. Boligkjøperpakke 
Leilighet kan kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra 
kontraktsmøte, mens de andre forsikringene 
gjelder fra du overtar boligen, og i ett år.

Pris
Leilighet og rekkehus med   
andels-/aksjenummer	 8.250 kroner

Leilighet og rekkehus med 
seksjonsnummer	 9.250 kroner

Prisen på forsikringen for det første året 
legges inn i oppgjøret for din nye bolig. 
Du får ingen særskilt regning for 
forsikringene det første året.

Boligkjøperforsikringen kan beholdes  
i fem år. 

Egenandel
Standard egenandel er kr 4.000 i 
innboforsikring og boligkjøperforsikring. Du 
får 10 timer innledende advokatbistand uten 
egenandel.

Spørsmål
Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan 
du kontakte oss på telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperpakken, gjør du dette via våre 
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.



- gir deg ekstra trygghet
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk 
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved 
behov juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering gjennom rettsapparatet.  

Når og hvor kjøpes Boligkjøperforsikring
Forsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. 
Boligkjøperforsikringen kan kjøpes av privatpersoner. Boligkjøperforsikringen gjelder  
fra kontraktsmøtet og opphører automatisk etter fem år. 

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Prisen på forsikringen legges inn  
i oppgjøret for din nye bolig, og du får ingen særskilt regning på denne. 

Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer 	   7.150 kroner
Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 		    8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr			   13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt		  13.650 kroner

Spørsmål
Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen kan du lese mer om denne på våre 
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss på telefon 915 04040

Boligkjøperforsikring

Boligkjøperpakke 

- din nye bolig 
ferdig forsikret

Boligkjøperpakke inneholder 
boligkjøperforsikring og innbo 
ekstra forsikring. Pakken 
omfatter også bygningsforsikring 
hvis du kjøper hus eller hytte, og 
renteforsikring hvis du kjøper hus 
eller leilighet.

Du finner mer informasjon 
om Boligkjøperpakke her:

www.tryg.no/forsikringer/partnere/ 
buysure/boligkjoperpakke



LØSØRE OG TILBEHØR 
Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende 

fra 1. januar 2020.

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 salg-

soppgaven, 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.

LISTEN OVER LØSØRE OG TILBEHØR SOM SKAL FØLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NÅR ANNET IKKE 
FREMGÅR AV MARKEDSFØRING ELLER ER AVTALT:

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 feste-
ordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, 
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndklehold-
ere, 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 solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, 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 med-
følger.

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/avgrens-
ingskabel 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 el. Låses boder, uthus el. 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.

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 15 75

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KORT OM OSS  

Edvard Chapsang
EIENDOMSMEGLER / PARTNER

98 65 19 00

ech@eie.no

EIE Sandvika
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Premium rådgivning

EIE Sandvika

Møt en eiendomsmegler i Sandvika med høy lokal kunnskap, som kjenner Bærum veldig godt.

Vi i EIE Sandvika kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til å selge boligen din. Vi sørger
for at du får mest mulig verdi for boligen når du skal selge.

EIE Sandvika er Bærums mestselgende kontor og har som mål å være ditt naturlige førstevalg innen
eiendomsmegling. Eiendomsmeglerne omsetter nær hver 4. bolig i Bærum og har vært det kontoret
med desidert størst vekst. Kontoret er i dag markedsleder i Bærum.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og
god lokalkunnskap som vi bruker til å gi deg den beste opplevelsen når du skal kjøpe eller selge bolig.
Vi har også et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss får du Premium hjelp og råd samt personlig og dedikert oppfølging gjennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for å finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med å finne din drømmebolig eller få solgt
din nåværende bolig på best og raskest mulig måte.
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VERDI-
OVERVÅKNING

Månedlig prisoppdatering på din bolig



Hold et øye med verdiutviklingen
på boligen din – helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVÅKNING?
Boligen er oftest det mest verdifulle av våre eiendeler. Med 
EIE verdiovervåkning kan du følge med på den generelle
prisutviklingen i ditt område, og få månedlig verdiestimat av
boligen din sendt på e-post.
 
HVEM KAN BESTILLE DETTE?
Både eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fått verdivurdering eller
kjøpt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervåkning
uten å måtte foreta deg noe. Alle boliger som er kjøpt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervåkning direkte på eie.no
ved å fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjøpt 
før 2003 må først få en verdivurdering fra en av våre meglere 
for å kunne motta verdiovervåkning.

HVOR FÅR VI TALLENE TIL VERDIOVERVÅKNING FRA?
Tallene fra verdiovervåkningen er hentet fra den månedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste måneds slutt og 
omfatter boliger som annonseres på Finn.no. Det innebærer 
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i løpet 
av et år, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn 
for å gi best mulig estimat og oversikt på boligprisene i hele 
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjør det enkelt for deg



Med EIE meglerbooking kan du når som helst på døgnet avtale 
tid med en våre meglere – kun ved noen få tastetrykk på vår 
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og 
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge 
boligen din, refinansiere lånet ditt eller ønsker å vite hva 
boligen din er verdt i dagens marked, så har vi tilrettelagt for 
at det skal være enkelt for deg.

En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig. 
Våre meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til 
din bolig. Verdivurdering blir basert på en grundig analyse av 
din bolig og på tilsvarende boliger solgt i ditt område den siste 
tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal 
også være det. Derfor kaller vi det Premium rådgivning.

Din bolig er verdifull – benytt deg
av vår kunnskap og erfaring

eiemeglerbooking.no



 



EIE advokat
Vår kompetanse – din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsområder, med hovedvekt på eiendomsrettslig premium
rådgivning og tvisteløsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til

blant annet kjøp, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg på eiendomsrettslig rådgivning og

tvisteløsning innen både privat- og næringseiendom

Vi har også solid kompetanse på relaterte rettsområder som skatt og avgift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

I EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid høyt.
Vi kaller det Premium rådgivning

eie.no/advokat
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OM EIE
EIENDOMS-
MEGLING

Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. På
begge sider har selger og kjøper noe felles – de skal ta en avgjørelse av stor betydning. Vi skal
være der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar på hva som gjør en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjør er like viktig som det de sier. Både mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til å gjøre det
ordentlig. Våre kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
oss.

EIE er Norges største uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 2006, har vi ikke hatt noen annen agenda enn å være den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all vår kunnskap og erfaring for å skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens høyeste krav til oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av våre meglere, ikke kun det
som er lovpålagt.

Tid til å gjøre det ordentlig betyr at vi skreddersyr råd og løsninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt kåret til å ha bransjens
mest fornøyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre året på rad, og blitt kåret til
bransjens mest bærekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal også være det. Derfor kaller vi det
Premium rådgivning.

*EIE ble bransjevinner i Norsk kundebarometer 2021 og Norsk Bærekraftbarometer 2020. Et forskningsprosjekt ved
Handelshøyskolen BI. www.kundebarometer.com
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EIE speiler selger og kjøper™

eie.no


