
 
HUSORDENSREGLER FOR  

 
LUMANDERS HAGE BORETTSLAG 

Endret ordinær generalforsamling 04.03.2025 
 
Husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for 
borettslaget.  

Et borettslag utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et 
godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med 
hverandre og ikke stiller større krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes 
ved at man føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø.  
 

§ 1 Husordensreglene 
Andelseier plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i 
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd på husordensreglene er å 
anse som mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget. Andelseiers 
forpliktelser følger av borettslagsloven og borettslagets vedtekter og husordensregler. Som 
vesentlig brudd regnes blant annet utilbørlig oppførsel som skaper vesentlig ulempe eller 
sjenanse for andre. 
 

§ 2 Ro 
Andelseier plikter å sørge for ro og orden i og utenfor boligen samt på fellesområdene. Det 
må vises særlig hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesøvn ikke forstyrres.  
 
Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy må skje til tider der det er til minst mulig 
sjenanse for naboene. På søndager og helligdager bør støyende arbeider unngås.  
 
Skal det arrangeres selskapelige sammenkomster i boligen bør naboene varsles på forhånd.  
Det skal være ro mellom kl 23.00 og 07.00 alle dager. 
 

§ 3 Orden i fellesområdene 
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger, 
portrom, plen og lekeområder. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og 
korridorer. I garasjekjelleren er det egne fellesboder for henholdsvis sykler og barnevogner, i 
tillegg kan man benytte sine egne sportsboder for lagring.  

 
Sykler, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger, portrom, plen og 
lekeområder. Barnevogner og rullator kan stilles opp på oppmerkede områder. Dersom 
oppgangen ikke har et oppmerket område kan barnevogner og rullator ikke hensettes i 
oppgangen. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og korridorer. I 
kjelleretasjen er det egne fellesboder for henholdsvis sykler og barnevogner, i tillegg kan 
man benytte sine egne sportsboder for lagring. 

 
Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting. 
Andelseier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører eiendommen. Beboerne 
oppfordres til, i egen interesse, å verne om fellesarealene og alle må medvirke til at området 
i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent. 
 



Alle beboere i borettslag har rett til å bruke de to takterrassene. Andelseierne plikter å bruke 
terrassene på en hensynsfull måte som ikke er til urimelig eller unødvendig skade eller 
ulempe for andre brukere eller beboere i borettslaget.  

§ 4 Rensing av sluk på terrasse/balkong, og fjerning av snø/is 
For å unngå skade må den enkelte andelseier påse at sluk på terrasse/balkong holdes fritt 
for løv, is og lignende slik at avløp virker tilfredsstillende. Dersom det oppstår skade som 
følge av manglende rensing av sluk, kan den enkelte andelseier måtte dekke 
utbedringskostnadene. Balkonger og markterrasser er å regne som rømningsvei ved 
evakuering av bygget, og må holdes fri for snø og is. 
 

§ 5 Avfallshåndtering 
Enhver forsøpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og 
søppeldeponi er ikke tillatt. 
 
Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun 
inneholde kildesortert husholdningsavfall i blå, grønne og restavfallsposer. Papp, kartong, 
papir og gavepapir må legges i egen papirbeholder. Tilsvarende må glass og 
metallemballasje legges i egen glass- og metallbeholder på eiendommen.  

Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal leveres til kommunens gjenbruksstasjoner. 
 
Det må ikke settes avfall utenfor søppelcontainerne. Det må heller ikke hensettes avfall i 
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør. 
Enhver forsøpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og 
søppeldeponi er ikke tillatt. Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens 
anvisning. Avfallsbeholder skal kun inneholde kildesortert husholdningsavfall i blå, grønne og 
restavfallsposer. Papp, kartong, papir og gavepapir må legges i egen papirbeholder. 
Tilsvarende må glass og metallemballasje legges i egen glass- og metallbeholder på 
eiendommen. Brukt tøy kan leveres i Røde kors sine klescontainere som vil befinne seg på 
tomten mot gatetunet. Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal leveres til 
kommunens gjenbruksstasjoner. Det må ikke settes avfall utenfor søppelcontainerne. Det må 
heller ikke hensettes avfall i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør. Bortkjøring av 
hensatt avfall vil belastes ansvarlig andelseier. 

 

§ 6 Arbeider som krever autorisert personell 
Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres av 
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende 
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avløpsrør tilstoppes. Elektrikerarbeid skal 
utføres av autoriserte firmaer. 
 

§ 7 Fasadeendringer 
Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av 
vinduer og dører (på eller ut til fellesareal), utvendige lamper på balkong til den enkelte 
bruksenhet, utvendig screen/persienne, endring av utvendige farger etc, kan bare 
gjennomføres etter godkjenning fra styret. Merk at oppsett av permanente løsninger kan 
være søknadspliktig til Plan- og bygningsetaten. Det er ikke tillatt med markise eller parabol. 
 
Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som berører fellesanlegg som vann, avløp 
eller elektrisitet dersom arbeidene kan medføre en særlig risiko for skade eller kan innebære 
en urimelig belastning av fellesarealene. 
 



 

§ 8 Brannforebyggende sikkerhet 
Hver enkelt andelseier plikter å påse at det finnes minst ett brannslukningsapparat i de(n) 
andelen(e) den enkelte rår over, samt at sprinklerhoder som er montert i leiligheten ikke er 
tildekket. Videre har de samme ansvar for røykvarslere som er montert av utbygger, er koblet 
til brannvarslingsanlegget, og er i normal drift. Andelseier er ansvarlig for at beboere i 
leiligheten deltar når det utføres funksjonskontroll på røykvarslere. Se for øvrig borettslagets 
HMS plakat. 

§ 9 Bruk av grill/balkong, terasse 

Beboeres balkong/markterrasse er privat, men aktiviteter utført her må ikke føre til unødig 
sjenanse for naboer. Eksempler på dette kan være, men ikke begrenset til, høylytte 
musikkanlegg på balkong/markterrasse, roping/skriking på balkong/markterrasse, sterke 
lukter som røkelse eller andre midler på balkong/markterrasse. Balkongene skal ikke brukes 
til langtidsoppbevaring av avfall og/eller gjenstander som det ikke er naturlig å oppbevare på 
balkong. Styret kan ilegge pålegg om å fjerne gjenstander og/eller rydde opp. Det er kun 
tillatt med elektrisk- eller gassgrill på balkongen/markterrasse. Gassbeholdere må 
oppbevares forskriftsmessig. Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene. Grilling på 
borettslagets fellesareal må kun gjøres i henhold til borettslagets retningslinjer. Styret kan 
fastsette nærmere bestemmelser om dette. Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill på 
balkong/markterrasse. Gassbeholdere må oppbevares forskriftsmessig. Ved grilling må det 
tas særskilt hensyn til naboene. Grilling på borettslagets fellesareal må kun gjøres i henhold 
til borettslagets retningslinjer. Styret kan fastsette nærmere bestemmelser om dette.  

§ 10 Parkering 
Parkering skal skje på anviste plasser i garasjekjeller. Alle parkeringsplasser er nummerert. 
Den som disponerer garasjeplass må følge de bestemmelser som blir vedtatt. Styret kan 
fjerne kjøretøy som hensettes utenfor oppmerkede og nummererte parkeringsplasser, på 
eiers risiko og bekostning. 

§ 11 Dyrehold 
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne. 
Dyrehold tillates kun etter søknad til styret og undertegning av borettslagets 
dyreholdserklæring.  
Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 
 
1.  Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og 
straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor 
borettslagets område. 

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

 
3.  Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.  

 
4.  Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret måtte 
påføre             person eller eiendom, f.eks. oppskraping av dører og karmer, skade på 
blomster, planter, grøntanlegg m.v.  
 
5.  Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom 
lukt, bråk etc. eller på annen måte er til ulempe, f.eks. gir allergiske reaksjoner eller skaper 
redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med klageren 
kan oppnås. I tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med partene hvorvidt en klage er 
berettiget.  
 



6. Forbud om lufting av hund på samtlige grøntområder og/ved hver mark terrasse. 
 

§12 Brudd på husordensreglene 
Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre 
sjenerende forhold bør rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over 
forholdet og problemet kan på den måten løses gjennom samtaler partene imellom. Gjentatte 
og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret. Styret 
kan vedta å ilegge overtredelsesgebyr til andelseier for gjentatte brudd på husordensreglene. 
Gebyret er begrenset oppad til Kr. 2 000.- pr. måned, inntil beboer eller andelseier retter seg 
etter styrets vedtak.   
 

§ 13 Endring av husordensreglene 
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer 
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene må sendes 
styret innen den frist som fremgår av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke 
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen. Styret har anledning til å fastsette 
regler for bruk av fellesområder, inkludert takterrasse. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Søknad om dyrehold 
 
Undertegnede ……………………………. adresse …………………………… søker herved om 
rett til å holde  
 
………………………..  

Erklæring 
1. Jeg er kjent med politivedtektene angående dyrehold og straffebestemmelsene som 

gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor borettslagets område.  
2. Jeg forplikter meg til straks å fjerne ekskrementer som mitt husdyr måtte etterlate på 

eiendommen.  
3. Jeg påtar meg å holde dyret borte fra lekeplasser og sandkasser. 
4. Jeg erklærer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr måtte 

påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skader på 
blomster, planter, grøntanlegg m.v.  

5. Jeg er innforstått med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere. 
Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer 
gjennom lukt, bråk, etc. eller på annen måte er til ulempe, for eksempel gir allergiske 
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til å fjerne dyret hvis ikke en 
minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret etter forhandling 
med partene hvorvidt en klage er berettiget.  

6. Jeg erklærer meg villig til å godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som 
generalforsamlingen/ styret vedtar. 

7. Denne erklæring betraktes som en del av ordensreglene. Brudd på erklæringen blir å 
betrakte som mislighold.  

…………………., den ……./……………. Andelseiers underskrift: ……………………….. 
…………………., den ……/ ……………. Medeiers underskrift: ………………………….. 
 

 
Styrets tillatelse/avslag 

 

 
1. Styret gir tillatelse til å holde ………….. på de underskrevne vilkår. 
2. Styret avslår søknaden på grunn av ……………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………  
 

…..………….., den ………../…………….   Styrets leder: ………………………………….. 
 



1  

  

BESKYTTET  

Vedtekter for  
  

  

Lumanders hage Borettslag org. nr. 929 964 381  

  

Vedtatt i stiftelsesmøte 22.08.2022.  

Endret på ordinær generalforsamling 27.06.2023  

Sist endret på ekstraordinær generalforsamling 15.01.2024  

Sist endret på ordinær generalforsamling 04.03.2025. 

  

  

1. Innledende bestemmelser  

  

1-1 Formål  

Lumanders hage Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 

bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i 

sammenheng med dette.   

  

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold  

(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.   

  

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.     

  

(3) Borettslaget er en del av Lumanders hage eierseksjonssameie på eiendommen 

gnr. 128 bnr. 33 i Oslo, som foruten en samleseksjon for de 214 boligene i 

borettslaget består av 1 næringsseksjon. Forholdet mellom boligseksjonen og 

næringsseksjonen er regulert i eierseksjonssameiets vedtekter.  

  

  

2. Andeler og andelseiere  

  

2-1 Andeler og andelseiere   

(1) Andelene skal være på kroner 5000.  

  

(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 

personer være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha 

eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan 

eie en andel sammen.   

  

(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 

eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av 

boligene i laget:      

1. stat,  

2. fylkeskommune,  

3. kommune,  

4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune,  

5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune,  

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  
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(4) OBOS BBL kan eie opp til tjue prosent av andelene i tillegg til andeler som kan 

eies av juridiske personer etter punkt 2-1 (3).  

  

En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er sikret 

med pant i andelen eller andelene.  

     

(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de 

eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før.  

  

(6) 10 av borettslagets andeler skal eies av mennesker med nedsatt funksjonsevne.  

Leilighetene befinner seg i hus C og gjelder leilighetene 10024, 10025, 10027, 

10029, 20028, 20029, 20030, 20031, 20032 og 20033. Eierne av leiligheter i 

boliggruppen erverver også flere arealer i tilknytning til sine leiligheter, eksempelvis 

kontor, fellesrom og toalett. Disse befinner seg i 1. etg med leilighetsnummer 10028 

(vaktbolig) og 10026 (fellesrom). I tillegg har eierne av leiligheter i boliggruppene 

eksklusiv bruksrett til gangarealet/korridoren i sine respektive etasjer. Boliggruppene 

har vedlikeholdsplikten for ovennevnte fellesrom og fellesarealer. Det vil bli belastet 

felleskostnader for felles rom (kontor, fellesrom og toalett m.m.) på lik linje med 

leilighetene i borettslaget.   

  

(7) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 

vedtekter.  

  

2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier (1) 

En andelseier har rett til å overdra sin andel.  

  

(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 

boligen.   

  

(3) Ved omsetning av de leilighetene i boliggruppene nevnt i punkt 2-1(6), må 

erververen i tillegg godkjennes av Oslo kommune. Vedkommendes 

funksjonsevne og mulighet til å passe inn i det etablerte miljøet vil være en del av 

denne vurderingen, etter anbefaling fra en representant for den aktuelle 

boliggruppen. Dersom det skal være aktuelt med MVA-refusjon, jf. vedtektenes 

punkt 6-1 (7), skal kommunen bekrefte at den nye eieren har fått innvilget 

heldøgns helse og omsorgstjenester.  

  

Omsetningsprisen for de 10 klausulerte boligene fastsettes ved at opprinnelig 

kjøpesum ved boligens ferdigstillelse, med tillegg for eventuelle tilvalg gjort av første 

kjøper, reguleres med byggkostnadsindeksen med basis i indeksen for november 

2020. Ved ny overdragelse av boligen innhenter andelseier takst på teknisk verdi. 

Viser taksten verdiøkning som følge av andelseiers oppgraderinger av boligen etter 

boligens ferdigstillelse, medregnes verdiøkningen i salgsprisen. Viser taksten 

unormal slitasje, gir dette fratrekk i salgsprisen.  

  

(4) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 

godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kapittel 2 i disse vedtektene.  

  

(5) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme 

fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram 

til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.   
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(6) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 

rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.    

(7) For andeler som OBOS BBL har en eierandel i eller har avtalt forkjøpsrett til, 

gjelder særlige vilkår om forkjøpsrett og prisregulering.    

  

(8) For andeler som er solgt på OBOS Bostart-vilkår gjelder følgende:   

  

Når andelen helt eller delvis skal overføres til andre, har OBOS BBL rett til å kjøpe 

andelen til en prisregulert kjøpesum (Prisregulert kjøpesum). For å fastsette den 

Prisregulerte kjøpesummen, skal det tas utgangspunkt i Opprinnelig kjøpesum, 

som er den kjøpesummen første kjøper betalte for andelen (inkludert tilvalg og 

endringer), med tillegg av eventuelle påkostninger som er finansiert med felleslån. 

Påkostninger skal anses å være lik leilighetens andel av borettslagets lån som er 

benyttet til å finansiere påkostningen. Vedlikehold, oppgradering og fornyelse utgjør 

ikke en påkostning i denne sammenheng.  

  

Den Prisregulerte kjøpesummen som gjelder dersom OBOS BBL benytter sin 

kjøperett, gir opprinnelig kjøper av andelen en prisutvikling på andelen tilsvarende 

normal prisutvikling for boliger, enten det har vært prisstigning eller prisfall.  

  

Måten den prisregulerte kjøpesummen beregnes på fremgår av vilkårene som er 

avtalt i forbindelse med Bostart-kundens kjøp av andelen.    

  

En erklæring med tinglysingssperre tinglyses som heftelse i andelen. Av erklæringen 

vil det fremgå at tinglysing av eierskifte ikke kan foretas uten samtykke fra OBOS 

BBL.  

  

Prisreguleringen gjelder kun når OBOS BBL overtar en andel som omfattes av OBOS 

Bostart-vilkårene.  

  

(9) For andeler som er solgt på OBOS Deleie-vilkår gjelder følgende:   

  

Disse andelene eies delvis av OBOS BBL og delvis av en fysisk deleier. Partenes 

rettigheter og plikter som sameiere i andelen er nærmere regulert i en Deleieavtale 

og i Generelle vilkår for OBOS Deleie.   

  

Etter nærmere avtale med OBOS kan den fysiske deleieren kjøpe større eierandeler i 

boligen. Vilkårene for kjøp av større eierandeler fremgår av Deleieavtalen og 

Generelle vilkår for OBOS Deleie.   

  

I forbindelse med kjøp av større eierandel skal den opprinnelige kjøpesummen 

indeksreguleres, men den indeksregulerte kjøpesummen kan ikke utgjøre et lavere 

beløp enn det som i avtalen er omtalt som Ordinær kjøpesum. Det innebærer at 

prisfall i boligmarkedet og Prisindeksen ikke gir den fysiske deleieren rett til å kjøpe 

en eierandel i boligen til en kjøpesum som er lavere enn Ordinær kjøpesum.  

  

(10) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe 

for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er 

rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.   
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3. Forkjøpsrett    

            

3-1 Forkjøpsberettigede  

(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de 

øvrige andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett. OBOS BBL 

har forkjøpsrett på beste prioritet for andeler OBOS BBL har eierandel i eller avtalt 

forkjøpsrett til, jf. vedtektenes punkt 3-3 nedenfor.    

  

(2) Den interne forkjøpsretten i borettslaget gjelder også de 10 andelene omtalt i 

punkt 2-1 (6), men ikke den generelle forkjøpsretten for OBOS-medlemmer. Kjøper 

av en av disse 10 leilighetene må oppfylle de øvrige vilkårene for å bli eier av en slik 

leilighet, jf. punkt 2-2 (3). Dette gjelder uavhengig av om forkjøpsretten benyttes eller 

ikke.   

  

(3) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 

andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen.  

  

3-2 Interne forkjøpsberettigede  

(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget.  

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 

sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første 

andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst 

ansiennitet i OBOS foran.  

  

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den 
andelen nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier.  Dette gjelder selv om 
andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet 
forkjøpsrett til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen 
som faller inn under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om 
borettslag § 4-12.  

Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom andelen overføres:   

• på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller  

• ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 

2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen    

  

3-3 Forkjøpsrett til andeler med OBOS Bostart-vilkår og OBOS Deleie-vilkår (1) 

Ved ethvert eierskifte av en andel med OBOS Bostart-vilkår, har OBOS BBL, eller 

den som OBOS BBL utpeker, forkjøpsrett på beste prioritet og til prisregulert 

kjøpesum, jf. punkt 2-2 nr. 6.  

  

(2) Forkjøpsrett kan ikke gjøres gjeldende når en andel med OBOS Bostart-vilkår 

overdras til OBOS BBL, jf. punkt 3-5.  

  

(3) Når en andel med OBOS Bostart-vilkår, etter samtykke fra OBOS BBL, er tatt 

ut av ordningen, opphører OBOS BBL’s forkjøpsrett til andelen.  

  

(4) Ved ethvert eierskifte av en eierandel i en andel med OBOS Deleie-vilkår, har 

OBOS eller den som OBOS utpeker, forkjøpsrett på beste prioritet. Ved slike 

eierskifter kan ikke forkjøpsrett gjøres gjeldende av andre enn OBOS eller den som 

OBOS utpeker.   
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(5) Om sameiet i andelen som OBOS BBL har en eierandel i, oppløses i henhold 

til bestemmelsene i lov om sameige § 15, har OBOS fortrinnsrett foran øvrige 

sameiere i andelen til å overta hele andelen dersom to eller flere sameiere gir like 

bud.    

  

3-4 Behandlingsregler og frister  

(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i pkt 3-1 får anledning til 
å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen 
fristen nevnt i pkt 3-4 (2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd.  
  

(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 

melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 

Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at 

andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten 

dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.   

  

(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x 

Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.  

  

(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 

boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte.  

   

(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 

forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av 

andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for 

salget.  

  

3-4 Rettsovergang til nærstående eller til OBOS BBL  

Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 

andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 

fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen 

annen som de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren, til 

person som har leid boligen i kraft av å være arbeidstaker hos andelseier eller til 

person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til av borettslaget, eller til OBOS 

BBL i forbindelse med OBOS Bostart. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende 

når andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et  

husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 

husstandsfellesskapslovens § 3.  

  

4. Borett og overlating av bruk   

  

4-1 Boretten   

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 

fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 

med tiden og forholdene.    

  

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 

samtykke.   
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(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 

aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 

unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.   

 

(4) Andelseierne plikter å følge de til enhver tids gjeldende husordensregler, samt 

sørge for at alle beboere i andelen gjøres kjent med husordensreglene. 

  

(5) Andelseierne har tilgang til felles takterrasser som ligger i bygg B og C. 

Bruken av takterrassene er regulert i husordensreglene.    

  

(6) Borettslaget kan foreta justeringer av grensene for hver boligs utomhusareal 

når det foreligger saklig grunn til det. Andelseierne kan ikke etablere gjerder, tak, 

skillevegger, markiser eller andre faste innretninger på sitt utomhusareal uten styrets 

forutgående skriftlig samtykke. Beplantning som overskrider en høyde på 120 cm er 

ikke tillatt uten styrets forutgående skriftlige samtykke.   

  

Borettslaget, ved styret, har rett til uhindret å ferdes over andelseieres 

utomhusarealer for å kunne utføre nødvendig vedlikehold, tiltak og utbedringer på 

bygget.  

  

(7) Boret og overlating av bruk - 4-1 Boreten - (7) Boretslagets parkeringsbehov 

ivaretas 

 

(8) Andelseier må søke styret ved ønske om å montere/settes opp utelamper, 

markiser, utvendige persienner, parabolantenner og liknede på boligens fasader.  Det 

er opp til styret å avgjøre i hvilken grad dette skal tillates.   

  

(9) Borettslagets parkeringsbehov ivaretas gjennom at det gis bruksrett til 

garasjeplasser i eierseksjonssameiets garasjekjeller. Garasjeplassene er fullt ut 

finansiert med egenkapital av opprinnelig kjøper av plassen, og bruksretten kan 

omsettes innad i borettslaget. Parkeringsplassene kan leies ut internt i borettslaget 

og til eiere i Lumanders hage eierseksjonssameie.   

 

Boligselskapet som kommer i Ensjøveien 8 vil ha bruksrett til 15 parkeringsplasser i 

garasjekjelleren, og plikter å betale parkeringsleie pr parkeringsplass på lik linje med 

seksjonseierne i eierseksjonssameiet, samt følge de regler og vedtekter som gjelder 

for bruk av garasjen. De vil ha samme innkjøring, men egen utgang for å gå inn og ut 

avbygget.  

  

OBOS Nye Hjem AS eller deres rettsetterfølger beholder eventuelle usolgte 

bruksretter til parkeringsplasser i eiendommen, også etter at hjemmel til eiendommen 

er overført til borettslaget. Disse bruksrettene kan kun selges til andelseiere i 

borettslaget eller til næringsseksjonen i Lumanders hage eierseksjonssameie.  

  

(10) Noen av parkeringsplassene i garasjeanlegget er tilpasset handikappede, og 

er derfor noe bredere enn de andre. Andelseiere som disponerer disse plassene 

(uten dokumentert behov), må akseptere Styrets beslutning om å bytte plass dersom 

en annen andelseier kan dokumentere at han eller noen i husstanden har behov for 

handikapplass. Det er en forutsetning for å kunne gjøre krav på HC-plass at 

vedkommende disponerer garasjeplass i anlegget. Styret i borettslaget kan fastsette 

nærmere regler om omfordeling av disse parkeringsplassene. I utgangspunktet er 

regelen at den som disponerer den handikapplassen som er nærmest den 
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garasjeplassen som den med behov for handikapplass allerede benytter, må bytte 

med denne. Andelseiere som er berettiget til en HC-plass melder fra til styret og 

styret er ansvarlig for tildeling av disse plassene etter venteliste.  

  

De brede parkeringsplassene er opprinnelig priset høyere enn plassene med normal 

bredde. De opprinnelige prisene var henholdsvis kr 550 000 for de brede plassene og 

kr 450 000 for plassene med normal bredde. Ved bytte av plass skal de som bytter 

plass i fellesskap finne riktig prisdifferanse mellom den bredere plassen og den 

normalt brede plassen. Dersom de ikke blir enige om prisdifferansen, skal de 

engasjere en takstmann som fastsetter verdiforskjellen. Kostnad til flytting av 

ladestasjon for el-bil/ladbar hybridbil dekkes av eier som er berettiget HC-plass.   

  

(11) Enkelte av parkeringsplassene i garasjeanlegget er tilrettelagt som 

ladeplasser for el-bil/ladbar hybridbil. Andelseiere som disponerer parkeringsplasser 

som er tilrettelagt for billading, men som ikke selv disponerer el-bil/ladbar hybridbil, 

kan bytte plassen med andelseier som disponerer slik bil og har behov for ladeplass. 

Et bytte av plass må meldes styret og forretningsfører slik at vedlegg 1 kan 

oppdateres. De som disponerer ladeplass betaler for strømforbruket knyttet til lading.  

  

(12) Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod i garasjeanlegget. Disse 

bodene kan kun omsettes/selges sammen med borettslagsandelen de er knyttet til, 

da boden ivaretar det offentliges krav til bodplass for andelene. Fordelingen av boder 

fremgår av vedlagt liste (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke å anse som 

vedtektsendringer i punkt 11-1 (1) s forstand, og kan gjøres av styret/forretningsfører.   

  

OBOS Nye Hjem AS eller deres rettsetterfølger beholder eventuelle usolgte 

bruksretter til boder i eiendommen, også etter at hjemmel til eiendommen er overført 

til borettslaget. Disse bruksrettene kan kun selges til andelseiere i borettslaget eller til 

næringsseksjonen i Lumanders hage eierseksjonssameie.   

  

(13) Det er opparbeidet 19 parkeringsplasser for lastesykler i garasjekjelleren. 

Andelseiere som disponerer disse, har kjøpt bruksrett til parkeringsplassen. 

Bruksretten kan omsettes innad i borettslaget eller til næringsseksjonen i Lumanders 

hage eierseksjonssameie.    

  

OBOS Nye Hjem AS eller deres rettsetterfølger beholder eventuelle usolgte 

bruksretter til lastesykkelplass i eiendommen, også etter at hjemmel til eiendommen 

er overført til borettslaget. Disse bruksrettene kan kun selges til andelseiere i 

borettslaget eller til næringsseksjonen i Lumanders hage eierseksjonssameie.  

  

(14) Det er opparbeidet 27 parsellhager i borettslaget. Av disse er det solgt 

bruksrett til 27 parsellhager. Disse parsellhagene er omsettelige innad i borettslaget. 

Styret kan sette regler for fordeling av øvrige parsellhager.  

  

OBOS Nye Hjem AS eller deres rettsetterfølger beholder eventuelle usolgte 

bruksretter til parsellhage i eiendommen, også etter at hjemmel til eiendommen er 

overført til borettslaget. Disse bruksrettene kan kun selges til andelseiere i 

borettslaget.  

  

(15) Borettslaget har et felleslokale/leilighet beliggende i hus B. Bruken av 

felleslokalet er regulert i husordensreglene.      
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(16) Boligselskapet som kommer i Ensjøveien 8 vil ha tinglyst bruksrett til 

renovasjonsløsning bestående av nedgravde avfallscontainere som ligger på gnr. 

128 bnr. 33, og er pliktig til å betale sin forholdsmessige andel av kostnaden.  

  

(17) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.   

  

4-2 Overlating av bruk   

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen 

til    andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele 

boligen dersom:   

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 

ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i slike 

tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år,  

- andelseieren er en juridisk person,  

- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,  

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i 

rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller 

ektefellen,  

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 

eller husstandsfellesskapsloven.   

  

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 

grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.   

  

(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 

innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 

regnes som godkjent.   

  

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til 

andre uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til 

andre i opptil 30 døgn i løpet av året uten godkjenning.  

  

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk 

hvis én eller flere av sameierne ikke bor i boligen.   

  

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 

Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.  

  

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 

oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).  

  

4-3 Bygningsmessige arbeider  

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 

eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av 

boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.  

  

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende 

bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som 

berører bygningens eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, 

markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgående skriftlige samtykke.  
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5. Vedlikehold   

  

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt  

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 

hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer 

innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 

ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 

varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes 

og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Andelseieren er forpliktet til å gjøre seg 

kjent med boligens brukerveiledning.  

  

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som 

rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 

tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, 

varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og 

himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med 

karmer.   

  

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 

avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets 

felles/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, 

balkong og lignende.  

  

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 

eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende 

lover og forskrifter.  

  

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  

Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig 

til borettslaget.   

  

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 

påført ved innbrudd og uvær.  

  

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 

utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget.  

  

(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 

utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.   

  

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt   

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand 

så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også 

utvendig vedlikehold av vinduer.  

  

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 

boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 

andelseieren.   
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 

nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller 

utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger 

som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.   

  

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 

vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring 

av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren 

eller annen bruker av boligen.  

  

5-3 Utbedringsansvar og erstatning  

(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 

andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 

utbedres av borettslaget.  

  

2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget 

hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre.  

   

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger 

av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   

  

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke 

oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.  

  

(5) Den enkelte andelseieren som skal motta eller som har mottatt 

merverdiavgiftsrefusjon fra borettslaget iht. punkt 6-1 (7) nedenfor plikter å sørge for 

at borettslaget v/forretningsfører til enhver tid har nødvendig dokumentasjon som kan 

fremlegges overfor avgiftsmyndighetene. Dersom borettslaget må tilbakebetale hele 

eller deler av tidligere utbetalt merverdiavgiftsbeløp til avgiftsmyndighetene, og dette 

ikke skyldes forhold på borettslagets hånd, plikter den aktuelle andelseieren som 

tidligere har fått beløpet utbetalt å dekke borettslagets kostnader, herunder 

etterberegnet merverdiavgift, tilleggsavgift og eventuelle rentekostnader.  

  

  

6. Felleskostnader og pantesikkerhet  

  

6-1 Felleskostnader   

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt 

ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 

borettslagslovens § 5-19.  

  

(2) Felleskostnader fremkommer ved at 50% av kostnadene fordeles likt mellom 

andelene, og 50% etter leilighetenes innbyrdes areal (hoveddelens BRA areal, 

eksklusive balkonger, terrasser og lignende).  

  

(3) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  

den enkelte bolig eller etter forbruk.  

  

(4) Kostnader til andelens forbruk av varme (oppvarming/varmt tappevann), skal 

fordeles etter målt forbruk. Andelseier betaler et akontobeløp og dette avregnes.  

  

(5) Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av p-plass i garasjekjeller, som f.eks.  
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garasjeport, renhold av garasjeanlegget, forsikring og lignende fordeles med lik andel 

pr. p-plass som disponeres.  

  

(6) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 

overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt.  

  

(7) Dersom borettslaget får merverdiavgiftsrefusjon som følge av oppføring av 

boligene omtalt i punkt 2-1 (6), enten for oppføring av boligene eller for drift av 

disse etter ferdigstillelse, skal refusjonen tilfalle de omtalte boligene. Refusjon 

knyttet til oppføring skal fordeles mellom boligene iht. oppføringskostnadene for 

hver enkelt bolig, mens refusjon knyttet til driften skal like deles mellom boligene. 

Eierne av boligene omtalt i punkt 2-1 (6), eller samvirkeforetaket eierne er 

deltakere i, står for alt arbeid knyttet til søknader om MVA-kompensasjon og 

nødvendig rapportering i den forbindelse.   

  

6-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan 

endre felleskostnadene med én måneds skriftlig varsel.   

  

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til 

en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.   

  

6-3 Borettslagets pantesikkerhet  

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 

borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet 

er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.    

  

  

7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse  

  

7-1 Mislighold  

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 

mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 

vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.   

  

7-2 Pålegg om salg  

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 

første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 

borettslaget rett til å kreve andelen solgt.  

  

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 

boligbyggelaget.  

  

7-3 Fravikelse  

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til 

alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan 

styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  

Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg.  
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8. Styret og dets vedtak  

  

8-1 Styret   

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to til fire 

andre medlemmer med eventuelle varamedlemmer. Det bør tilstrebes at de 10 

leilighetene nevnt i punkt 2-1 (6) får oppnevnt et medlem i styret.  

  

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 

gjenvelges.   

  

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 

styreleder ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.   

  

8-2 Styrets oppgaver  

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og  

generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 

vedtektene er lagt til andre organer.  

  

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 

styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.   

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 

frammøtte styremedlemmene.   

  

8-3 Styrets vedtak  

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 

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

stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak 

som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 

styremedlemmene.   

  

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 

tredjedels flertall fatte vedtak om:    

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 

som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 

vedlikehold,   

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har 

vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,   

3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget  

4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,   

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 

forvaltning,   

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av 

de årlige felleskostnadene.  

  

8-4 Representasjon og fullmakt   

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  utad 

og tegner dets navn.  
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9. Generalforsamlingen  

  

9-1 Myndighet  

Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.   

  

9-2 Tidspunkt for generalforsamling  

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni.  

  

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 

revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 

stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 

behandlet.   

  

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling  

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato 

for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.   

  

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal 

være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 

nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I 

begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.   

   

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal 

et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 

tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal 

nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.   

  

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling   

- Godkjenning av årsberetning fra styret   

- Godkjenning av årsregnskap   

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer  

- Valg av delegert med varadelegert til OBOS’ generalforsamling  

- Eventuelt valg av revisor  

- Fastsetting av godtgjørelse til styret   

- Andre saker som er nevnt i innkallingen  

  

9-5 Møterett  

Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og 

stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 

andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale 

seg.  

  

9-6 Møteledelse og protokoll  

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 

velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 

generalforsamlingen.   
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9-7 Stemmerett og fullmakt  

Hver andel gir rett til én stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 

enn én andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 

avgis én stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 

ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier.    

  

9-8 Vedtak på generalforsamlingen  

(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 

fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.  

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 

beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte 

stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får 

flest stemmer, skal regnes som valgt.   

  

(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning.  

   

  

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern  

  

10-1 Inhabilitet   

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 

spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 

økonomisk særinteresse.   

  

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning 

på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for 

seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning 

om salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.   

  

10-2 Taushetsplikt   

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 

overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 

vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 

interesse tilsier taushet.   

  

10-3 Mindretallsvern  

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 

egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 

eller borettslaget.   

  

  

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene  

  

11-1 Vedtektsendringer  

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 

med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.   

  

(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf 

borettslagslovens § 7-12:   

- vilkår for å være andelseier i borettslaget  

- bestemmelse om prisregulering av andeler i borettslaget  

- bestemmelse om kjøperett og forkjøpsrett til andel i borettslaget  
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- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer  

  

(3) Følgende punkter i vedtektene kan ikke endres uten samtykke fra Oslo 

kommune: Punkt 2-1 (6), 2-2 (3), 8-1 (1) og 11-1 (3).   

  

11-2 Forholdet til borettslovene   

For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 

06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.   
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V E D T E K T E R 

 

for 

 

Lumanders hage eierseksjonssameie, org. nr. 931 814 079 

 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

Endret på ekstraordinært årsmøte 12.01.2024 

 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Lumanders hage eierseksjonssameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing 

av vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 02.06.2023. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet består av 2 seksjoner på eiendommen gnr. 128 bnr. 33 i Oslo kommune. 

Sameiet er et kombinert sameie som består av seksjon 1 som er samleseksjon for 214 

andelsleiligheter (Lumanders hage borettslag) og seksjon 2 som er en næringsseksjon over 

to etasjer i bygg E (barnehage). 

 

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

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

Seksjonerte tilleggsdeler består av  

• bod, 

• parkeringsplasser (i garasjekjeller),  

• private uteareal, 

• trapperom 

 

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

 

1-3  Sameiebrøk 

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

fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 

(2) Sameiebrøken bygger på boligenes og næringsseksjonens BRA areal. 

Balkonger/terrasser/uteareal/boder/interne fellesarealer og parkeringsplasser er ikke med i 

hoveddelenes BRA.  

 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

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

denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
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(2) Etter opprettelsen av sameiet (dvs. etter at oppdelingsbegjæringen er tinglyst), kan den 

rettslige rådigheten ikke begrenses i vedtektene eller på annen måte uten at eieren av 

seksjonen har gitt sin tilslutning. Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett. 

 

(3) Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken årsmøtet eller sameiets styre kan fatte 

beslutninger som på en urimelig eller vesentlig måte begrenser eller vanskeliggjør lovlig 

næringsvirksomhet i eiendommens næringsseksjon. 

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

3-1 Rett til bruk 

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

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

samsvar med tiden og forholdene.   

 

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 

funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 

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

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

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

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

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

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet, med 

mindre annet fremgår av disse vedtektene.  

 

Dette gjelder tiltak som: 

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

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

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

lignende. 

 

Oppsetting av skilt for virksomhet i barnehageseksjonen kan ikke nektes uten saklig grunn. 

 

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

eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 

styret/årsmøtet. Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også 

innenfor tilleggsdel. Dog slik at det presiseres at det innenfor næringsseksjonens område 

ikke kan pålegges å fjerne og/eller beskjære hekker og friske trær. Dette punkt gjelder likevel 

ikke for næringsseksjon barnehage, som har rett til å utnytte barnehagens uteareal i samsvar 

med formålet til barnehagen. 

 

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

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 

tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 

om remontering skal tillates. 
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(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

(8) Barnehageseksjonen har i barnehagens åpningstid, samt utenfor alminnelig åpningstid 

for arrangementer i regi av barnehagen, eksklusiv bruksrett til utendørs grønt- og 

lekeområde som anmerket på vedlegg. Utenfor barnehagens åpningstid er dette arealet 

tilgjengelig for boligseksjonen samt allmenheten, jf. reguleringsbestemmelse § 3.7 gitt av 

kommunen.  

 

(9) Barnehageseksjonen har bruks- og adkomstrett til alle nødvendige tekniske rom; 

herunder varmesentralen og hovedtavlen som ligger i boligseksjonens hoveddel. 

Barnehageseksjonen skal ha tilgang til teknisk rom via egne nøkkelsystemer.  

 

 

4. Sameiets parkeringsplasser 

 

4-1 Organisering 

Seksjonseierne disponerer parkeringsplasser i sameiets garasjekjeller. Parkeringsplassene 

er seksjonert som tilleggsdel til de enkelte seksjonene. I tillegg har Ensjøveien 8 AS eller 

deres rettsetterfølger tinglyst bruksrett til 15 parkeringsplasser i sameiets garasjekjeller.  

 

4-2 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Parkeringsplassene er seksjonert som tilleggsdeler til de enkelte seksjoner. 

15 parkeringsplasser ligger på fellesareal med tinglyst bruksrett for Ensjøveien 8 AS eller 

deres rettsetterfølger. Denne bestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra Ensjøveien 8 

AS eller deres rettsetterfølger. 

 

(2) Parkeringsplass kan bare selges sammen med hoveddelen.  

 

(3) Utleie kan bare skje til andre sameiere/beboere i sameiet. Styret kan gi dispensasjon 

dersom det foreligger særlige grunner. 

 

4-3 Vedlikehold 

Sameiet er ansvarlig for drift og vedlikehold av garasjeanlegget. 

 

4-4 Felleskostnader 

Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av garasjeanlegget, fordeles mellom 

seksjonseierne i forhold til hvor mange parkeringsplasser den enkelte eier.  

 

Dette gjelder for eksempel kostnader til:  

• snørydding/feiing 

• rengjøring av garasjekjeller 

• reparasjon av garasjeport 

• forsikring 

• strøm 

• kjøre- og adkomstarealer 

• tekniske anlegg 

• andre kostnader  
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4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 

(1) En seksjonseier som disponerer egen parkeringsplass på eierseksjonssameiets eiendom, 

har med styrets samtykke rett til å sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning 

til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig grunn til det. 

 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 

seksjonseier. Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp 

fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 

 

4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne  

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne 

kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder 

bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret 

bør tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. Retten til å bruke en 

tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede. 

 

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 

opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier 

seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må 

registreres i Foretaksregisteret. 

 

 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

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

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

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

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

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

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

 

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



5 

 

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

 

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

ovenfor, samt utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til egen seksjon.  

  

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

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

 

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

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 

er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

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

plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

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

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

 

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

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

 

(11) Særskilt drift- og vedlikeholdsansvar for barnehageseksjonen 

Barnehageseksjonen har drifts- og vedlikeholdsansvar for barnehagens utendørs grønt- og 

lekeområde som anmerket på vedlegg og utskifting av lekeplassutstyr på dette området. 

Barnehageseksjonen har driftsansvar for dører og vinduer i sin seksjon, mens vedlikehold 

gjøres av eierseksjonssameiet. For definisjon drift og vedlikehold se 11-1 m) og n).   

 

Barnehageseksjonen har driftsansvar for den del av barnehageseksjonens fasader som 

vender inn mot gårdsrommet/barnehagens uteareal mot nord og vest. Når det gjelder 

vedlikehold av fasader, er dette eierseksjonssameiets ansvar.   

 

Eier av seksjonen skal for egen regning drifte og vedlikeholde tekniske anlegg som er 

særskilt for denne seksjonen.  

 

Barnehageseksjonen er ansvarlig for å fjerne/brøyte snø på brannoppstillingsplassen, samt 

veien fra porten inne i barnehagen frem til brannoppstillingsplassen, som ligger inne i på 

barnehagens uteområde. Snøen skal deponeres på oppmerkede snødeponiplasser i 

fellesarealet som ligger utenfor barnehagens inngjerdede uteområde. Utgiftene til måking og 

fjerning av snø, skal faktureres eierseksjonssameiet. 

 

Ved mindre drifts- og vedlikeholdstiltak som kun i liten utstrekning berører boligseksjonen, er 

det ikke nødvendig å varsle denne. Ved større tiltak som berører boligseksjonen i vesentlig 

grad, skal bruksenhetene varsles i rimelig tid og tiltak gjennomføres slik at det ikke skaper 

unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 
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(12) Særskilt drift- og vedlikeholdsansvar for boligseksjonen 

Boligseksjonen har driftsansvar for utstyr og dører på takterrassene. Vedlikehold av det som 

gjelder takkonstruksjon er sameiets felles ansvar. Boligseksjonen har driftsansvar for dører 

og vinduer i sin seksjon, mens vedlikehold gjøres av eierseksjonssameiet.  

 

Boligseksjonen har driftsansvar for egne fasader. Når det gjelder vedlikehold og utskiftning 

av fasader, er dette eierseksjonssameiets ansvar.   

 

Boligseksjonen skal for egen regning drifte og vedlikeholde tekniske anlegg som er særskilt 

for denne seksjonen. 

 

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

sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

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

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

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

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

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

det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 

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

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

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

for den aktuelle seksjonseieren.  

 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som reparasjon og utskifting av tak, 

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

konstruksjoner med unntak av varmekabler.  

 

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

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

gjennomføres etter avtale slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller 

andre brukere.  

 

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

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

 

(6) Næringsseksjonen skal løpende har oversendt servicerapporter for service på tekniske 

anlegg mv som berører næringsseksjonen; eksempelvis sprinkler, brannsystemer, mv.  

 

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

 

6-1 Felleskostnader 

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

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 

med mindre annet følger av disse vedtektene.  
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Følgende kostnader skal fordeles etter sameierbrøken (listen er ikke uttømmende): 

- Administrasjonskostnader som forretningsførsel, revisjon, styrehonorar og kontorkostnader  

- Generell skadedyrbekjempelse  

- Bygningsforsikring  

- Fasader (vedlikehold/utskiftning) 

- Kostnader tilknyttet øvrig ytre og/eller konstruksjonsmessig vedlikehold av eiendommen 

som ikke er særskilt omtalt i pkt. 2, herunder bla. felles teknisk anlegg og utstyr, felles 

sprinkling, felles brannvarslingsløsninger, membranløsninger og øvrige fellesarealer, så langt 

plikten til utføre vedlikehold og/eller kostnadsdekning ikke påhviler enkelte seksjonseiere 

etter disse vedtekter.  

 

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 

enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  

 

Kostnader skal søkes skilt mellom samleseksjon bolig- og næringsseksjon. Driftskostnader 

som knyttes direkte til næringsseksjon herunder fasader mot nord og vest, vinduer og 

inngangsdører skal bæres av næringsseksjon, se pkt. 5-1 (11). Tilsvarende gjelder for 

boligseksjonen; driftskostnader som knyttes direkte til samleseksjon bolig herunder fasader, 

vinduer og inngangsdører eller fellesarealer, med unntak av inngjerdet barnehageareal, 

bæres av samleseksjon bolig, se pkt. 5-1 (12). 

 

Kostnader til fjernvarme inngår i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i 

leilighetene, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell måling for hver eierseksjon. 

Kostnadene fordeles iht. målt forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes 

iht. avtalt periode.  

 

Kostnader knyttet til forsikring søkes fordelt etter faktisk fordeling av premie, foretatt av 

forsikringsselskapet, for de ulike seksjonene. Dersom det ikke enkelt lar seg gjøre vil kostnad 

fordeles etter sameierbrøk. Egenandelen ved skade skal betales av den seksjonseier som er 

ansvarlig for arealet hvor skaden er oppstått. Premien knyttet til naturskade fordeles etter 

sameiebrøken. 

 

Drift- og vedlikehold av garasjeanlegget fordeles med en lik andel pr parkeringsplass. 

 

Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av sameiets fellesareal utenfor barnehagens 

inngjerdede uteoppholdsareal betales av seksjon 1. Kostnader til drift og vedlikehold av 

sameiets fellesareal innenfor barnehagens gjerde betales av seksjon 2. 

 

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

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

 

(4)) Ved kostnadsfordeling mellom boligseksjonen, barnehageseksjonen, eiere av 

parkeringsplasser og felleskostnader i sameiet, kan det føres avdelingsregnskap. 

 

(5) Barnehageseksjonen har krav på å motta en spesifisert oversikt over kostnader med 

merverdiavgift, til bruk for fradrag for merverdiavgift på sin andel av felleskostnadene. 

 

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

ugyldig. 
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6-2 Betaling av felleskostnader  

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

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

 

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

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

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

innbetalingene skal følge sameiebrøk.  

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

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

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

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

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 

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

tvangsdekning.   

   

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

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

 

 

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

7-1 Mislighold 

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

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

bruk og brudd på ordensregler 

 

7-2 Pålegg om salg av seksjonen 

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

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

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

varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 

eierseksjonsloven § 23. 

 

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

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

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

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

39.  

 

 

8.  Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

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

Det kan velges inntil to varamedlemmer. Det bør tilstrebes at både bolig og næring er 

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

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

 

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

velges særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med 

mindre noe annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

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

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

varsles. 

 

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

 

8-2 Styremøter 

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

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

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

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

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

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

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

utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 

 

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

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

forretningsfører. 

 

8-3 Styrets oppgaver 

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

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

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

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

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

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

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

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 

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

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

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

saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
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gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 

angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet 

knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  

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

 

 

9.  Årsmøtet 

 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

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

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

9-2 Tidspunkt for årsmøtet 

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

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

behandlet. 

 

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

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

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

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

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

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

forretningsfører. 

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 

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

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

 

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

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

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

 

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

• behandle styrets årsrapport   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 
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(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 

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

være tilgjengelige i årsmøtet. 

 

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

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

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

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

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

 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

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

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

å være til stedet på årsmøtet og uttale seg. 

 

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

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

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

 

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

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

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

årsmøtet tillater det. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

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

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

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

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

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

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

(1) I årsmøtet regnes flertallet etter sameiebrøken. 

 

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

 

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

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

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

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

strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

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

beslutning om 

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

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
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 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 

 

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

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

fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 

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

formål eller omvendt 

 

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

punktum 

 

 f) samtykke til sammenslåing av eierseksjonssameier som nevnt i eierseksjonslovens § 

22a 

 

 g) ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes som 

bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende 

størrelse og romløsning 

 

 h) overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 

  

 i) endring av vedtektene 

 

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

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

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

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

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

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

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

økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 

årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 

årsmøtet. 

 

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

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

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

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

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

enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

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

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
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d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

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

ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

9-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

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

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

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

ens nærstående. 

 

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

 

 

10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

10-1 Forretningsfører 

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

samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

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

revisor blir valgt. 

 

10-3 Forsikring 

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

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 

styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier 

selv ansvarlig for å tegne 

 

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

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

  

 

11 Diverse opplysninger 

 

11-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

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

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

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

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

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

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

med egen inngang. 

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

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

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

g) næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig. 

h) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formål. 

i) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

j) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i 

eierseksjonsloven. 

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

eiendom. 

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

m) Drift: tiltak for å rette på tilfeldige skader eller mangler, herunder inngår reparasjon og 

ikke planlagte utskiftninger  

n) Vedlikehold: arbeid som er nødvendig for å opprettholde kvaliteten på bygningen, 

herunder inngår utskiftning og tiltak som er nødvendig for å ivareta bygningsmassen 

(planlagt arbeid) 
 

 

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 

realregister. 

 

11-3 Endringer i vedtektene  

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

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

 

Endring av vedtektene krever samtykke av begge seksjoner. 

 

11-4 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

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

eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65. 
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SB-214
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5,0 m²
Sportsbod

SB-149
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Sportsbod

SB-146

5,0 m²
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Sportsbod
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Sportsbod
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5,2 m²
Sportsbod
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6,5 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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5,0 m²
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5,1 m²

Sportsbod
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Sportsbod
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Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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5,1 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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7,9 m²
Sportsbod
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Sportsbod

SB-60
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Sportsbod
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6,5 m²
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6,1 m²
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SB-48
6,2 m²

Sportsbod
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6,2 m²
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6,5 m²
Sportsbod
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6,2 m²

Sportsbod
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6,3 m²
Sportsbod
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5,3 m²
Sportsbod
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6,6 m²
Sportsbod
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5,2 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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4,1 m²
Sportsbod

SB-93
5,2 m²

Sportsbod
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5,2 m²
Sportsbod

SB-91
4,1 m²

Sportsbod
SB-89

5,3 m²
Sportsbod

SB-95

8,2 m²
Sportsbod

SB-64

5,0 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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5,1 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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5,6 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod

SB-168

5,0 m²
Sportsbod

SB-132

5,0 m²
Sportsbod

SB-131

5,0 m²
Sportsbod

SB-130

5,0 m²
Sportsbod

SB-135

5,0 m²
Sportsbod

SB-192

5,0 m²
Sportsbod

SB-170

5,0 m²
Sportsbod

SB-07

5,0 m²
Sportsbod

SB-08

5,0 m²
Sportsbod

SB-123

5,0 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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7,5 m²
Sportsbod

SB-208

5,2 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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5,1 m²
Sportsbod
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7,3 m²
Sportsbod
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7,3 m²
Sportsbod
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5,1 m²

Sportsbod
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Sportsbod
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Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod

SB-161
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5,0 m²
Sportsbod
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5,4 m²
Sportsbod

SB-75
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Sportsbod
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Sportsbod
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Sportsbod
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Sportsbod
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Sportsbod
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Sportsbod
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5,4 m²
Sportsbod
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5,1 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod

SB-99

5,4 m²
Sportsbod
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7,2 m²
Sportsbod
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5,4 m²
Sportsbod

SB-199
5,4 m²

Sportsbod
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5,4 m²
Sportsbod
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5,4 m²
Sportsbod
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5,4 m²
Sportsbod
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Vaktmester SB 202 og 203

5,0 m²
Sportsbod
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Sportsbod
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Sportsbod
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7,0 m²
Sportsbod
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5,0 m²
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Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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5,0 m²
Sportsbod
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5,1 m²
Sportsbod

SB-39
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5,6 m²
Sportsbod
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6,1 m²
Sportsbod
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6,6 m²
Sportsbod

SB-62

6,1 m²
Sportsbod

SB-61

5,1 m²
Sportsbod

SB-86

5,2 m²
Sportsbod

SB-154

5,3 m²
Sportsbod

SB-153

5,9 m²
Sportsbod

SB-152

5,3 m²
Sportsbod

SB-36

5,7 m²
Sportsbod

SB-96

5,3 m²
Sportsbod

SB-127

5,0 m²
Sportsbod

SB-120

5,5 m²
Sportsbod

SB-65

5,6 m²
Sportsbod

SB-66

5,0 m²
Sportsbod

SB-72
5,1 m²

Sportsbod
SB-71 5,2 m²

Sportsbod
SB-70

5,2 m²
Sportsbod

SB-69

5,7 m²
Sportsbod

SB-68

5,6 m²
Sportsbod

SB-67

5,1 m²
Sportsbod

SB-124

5,0 m²
Sportsbod

SB-207

5,0 m²
Sportsbod

SB-128

6,7 m²
Sportsbod

SB-119

5,4 m²
Sportsbod

SB-201

5,5 m²
Sportsbod

SB-35

5,7 m²
Sportsbod

SB-88 5,1 m²
Sportsbod

SB-87

5,0 m²
Sportsbod

SB-85

5,0 m²
Sportsbod

SB-18

5,0 m²
Sportsbod

SB-17

5,0 m²
Sportsbod

SB-19

5,1 m²
Sportsbod

SB-166,6 m²
Sportsbod

SB-14

5,0 m²
Sportsbod

SB-43

3,5 m²
Sportsbod

SB-57

5,0 m²
Sportsbod

SB-34

3,1 m²
Sportsbod

SB-44

4,1 m²
Sportsbod

SB-94

4,1 m²
Sportsbod

SB-90

5,1 m²
Sportsbod

SB-98

6,8 m²
Sportsbod

SB-09

7,8 m²
Sov

4,9 m²
Gang

4,9 m²
Bad

23,5 m²
Stue/kjk

1,3 m²
Bod/Gard.

45,2 m²
Ventilasjon

11,4 m²
Angrepstrapp E13

57,9 m²
Ventilasjon

17,5 m²
Korridor

3,8 m²
Sluse 6,8 m²

Sluse

75,2 m²
Rørteknisk rom

50,6 m²
Ventilasjon

50,6 m²
Ventilasjon

57,4 m²
Korridor

38,6 m²
Stue/kjk

10,0 m²
Gang/trapp

38,7 m²
Stue/kjk

2,8 m²
Bad

2,8 m²
Bad

2,5 m²
Bøttekott

28,2 m²
Stue/kjk

4,9 m²
Bad

11,5 m²
Sov

7,8 m²
Sov

10,4 m²
Gang

7,8 m²
Sov

4,9 m²
Gang

4,9 m²
Bad

23,5 m²
Stue/kjk

1,3 m²
Bod

4,8 m²
Sluse

4,6 m²
Sluse

4,5 m²
Sluse

7,8 m²
Sluse

7,4 m²
Gang

17,2 m²
Gang

4,9 m²
Fiberrom

6,2 m²
Sluse

6,1 m²
Sluse

16,2 m²
Trapp E13

18,0 m²
Trapp

47,5 m²
Ventilasjon

10,0 m²
Hovedtavle

1,4 m²
Bod/Gard.

17,1 m²
Treningsrom+Gard. 3,7 m²

Bad

17,7 m²
Trapp B9

17,6 m²
Trapp B8

17,6 m²
Trapp B7

4,3 m²
Heis B9

4,3 m²
Heis B8

4,3 m²
Heis B7

4,3 m²
Heis A6

4,3 m²
Heis A4

4,3 m²
Heis A3

16,9 m²
Trapp A3

16,4 m²
Trapp A6

16,0 m²
Trapp A4

6,4 m²
Gang

6,4 m²
Gang

4,3 m²
Heis A2

16,5 m²
Trapp A2

4,3 m²
Heis A1

4,3 m²
Heis E14

16,2 m²
Trapp E14

4,9 m²
Heis C10

8,4 m²
Sov

8,9 m²
Sov

8,9 m²
Gang

4,6 m²
Bad

8,7 m²
Gang

7,3 m²
Sov

8,3 m²
Sov

1,9 m²
Bod

20,7 m²
Stue/kjk

4,6 m²
Bad

4,6 m²
Bad

18,5 m²
Stue/kjk

28,2 m²
Stue/kjk

4,9 m²
Bad

11,6 m²
Sov

7,8 m²
Sov

10,1 m²
Gang

1,5 m²
Bod

17,0 m²
Treningsrom+Gard.

14,6 m²
Gang

54,9 m²
Ventilasjon

36,2 m²
Gang

4,6 m²
WC

8,5 m²
Lager

45,6 m²
Fellesrom

13,2 m²
Sov

2,8 m²
Bad

10,0 m²
Gang

5,8 m²
Gang

13,5 m²
Korridor

13,0 m²
Trapp D11

5,8 m²
Gang

13,5 m²
Gang

6,8 m²
Sluse12,2 m²

Gang

17,6 m²
Søppel nedkast

2,2 m²
Gang

2,3 m²
Gard.

28,2 m²
Stue/kjk

44,1 m²
Ventilasjon

15,3 m²
Hovedtavle

212,2 m²
Gang

8,9 m²
Hovedtavle

12,5 m²
Gang

2,4 m²
Disp.

14,1 m²
Gang

16,5 m²
Trapp A1

2693,1 m²
Garasje

13,7 m²
Gang

9,5 m²
Gang

7,7 m²
Gang

12,3 m²
Gang

4,3 m²
Heis A5

13,6 m²
Markterrasse

11,0 m²
Markterrasse

11,0 m²
Markterrasse

9,8 m²
Sov

4,9 m²
Bad

4,5 m²
Gang

3,6 m²
Bod

6,2 m²
Sov

2,8 m²
Bad28,0 m²

Stue/kjk

11,9 m²
Sov

4,1 m²
Walk in closet

10,6 m²
Markterrasse

10,5 m²
Markterrasse

36,7 m²
Markterrasse

4,3 m²
Gang

7,1 m²
Sov

4,9 m²
Bad

11,9 m²
Sov

27,5 m²
Stue/kjk

4,9 m²
Gang

1,2 m²
Bod

4,6 m²
Bad

25,1 m²
Stue/kjøkken

9,5 m²
Sov

7,3 m²
Sov

2,0 m²
Bod

9,6 m²
Gang

10,6 m²
Markterrasse

20,4 m²
Markterrasse

10,2 m²
Markterrasse

9,6 m²
Markterrasse

15,6 m²
Markterrasse

36,3 m²
Sykkelverksted

18,5 m²
Markterrasse

18,5 m²
Markterrasse16,8 m²

Markterrasse
15,8 m²

Markterrasse

9,9 m²
Gang/trapp

11,6 m²
Markterrasse

3,7 m²
Bad

14,5 m²
Sluse

2,7 m²
Bøttekott

6,3 m²
Gang

4,9 m²
Bad

35,2 m²
Stue/kjk/sovealkove

8,7 m²
Gang

4,9 m²
Bad

8,1 m²
Gang

2,0 m²
Bod

9,3 m²
Bibliotek

2,5 m²
WC

33,4 m²
Stue/sovealkove

10,8 m²
Gang

4,9 m²
Bad

9,0 m²
Gang

4,9 m²
Bad

33,6 m²
Stue/kjk/sovealkove

34,4 m²
Stue/kjk/sovealkove

4,5 m²
Gang

13,0 m²
Trapp D12

16,4 m²
Trapp A5

19,0 m²
Barnevognrom

3,3 m²
Bøttekott

6,4 m²
Gang

5,8 m²
Sluse

21,6 m²
Gang

7,0 m²
Gang 14,7 m²

Gang
16,9 m²
Gang

20,6 m²
Gang

11,9 m²
Gang

4,4 m²
Gang

5,6 m²
Gang

11,7 m²
Gang

4,7 m²
Gang

12,5 m²
Gang

339,4 m²
Sykkelparkering

11,6 m²
Markterrasse

12,5 m²
Sov

4,6 m²
Heis D12 4,6 m²

Heis D11

3,5 m²
Ventilasjonskanaler

60 sykkelstativ 

i 2 høyder =

120 plasser

60 sykkelstativ 

i 2 høyder =

120 plasser

60 sykkelstativ 

i 2 høyder =

120 plasser

30 sykkelstativ 

i 2 høyder =

60 plasser

4 sykkelstativ 

i 2 høyder =
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transportsy
kkel

21 sykkelstativ 
i 2 høyder =
42 plasser

27 sykkelstativ 
i 2 høyder =
54 plasser
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i 2 høyder =
20 plasser
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transportsykkel
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Plan U - Underetasje
Plan 1
Plan 2
Plan 3
Plan 4
Plan 5
Plan 6
Tak

Bygg E

Plan G - Garasje

Bygg A

Bygg D

By
gg

 C

Bygg B

TT
C

REV BESKRIVELSE DATO SIGN KNTR

1 Heistopp senket 200 mm i oppg. A1,A2;A3,
B7,B9; D11,D12; E13,E14; Vegg for El-skap
tegnet inn i hus C; Manglenede innkassinger i
hus A og D (110; 1032; 1029; 107.); Ny
lydvegger i BHG lagt inn, plassering av
sprangbjelke justert; Innkassinger utvidet i hus
A etter RIV - plan 2-5; Foringer over kjk fjernet
i leil 101 Hus B; mini-sjakt over kjk lagt inn i
leil. 111 hus B;

26.11.21 KR ES

2 Innkassingen utvidet i leil 1020 hus B og
mini-sjakt tegnet inn; rekkverk på takplan hus
B og C justert (avstand fra yttervegg min 2
meter); kasser i hus D; betongvegg langs utv.
trapp hus B; himling i stue leil C102; ny
påforing for EL-skap, kjk og ny WC leil. D3035;
ny planløsning stue leil. D4040; oppdatert kjk
dwg: A2010;A3010;A4010;A5010;
D3036;D3039;D4036;D4039

03.12.21 KR ES

3 Himlinger: senket til 2200 i leil 1029,1032; Hus
D plan U1; senket til 2200 i korridorer hus D
plan 1; ny vegg for el-skap lagt inn i fellesrom
hus B; lagt inn nye kjk i leil 2032, 2035,
fellesrom, 101, 1020; nye vinduer i BHG; nye
type av vinduer ref. vindusskjema; kjk underlag
fjernet fra leil. 3035; oppgradert EL-sjakt vegg i
2. etg for alle bygg og justering av EL-og
vent.vant.sjakt i 2032G

10.12.21 KR ES

4 Vegg for El-skap i garderobe - leil. 6009;
EL-Sjakt vegger hus A og B oppdatert for etg
4-6, og bygg C og D; Vent/vann sjakt i hus C
fjernet, bod areal økt i 2029,3033,4033;
EL-sjakt i hus C fjernet,Trapp C10B i 1./2. etg
hus C endret; leil.skillevegger som står inntil
kabiner endret - hus A

17.12.21 KR ES

5 Minsket isol. tykkelse ved heis D11 og D12;
justering av sportsboder ved akse B, hus D;
Betong vegger ved utvendig trapp hus C
endret fra 200mm til 150mm; EL-sjakt ut og
Vann/vent sjakt inn i hus C – areal økning i
bod; Himlinger i korridorer i hus D (U1 etg)
senket

07.01.22 KR ES

6 Heiskjørt fjernet i hus C - heis C10; Søyler fra
RIB lagt inn i hus A; endret planløsning i leil
C1028G; Hus A Leil. 1001 – kasse over kjk
utvidet; Isolasjonstykkelse på nederste delen
av trapp D11 og D12 økt til 100 mm; BHG 1
etg – lagt inn en iso påføring vegg 48+13 på
innside

14.01.22 KR ES

7 Nye kasser i leil.:111, 1001, 106, 1027, 6009;
luke i leil.: 105, 1026; Leilighet 2030, 3034 og
4034, tilluft flyttet til soverom, kasse ble tegnet.
Fjerne litt av kasse i stue(veggen mot
kjøkken); Leilighet 1026, 2030, 3029, 4029
kasse utvides over kjøkken; Vegg for el-skap i
leil 1028G; Åpningen i betongveggen i akse
A15 (trapp A3) justert til 2,1 m høyde. Lagt inn
nye heistegninger B7, B8, B9 (Heis har blitt
speilvendt); Lagt inn et VF14 istedenfor VF20 i
leil. 2013-02

21.01.22 KR ES

8 Leil. 2020 – vindu er flyttet for å få plass til
bryter ; Leil. 111 Fellesrom – kassen senket
100 mm; Alle hus – grid systemhimlinger
justert; Prefab erstattet med plasstøpt betong
– alle heis/trapp sjakter; Hus C – kjk til 1028G;
Kjk til Felles 111 Hybel lagt inn; Hus A – tilvalg
kjk lagt inn.

28.01.21 ES KR

9 Kassen utvidet på kjk 1026; Trapp E13 - repo
er justert etter RIB; El-skap lagt inn etter Rie –
Hus A; Inspeksjonsluke lagt inn – Hus A;
Trappetårn C har blitt oppdatert etter RIB
modell; YV01 oppbygging (lagt in 9 mm
GU)Hus A; Easy dører istendefor ID01 i alle
hus; Kjk innrednig stiplet som det skal være på
U1 og Garasje

04.02.22 KR ES

10 KS av himlinger i alle hus; U1 -  Hus B -
Slagrettning til dør inntil utleiedel 111 endret;
Hus c -leil 1025- 2lag gips med 68stendder til
2lag gips med 95stender; endret glassdør til
vanlig tredør i hus C plan 1 - korridor; endret 3
dører til rømningstrapp hus E fra 12M til 10M;
Dekke under portalen omprosjektert; nye kjk i
hus B; Endringer i trapp E13 og E14;
Himlinger i trapp er oppdatert. Elskap i trapp
E13-E14  er oppdatert; Trappetårn i Hus C er
flyttet sammen med gangbroer slik at dører inn
til hus og trappetårn matcher. Ventrister er lagt
inn i fasade på trappetårn. Dør oppgradering i
alle hus. Dør tilvalg hus A

11.02.22 KR ES

11 Tegnet inn gulv til fiberrom i Hus B U. etasje til
Antistatisk belegg 24 + 6; Utført MMI 350 i hus
E; Endret oppbygging av yttervegg + 9 mm GU
i hus C, D, E; ny kjk lagt inn - leil 3035 - Hus D;
Modellering av sokkel i fasade NØ i hus A mot
Sigurds Hoel vei og justering av utvendig trapp
i oppgang A4; Luke vent. i himling lagt inn i
hus A; Slagretning på dører til Sov 3013-03;
3004-08 er endret; Kassen over kjk i leil. 101 –
hus B – er fjernet. Utsparinger i betong bak
kabin og kjøkken bygg C (vegg akse K-x) lagt
inn

18.02.22 KR ES

12 Kasse for branngardin foran heis i UG -
oppgang A4; Lagt inn påforingsvegg til
sikkringsskap i gang til leil 1025; Utvendige
trapper i hus A; Sokkeljustering i hus A mot
gata; Heisskjørt oppdatert i hus D; hoved
åpningsfelt balkongdører hus A er rettet opp

25.02.22 KR ES

13 Justering av repos og rekkverk i utv. Trapper i
hus A.; Leil 3035 gjeste toalett snudd, sjakt til
vent. tilpasset og ny sjakt til rør; Lagt inn
EL-skap, inspeksjons luke bak badekabiner,
inspeksjons vent.luke i himling - Hus B;
Oppdatering fasadeplater hus A, grensen mot
betongbrystning; Rømningstrapp hus C +
piler/slagretning balkongdører alle hus

04.03.22 KR ES

14 Kundeendring i leilighet A1002 utført;
Justering av dekke i portalen; trafo flyttet;
Balkongdører justert i hus C; Knevegger i
fasade NØ og gavl nord modellert hus A; Vent
rister oppdatert - hus A,E; Unødvendige insp
luke fjernet hus A og B; Heistopper oppdatert i
hus A; Heisfront i hus D; Plassering av dører i
leca i kjeller; Iso på veggen rundt trapp/heis;
ny badekabin BK16; luftspalte mellom betong
og IV05;

11.03.22 KR ES

15 ARK sine søyler; el-skap; inspeksjons luke,
vent. luke i himling lagt inn i hus C; Flyttet
vegg i portalen; Heis betongvegger utvidet til
2650 mm i E13 og E14; Reviderte bredde
glassvegg i portalen;Endret slagretning på
7stk balkongdører BD04 hus C; Troaxveggen
byttes til IV21 - Leca 150mm; Søyler lagt inn i
hus B og C;Tegnet inn ventilasjons avkast på
Hus A; Kundeendring leil A5016 utført; Flyttet
dør til  hus C;Leil. C1028G veggen byttes fra
IV08 til IV03;

18.03.22 KR ES

16 Modellert himlinger i BHG og inngangspartier
hus E; Vinduer VF09 i BHG endret til VF08;
Kundeendringer utført i leil A1013, 3001, 4001,
6006 og 6007; Tak nedløp flyttet og reviderte
slagretning balkongdører hus C; Vindu mellom
akse B9 og B10 i 2.etg endret fra 14M til 13M;
Justert plassering av balkongdører i akse B6;
Heistopp bygg C justert til 1650x2650 mm
etter RIB sin modell. Sprangbjelke hus E
endret til 200 mm betong; Sikringsskap i
C1025 flyttet i sjaktvegg, sjaktvegg endret fra
IV25 til IV26, vegg i trappetårn endret fra 200
mm til 150 mm og flyttet mot utvendig
betongkant.

01.04.22 KR CIS

17 Sprangbjelker E13 og E14 trukket opp til OK
Betong repos.
Plassering av inspeksjonsluker Hus B, C, D
oppdatert.
I leilighet 1003, 2003, 3003, 4003, 5003 og
6003 slettet ARK-foring over
kjøleskap/høyskap.
Løfte skyvedør og 2 vindu i leil. A6009 ved
takterrasse.
Senket ståldør ved garasjeport til 150 mm fra
fortau.
Fasadevegg oppbygging oppdatert YV14 og
YV18 hus D og E.
Tilvalgkjk hus A.
Trapper i BHG.
Angrepstrapp/spiraltrapp hus E.
Rømningsdør til BHG YD04 endret fra 12,5M
til 13M.
Påføring i WC-rom lagt inn i leil 1028G hus C.
Leil B101 - Skjørt over skyvedør til Walk in lagt
inn.

08.04.22 KR CIS

18 Fasadematerial på sokkel i gavl vegger hus
C,D,E lagt inn; Himling i trapperom øverste
etasje til hus B og C. Høyden 2500mm; Flyttet
materialskillet fasade C(NV); Flyttet vegg
mellom gang og soverom 50 mm mot soverom
i leil C2031G og C1027G; Flyttet dør i U.etg og
vindu 1.etg i hus D mellom akse D6 og D7

22.04.22 KR CIS

19 Lecavegg byttet ut med lydvegg IV04 mellom
korridor og trapp – plan 2-4 i hus C;
Vegglegenge oppdatert; IV01 endret til IV02
der hvor er skyvedører i leil 1028G; Vindu i
hus C ved akse L flyttet 50mm vekk fra hjørne
(gjelder plan 1-4)

29.04.22 KR BA

20 Skjørt IV01 fjernet der det er himling på begge
sider av skyvedører – gjelder alle hus;
Isolering av sjakter med inntakrist/avkast tårn
bak heis – hus A;
Inspeksjonsluker fjernet fra øverste planer –
hus A;
Inspeksjonsluker lagt inn i 3 etg – hus E; Dør
fra rom/sluse til kulvert endret til utadslående
dør

05.06.22 KR CIS

21 Lagt inn IVGFR i U1 Hus B, i BHG plan 1-2
(stender med forsterkningstål); Modellering
vegger i portalen som inneholder (rør fra RVIr)
inne i veggen i akse A12; 2; Endret sikter i
YV-25; Inspeksjonsluker lagt inn i leil 1006 og
1014; Vent. Luker er justert i C1028, A
2012,3012,4012,512; Modellert en liten kasse
på toppen av hver heissjakt - Hus B; Dør fra
kulvert til kjeller er endret fra innad slående
YD01s til utadslående YD01; Balkongdør
BD03 endret fra 20x21M til 20x20M;

13.05.22 KR CIS

22 Leili 6009 - justert høydeplassering til dør,
vindu, tremmegulv og baldakin over dør;
Justering av skjermtegl og fasadeplate fasade
B (N), B(NV), B(S), B(SØ); El-sjakt i temarom,
1.etasje i Barnehage; Justering av
fasadeplater på fasader A(V), A(NV), A(N);
Oppdatert plateinndeling Cembit P343-Patina
red på fasade A(NV); Fjernet innkassing over
overskap kjøkken, leilighet B101; Inntegnet 3
baldakin fasade A(NV), 1 baldakin fasade
B(NV).; Inntegnet solskjerming fasader A(SØ),
A(NØ);

20.05.22 KR CIS

23 Lagt inn baldakiner i øverste plan Hus E, D;
Tilvalg på innerdører hus A utført; Justering av
UK trekledning i portalen

27.05.22 KR CIS

24 Fjernet 1stk ID03 i leil B3027 ifm.
Kundeendring; Endret slagretning på 1stk
STABLE leil D3035; fjernet 1stk EASY G leil
B3027 ifm.; Kodeendring utført i leil D3035,
B3024, B3027; Oppdatert leilighets/rom nr. for
balkongdører hus D; Søyleplassering i hus E
justert

03.06.22 KR CIS

25 Tegnet inn bod vegg på begge sider av vent.
kanaler ved trapperom D11 – kjeller;
Flyttet og justert vinduer i 1, 2 og 3. etg i hus B
og flyttet balkongdør i 4 og 5. etg i hus B;
Modellering av glassvegg og rekkverk i støpt
betongvegg rund sykkelrom;
Oppdatert UK plate, UK tre kledning fasade
C(N), C(NV), C(Ø);
Oppdatert UK skjermtegl fasade B(S):

10.06.22 KR CIS

26 Oppdaterte kjøkken og kundeendringer utført i
leil B4022 og B5019; Cembrit plate ved
inngangsdør til sykkelrom i kjeller ved hus B;
Ny EL-sjakt i BHG plan 1 og plan 2; Isolering
mellom ventilasjonsrom og bolig; Modellering
av betongvegg rekkverk over sykkelrom og
platekledning mot utv. Trapp;

17.06.22 KR CIS

27 Antall sykkelstativer; nummererering av
sportsboder

28.10.22 BA/KR ML

28 Rettet opp tekst om antall sykkelparkering for
lastsykler. totalt antall er 19 plasser for
lastsykler i kjeller

12.01.23 BA ML
29 Oppdaterte planer 1:200 08.02.23 BA ML
30 Reviderte plassering av lastesykler i kjeller 08.05.23 BA ML

31 Vaktmesterbod endret tilbake til sportsboder
63 og 64

09.06.23 BA ML

32 Nummerering av sykkelboder, slått sammen
sportsboder 202 og 203 til vaktmesterbod

09.06.23 BA ML

Adkomst til trapperom i
inngang E13/Sigurd
Hoels vei 36 fra gatetun

Ventilasjonsrom

Tavlerom

Rørteknisk rom



E1

E1

E2

E2

E4

E4

E5

E5

E6

E6

E8

E8

E9

E9

C C

D D

C-x C-x

E3

E3

E7

E7

4,3 m²
Heis E14
E14-103

16,2 m²
Trapp E14
E14-102

4,3 m²
Heis E13
E13-103

11,1 m²
WC / Stelle

BHG-03
30,6 m²

Baserom NLA 2
BHG-04 14,5 m²

Temarom NLA 2
BHG-07

20,2 m²
Fingarderobe 1+2

BHG-06

5,7 m²
Korridor
BHG-05

32,9 m²
Baserom NLA 1

BHG-01

5,2 m²
WC HC
BHG-14
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Trapp E13
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Lager/Kopi
BHG-15
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Temarom NLA 1

BHG-02
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V31_29dB
2390x2290

uk losh. 75,710
Br.H = 290

ok losh. 73,390

Rom nr: BHG-07

Solavskj: M

V34_29dB
1590x2290

uk losh. 75,710
Br.H = 290

ok losh. 73,390

Rom nr: BHG-02

Solavskj: M
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uk losh. 75,710
Br.H = 290

ok losh. 73,390

Rom nr: BHG-04

Solavskj: M
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uk losh. 75,710
Br.H = 290

ok losh. 73,390

Rom nr: BHG-04

Solavskj: M
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V9_29dB
1290x1290

uk losh. 75,710
Br.H = 1290

ok losh. 74,390

Rom nr: BHG-11

Solavskj: M

1,5 m²
WC

BHG-03*

1,5 m²
WC

BHG-03**

72 skap
36 skap

Tørkeskap

YDG05
1490x2090

uk losh. 76,205
Br.H = 1000

ok losh. 74,100

Rom nr: E13-101

Solavskj: -

YDG05
1490x2090

uk losh. 76,205
Br.H = 1000

ok losh. 74,100

Rom nr: E14-101

Solavskj: -

IDEL02 - EI30Sa
1290 x 2190

E14-102.1

YDG06
1490x2190

uk losh. 75,295
Br.H = -10

ok losh. 73,090

Rom nr: BHG-11

Solavskj: -

IDEL02 - EI30Sa
1290 x 2190

E13-102.1

IDG02 - E30Sa
1000 x 2090

0101

lydkrav 38dB

ID
G

02
 -

E3
0S

a
10

00
 x

 2
09

0

05
01

lyd
kr

av
 3

8d
B

ID17 - EI60Sa
1000 x 2090

0601

lydkrav -

ID17 - EI60Sa
1000 x 2090

1601

lydkrav -

ID
G

03
 -

E3
0C

Sa
14

90
 x

 2
09

0

11
02

lyd
kr

av
 3

8d
B

ID
G

04
10

00
 x

 2
09

0

06
02

lyd
kr

av
 -IDG02 - E30Sa

1000 x 2090

0401

lydkrav 38dB

IDG04
1000 x 2090

0301

lydkrav -

ID
G

01
10

00
 x

 2
09

0

04
02

lyd
kr

av
 3

8d
B

YD01
990x2090

uk losh. 76,205
Br.H = 1000

ok losh. 74,100

Rom nr: E13-104

Solavskj: -

YD04
1290x2090

uk losh. 76,205
Br.H = 1000

ok losh. 74,100

Rom nr: BHG-09

Solavskj: -

YD04
1290x2090

uk losh. 76,205
Br.H = 1000

ok losh. 74,100

Rom nr: BHG-15

Solavskj: -

IDG04
1000 x 2090

1103

lydkrav -

ID
17

 -
EI

60
Sa

10
00

 x
 2

09
0

18
01

lyd
kr

av
 -

IDG04
1000 x 2090

1101

lydkrav -

IDG02 - E30Sa
1000 x 2090

0701

lydkrav 38dB

IDEL02 - EI30Sa
1290 x 2190

0702

lydkrav -

13

9

15

18

12

5

16

20

ID17 - EI60Sa
1000 x 2090

1104

lydkrav -

stålbånd for 
overskapene og 
høyskap uk 
avklares med 
kjøkkenlev.

mattraller

ba
kv

eg
g 

hø
yd

e 
11

0c
m

Trappesats for barna deltaksle på matlaging - høyde 30cm

12
00

x4
00

x1
70

0
   

   
 5

 h
yll

erV/
T 

i s
øy

le

sittebenk
avrundet hjørne

IV37GFR
brann: EI60
lyd: 48dB

YV
33

YV
33

IV37GFR
brann: EI60
lyd: 48dB

YV33

YV33

IV
24

G
FR

IV
24

G
FR

BV-02

IV
24

G
FR

IV38GFR
brann: -

lyd: -

IV
38

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 -

IV39GFR
brann: -

lyd: -

IV
38

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 -

IV38GFR
brann: -

lyd: -

IV46GFR
brann: -

lyd: -

IV46GFR
brann: -

lyd: -

IV38GFR
brann: -

lyd: -

IV
38

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 -IV38GFR
brann: -

lyd: 48dB

IV38GFR
brann: -

lyd: -

IV
38

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 -

IV
36

G
FR

br
an

n:
 E

I6
0

ly
d:

 4
8d

B

IV
36

G
FR

br
an

n:
 E

I6
0

ly
d:

 4
8d

B

IV38GFR*
brann: E30
lyd: 35dB

IV38GFR**
brann: EI60

lyd: -

IV
35

G
FR

br
an

n:
 E

30
ly

d:
 3

5d
B

IV
16

IV
38

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 4
8d

B

IV
35

G
FR

br
an

n:
 E

30
ly

d:
 4

8d
B

IV
34

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 3
5d

B

IV
36

G
FR

br
an

n:
 E

I6
0

ly
d:

 -

IV
48

G
FR

br
an

n:
 E

I6
0

ly
d:

 -

IV48GFR
brann: EI60

lyd: -

IV34GFR
brann: -

lyd: -

IV
36

G
FR

br
an

n:
 E

I6
0

ly
d:

 -

IV34GFR
brann: -

lyd: -

IV
38

G
FR

*
br

an
n:

 E
30

ly
d:

 4
8d

B

IV
34

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 -

IV38GFR
brann: -

lyd: -

IV38GFR
brann: -

lyd: -

YV04

YV33

YV04

YV04

YV
14

YV12
YV12 YV12

IV37GFR
brann: EI60
lyd: 48dB

YV33

IV36GFR
brann: EI60

lyd: -

IV
36

G
FR

br
an

n:
 E

I6
0

ly
d:

 -

IV34GFR
brann: -

lyd: -

IV
41

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 -

IV
36

G
FR

br
an

n:
 E

I6
0

ly
d:

 -

IV36GFR
brann: EI60

lyd: -

IV
40

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 -

YV12

IV37GFR
brann: EI60
lyd: 48dB

IV
47

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 -

YV
14YV

14
YV

14

YV
12YV

12

IV35GFR
brann: E30
lyd: 35dB

IV30

IV
30

YV14
YV14

YV12

IV30

YV12YV12

IV36GFR
brann: EI60

lyd: -

IV35GFR
brann: E30
lyd: 35dB

IV34GFR
brann: -

lyd: -

IV
38

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 -IV35GFR
brann: E30
lyd: 48dB

IV
42

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 -

YV31
YV31

IV
36

G
FR

br
an

n:
 E

I6
0

ly
d:

 -

IV
30

IV30
brann: -

lyd: -

IV35GFR
brann: E30
lyd: 48dB

IV34GFR
brann: -

lyd: 48dB

IVGFR44
brann: -

lyd: -

Brannskap 800x800
BH=1100

IV35GFR
brann: E30
lyd: 35dB

IV
35

G
FR

br
an

n:
 E

30
ly

d:
 4

8d
B

IV
30

YV12

ID16 - EI30CSa
1000 x 2090

0901

lydkrav -

IV36GFR
brann: EI60

lyd: -

br
an

ng
ar

di
n

spanskvegger

dører detaljeres 
av leverandør

351,8 m²
BRA barnehage plan 1

Lydplater på vegg 2 m2

Lydplater på vegg 2 m2

Ly
dp

la
te

r p
å 

ve
gg

 1
 m

2

Lydplater på vegg 2 m2 Lydplater på vegg 1 m2

Lydplater på vegg 1,5 m2

Ly
dp

la
te

r p
å 

ve
gg

 1
,6

 m
2

Lydplater på vegg 3 m2

Ly
dp

la
te

r p
å 

ve
gg

 1
,5

 m
2

53554025465058505850465040255365
60

25
54

90

10
00

16
20

44
0

22
20

74
5

10
5

24
20

39
0

16
20

95
5

99616201002420219195515205504650150132069813202362882132011361020149246505501520195587516201002420350

5992150550

Fa
sa

de
pl

at
e

YV12

1474700

31
60

20
20

84
5

20
5

23
20

39
0

16
20

95
5

Fa
sa

de
pl

at e

YV12

Materialskifte
Materialskifte

390162019024207358101220148051517052945122715202851320149829592019024206831120222323514151615241031721620573

YV12

98
52

19
95

46
7

95
52

45

9864309525092001650200260020014719521999517902002925200252520026002001650200250995644098

YV
07

13782200565020042629581249537929525095273798 YV33

250
95

5114952125250146895177920154
95

2183

1001020

12
5

10
20

1020 208 920
157 95

620 1020 130 920

9520289521512001504701310701496
151 1020

1020 400

52
66

95
55

6
95

12
76

95
38

36

31
14

95
49

0
95

10
86

70
47

5
70

59
3

92
0

10
0

10
20

12
03

95
20

10
20

46
70

125 1020

95
18

06
95

26
95

24
39

20
0

26
27

95
42

97

22
26

95
24

31
19

8
47

5
70

1020 233 198

18
76

95
23

26
95

13
32

1202227

15521020100

37
5

70

95 2175 200 2226 95

1504 70 1310 70 1496 200 2509 95 1300 95

95
53

0
95

69
6

10
20

78
6

95

15
20

10
8

20
0

51
14

95
27

25
95

30
38

2502125953298952837

37
5

95
40

6

40
77

6519569610201121

95
27

51
95

95 2181

98
51

87
95

50
0

95
52

44

2003 198

95 1501

98
17

21
90

1
95

95
42

95

95254
95

250

95

Tr
ap

pe
lø

p/
re

po
s 

m
å 

ut
fø

re
s 

m
ed

 E
I 6

0 
A2

-s
1,

d0
 

br
an

ns
ki

lle
 fr

a 
un

de
rs

id
en

IV
36

G
FR

br
an

n:
 E

I6
0

ly
d:

 -

IV37GFR
brann: EI60

lyd: -

brannvegg under repos

35
0

IV
34

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 -
IV

34
G

FR
br

an
n:

 -
ly

d:
 -

22
77

75
1

IV46GFR
brann: -

lyd: -

146 1020 305

70
0

272

80
3

24
6

38
10

ut
sla

gs
va

sk

IV
36

G
FR

br
an

n:
 E

I6
0

ly
d:

 -

20
00

41
9

1 
ra

d 
6 

po
st

ka
ss

er
 i 

hø
yd

en
U

K 
po

st
ka

ss
er

 8
00

 m
m

 O
K.

FG

Polyeten bak 
oppheng av 
postkasser

1 
ra

d 
6 

po
st

ka
ss

er
 i 

hø
yd

en
U

K 
po

st
ka

ss
er

 8
00

 m
m

 O
K.

FG

Polyeten bak 
oppheng av 
postkasser

20
00

41
9

+74,100
+73,100

11
00

sjakt/utsparingmål 
i dekke 1280x1790

27
0

60
0

60
0

40
40

Farefelt

Oppmerksomhetsfelt

Oppmerksomhetsfelt

60
0

40
40

60
0

40

Oppmerksomhetsfelt

35
20

28
5

15
00

1500

10
0

1582

38173817283428342834496049602834496042514960

15
00

15
00

15
00

15
00

15
00

1692212532305872834604223024204144960476448413661469318117792246200533601600

35
20

28
5

Fotavtrykk balkong i 3. og 4.etg Fotavtrykk balkong i 3. og 4.etg Fotavtrykk balkong i 3. og 4.etg Fotavtrykk balkong i 3. og 4.etg Fotavtrykk balkong i 3. og 4.etg

IV37GFR
brann: EI60

lyd: -

G
ul

vv
ar

m
es

ka
p 

10
00

x7
10

BH
=2

00

IV38GFR*
brann: E30
lyd: 48dB

IV
38

G
FR

**
br

an
n:

 E
I6

0
ly

d:
 -

IV
38

G
FR

br
an

n:
 -

ly
d:

 -

IV36GFR
brann: EI60

lyd: -

Fordelerskap 550x500
BH=1350

sluk

Gulvvarmeskap 1150x710
BH=200 Fo

rd
el

er
sk

ap
 5

50
x5

00
BH

=1
35

0

Fo
rd

el
er

sk
ap

 5
50

x5
00

BH
=1

35
0

28
02

55
0

48
4

sluk

sluk

10
00

51
0

788 550

171 800

115076

800 1075

22
7

55
0

Etasjefordeler 800x1950

42
0

11
50

Br
os

jy
re

ho
ld

er
  4

20
x3

00
BH

=1
20

0

42
0

11
50

Br
os

jy
re

ho
ld

er
  4

20
x3

00
BH

=1
20

0

1300 Lu
ke

 2
00

x2
00

BH
. 2

00

Luke 200x200
BH. 200

kl
at

re
v e

gg

24
00

10
0

br
an

nt
ab

lå

br
an

nt
ab

lå

U
K 

op
ps

la
gs

ta
vl

e
12

00
m

m
 o

ve
r.F

G

18
00

80
0

U
K 

op
ps

la
gs

ta
vl

e
12

00
m

m
 o

ve
r.F

G

18
00

80
0

10
00

x3
00

x1
70

0
   

   
 5

 h
yll

er

2700x600x1700
       5 hyller

10
00

x3
00

x1
70

0
   

   
 5

 h
yll

er

Ve
gg

 b
ak

 s
te

lle
bo

rd
 m

å 
fo

rs
te

rk
es

 fo
r o

pp
he

ng

Lydplater på vegg 1,4 m2

50
0

60
0

To
 h

ån
dl

øp
er

e

To
 h

ån
dl

øp
er

e

To
 h

ån
dl

øp
er

e

50

50

13
5

50

50

50

50 50

30
0

30
0

30
0

30
0

50

12
 s

tk
 T

ro
ll

.3
10

5.

9 stk Troll
.2325.

4 
st

k 
U

U
/M

on
a

.1
01

0.
10

 s
tk

 T
ro

ll 
+ 

si
tte

be
nk

 +
 4

 s
tk

 T
r o

ll
.4

12
0.

13 stk Troll
.3360.

3 stk UU/Mona
750

4 stk Troll
1036

6 
st

k 
T r

ol
l

.1
56

0.
3 

st
k 

U
U

/M
on

a
75

0

15
 s

tk
 T

ro
ll

.3
87

0.

5 stk Troll
.1290.

20 stk Troll
.5160.

30
0

Tegnforklaring

Fast inventar

Løst inventar

Kotehøyder til ferdig gulv
E - Takplan: +86,300

E - Plan 4: +83,100
E - Plan 3: +80,300

E - Plan 2 BHG: +76,715
E - Plan 1 BHG: + 73,100

G - Plan Garasje: +69,350

« OK losholt = -30 fra OK F.G. over alt»

Klimavegg

YV33
9 mm GU
198 mm isolert trestender
Dampsperre
48 mm isolert trestender
12 mm OSB-plate
13 mm gips

YV04
9 mm GU
198 mm isolert trestender

Påforing Kledning

YV12
8 mm Fasadeplate rød
"Cembrit P343 patina red"
36 mm lekt
23 mm sløyfe

BetongInnervegg

IV34GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate
95 mm forsterkningstål m/iso 50mm
12 mm OSB-plate
13 mm gips

IV30
13 mm gips
12 mm OSB-plate
73 mm trestender m/iso 50mm 

BV-01
150 mm betong

BV-02
200 mm betong

YV14
19 mm stående kledning 
"Tre 148 og 123 uten spor (lyst 
kledning)"
36 mm lekt
23 mm sløyfe

YV07
100 mm isolasjon

YV04*
9 mm GU
198 mm trestender 
uten isolasjon

YV31 
8 mm Fasadeplate grå
"Cembrit T161 black grey"
36 mm lekt
23 mm sløyfe

YV23
Glassvegg

IV24GFR
3x13 mm gips
70 mm forsterkningstål m/iso 50mm

IV35GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate
95 mm forsterkningstål m/iso 50mm
12 mm OSB-plate
13 mm gips

IV36GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate
2x13 mm gips
95 mm forsterkningstål m/iso 50mm
2x13 mm gips
12 mm OSB-plate
13 mm gips

IV37GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate
2x13 mm gips
95 mm forsterkningstål m/iso 50mm
2x13 mm gips

brannkrav: E30

brannkrav: EI60

brannkrav: EI60

IV38GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate
2x13 mm gips
95 mm forsterkningstål m/iso 50mm

IV39GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate
2x13 mm gips
198 mm forsterkningstål m/iso 50mm 

toalett sisterne

IV40GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate
198 mm forsterkningstål m/iso 50mm

toalett sisterne

IV41GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate
198 mm forsterkningstål m/iso 50mm
12 mm OSB-plate
13 mm gips

toalett sisterne

IV42GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate
148 mm forsterkningstål m/iso 50mm

brannskap

IV43GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate

Innervegg

IV44GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate
95 mm forsterkningstål m/iso 50mm

IV45GFR
2x13 mm gips
95 mm forsterkningstål m/iso 50mm

brannkrav: E30

BV-03
250 mm betong

IV46GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate
2x13 mm gips
70 mm forsterkningstål m/iso 50mm

IV47GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate
120 mm forsterkningstål m/iso 50mm
12 mm OSB-plate
13 mm gips

IV48GFR
13 mm gips
12 mm OSB-plate
3x13 mm gips
95 mm forsterkningstål m/iso 50mm

påføring på innside av 
yttervegg der er det 
betongvegg i sokkel

IV38GFR*
13 mm gips
12 mm OSB-plate
2x13 mm gips
95 mm forsterkningstål m/iso 50mm

brannkrav: E30

IV38GFR**
13 mm gips
12 mm OSB-plate
2x13 mm gips
95 mm forsterkningstål m/iso 50mm

brannkrav: EI60

IV46GFR**
13 mm gips
12 mm OSB-plate
2x13 mm gips
70 mm forsterkningstål m/iso 50mm

brannkrav: EI60

Oppmerksomhetsfelt

Farefelt

Trappenese markering

Skabos vei 4
Postboks 505 Skøyen

0214 Oslo

TAG arkitekter
Osterhaus' gate 27, 0183 Oslo

post@tagarkitekter.no
www.tagarkitekter.no

Hammersborg torg 1, Oslo
Postboks 6666
St. Olavs plass

0129 Oslo
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Bygg E Plan 1 BHG
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Plan U - Underetasje
Plan 1
Plan 2
Plan 3
Plan 4
Plan 5
Plan 6
Tak

Bygg E

Plan G - Garasje

Bygg A

Bygg D

By
gg

 C

Bygg B

Solavskjerming:

F = forberedt for utvendig solavskjerming
M = montering av utvendig solavskjerming
Inv.S = innvendig solavskjerming
- = ingen solavskjerming

Det henvises til SKOK B237 Solavskjerming for 
utforming og styring av solavskjerming i BHG.

REV BESKRIVELSE DATO SIGN KNTR

1 Endret slagretning på dør til temarom, endret
til glassdører på toaletter WC-HC og stellerom

30.11.22 BA ML

2 Lydabsorbenter på vegger i alle baserom,
temarom 2 og 22, kjøkken og spiseareal

08.12.22 BA ML

3 Reviderte plassering av lydabsorbenter på
vegger i kjøkken/spiseareal

13.12.22 BA ML
4 Målsetting av planer 04.01.23 BA ML

5 Oppdaterte kjøkkenunderlag i BHG
(Hovedkjøkken, Personal Pauserom, Baserom
og Temarom NLA4)

17.01.23 BA ML

6 Rettet opp grafisk feil på ytterveggene i BHG;
lagt inn hånddusj på rom 40

18.01.23 BA ML

7 Fjernet trappetårn hus E, Reviderte
hovedkjøkken i BHG, revisjon bakvegg
hovedkjøkken etter kommentarer fra OBF

27.01.23 BA ML
8 Reviderte sjaktvegger, ny veggtype IV46GFR 03.02.23 BA ML

9 9M Dører endret til 10M, justert plassering av
dør under rømningstrapp plan 01, reviderte
vegg bak kjøleskap i hovedkjøkken, reviderte
stender på vegg til WC-HC fra 95mm til
120mm

24.02.23 BA ML

10 Revisjon plassering av sluk og innredning
renholdsrom 10 og 35

29.03.23 BA ML

11 Revisjon modell og plassering av postkasser i
alle bygg

30.03.23 BA ML
12 Revisjon sjaktutsparing løfteplatform i BHG 13.04.23 BA ML

13 Påføring IV30 på innside av ytterveggene går
opp til tak

21.04.23 BA ML
14 Oppmerkingsfelt på trapper 26.04.23 ABA ML

15 Reviderte modell og dimensjoner til pergola
hus E

28.04.23 BA ML
16 Revidert pergola 04.05.23 ABA ML
17 Endret type og brannkrav på dør til BHG-15 05.05.23 BA ML

18 Rettet opp påføring på innside av yttervegg
BHG plan 01

08.05.23 BA ML
19 utvidet døråpning for 10M dører til 1020mm 23.05.23 BA ML

20 målsetting av teknisk skap på veggene,
oppdaterte plassering av sluk i rommene,
reviderte brannkrav på enkelte sjaktvegger

31.05.23 BA ML
21 Rettet opp plassering av etasjefordeler i BHG 07.06.23 BA ML
22 Brosjyreholder A3 i alle boliginngangene 04.07.23 BA ML

23 Justerte plassering av hånddusj i rom 40,
påføringsvegg bak vaskerenne i korridor
endret til 1300mm, Inspeksjonsluker sjakter
BHG

06.07.23 BA ML
24 Klatrevegg og Ribbevegg i rom BHG-02 14.08.23 BA ML

25 Revisjon plassering av brosjyreholdere alle
innganger

18.08.23 BA ML

26 Plassering av oppslagstavle i alle innganger,
reviderte hyller i barnehage (matbod, lager og
renholdsrom)

01.09.23 BA ML
27 Modellering akustikkplater på veggene i BHG 08.09.23 BA ML
28 Tegnet inn 500mm skap under benk i rom 10 25.09.23 BA ML
29 Lagt inn rekkverk til trappene i BHG 03.10.23 KR ML
30 Plassering av stellebord i rom 03 og rom 23 27.10.23 BA ML

31 Revisjon antall, bredde og plassering av skap.
markert UU skap med grønn farge

01.12.23 BA ML
32 Modellering stellebord 05.12.23 BA ML

Lydabsorbenter på vegg

I baserom, hobbyrom/temarom, 
fellesrom/kjøkken.
Veggabsorbenter må tilfredsstille 
absorpsjonsklasse A eller B.

Plasseres i høyde fra 1,4 m og oppover

Sigurd Hoels vei 36 / E13
Adkomst til trapperom/p-kjeller
og postkasse for barnehagen

Postkasse
BHG

GATETUN 1



3.70 m

2.55 m

LASTEBIL (L)

Rdim=12.00 m, L=12.00 m

N

Brannoppstilingsplass 7x12 m Brannoppstilingsplass 7x12 m Brannoppstilingsplass 7x12 m

Brannoppstilingsplass 

7x12 m
Brannoppstilingsplass 

7x12 m

Snuhammer 
for renovasjon  R=8,5 m

Oppstilling renovasjon

Oppstilling renovasjon

Brannoppstilingsplass 

7x12 m

Fuglekollen

Regnbed 1

Bro

Gressarmeringstein

Fyret

Gressarmeringstein

Eng

Eng

Eng

Regnbed 2

Bro

Regnbed 3

Bygg B

Bygg A

Bygg A

Bygg C

Bygg D

Bygg E

Renovasjon 4stk

Eng

Bro

Bro

Bro

El-bil Parkering 

Plass 2 stk

Betongarmeringstein

Hardt dekke 
betong parkstein / gangbaneheller 
NB! for belegg mønster se tekniskeplan

10 stk sykkel p.

20 stk sykkelparkering 

Snuplass
personbil
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OK gulv 1 etg +72,89

OK gulv 1 etg +72,90
OK gulv sokkel +69,35

OK gulv 1 etg +72,89

OK gulv 1 etg +73,10

OK gulv sokkel +69,90

OK gulv 1 etg +73,70

OK gulv sokkel +70,90

OK gulv 1 etg +73,10

Rømningsutgang

Rømningsutgang

Rømningsutgang

Inngangsparti E14

Inngangsparti E13

Inngangsparti barnehage

Inngangsparti D12

Inngangsparti D11

Inngangsparti 

Inngangsparti B9

Inngangsparti B8

Inngangsparti B7
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Innkjørsel p-kjeller
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Inngangsparti

Portalen

kjellervegg

Varselfelt

trapp 1

OppmerksomhetsfeltMarkering av trappeforkant 
kontrast 0,4

Håndløper 
på begge 
sider

Fotskraperist

Treterrasse

trapp 2

+69.30Oppmerksomhetsfelt

Varselfelt

Håndløper 

på begge sider

+69.61

+72.88

+72.88

+72.88

+73.08

+72.93

+69.33

+72.88 +72.88 +72.88 +72.88

+72.62
+72.65

+72.68

+72.69

+72.63

+72.44

+72.62

+72.54Fortau - Asfalt

Treterrasse

Sandlek

Sandlek

Grøft

+72.71

+73.08

Hardt dekke 
betong parkstein / gangbaneheller 
NB! for belegg mønster se tekniskeplan

Sti - subbus 
mekanisk komprimert

Sti - subbus 
mekanisk komprimert
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+72.88

+73.68

+73.68

+74.10

+74.10

+74.10
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Plass for rullestol 
Benk

Treterrasse+72.90

4 avdelingsbarnehage
Uteareal  1288 m2  

Kampestein

Renovasjon 10 stk

Trafo32 m 2

+72.40

+72.15

+72.32

+72.20

+70.42

+70.42

+70.42

+70.15

+70.15

+70.15

+70.15

+73.92

+69.90

+69.90

+73.10

+69.35

+69.35

+69.35

+72.90

+72.90

+72.90

+72.88

+72.54

+69.56

+67.82

+68.70

+68.63

+68.02
+68.17

+70.40

+70.60

+70.80

+72.00

Terrengform
med aking bane

+72.80

+72.60

+74.00

+72.20

+72.40
+72.00

+71.80

+71.60

+71.40

+71.20

+71.00

+70.80
+70.60

+70.42

Be
to

ng
 m

ur
 m

ed
 re

kk
ve

rk

Betong mur med rekkverk

Snøopplag

Snøopplag

Snøopplag

Snøopplag

1.8 m

2.0 m

1.8 m

3.0 m

+69.95

Benk i betong 
med tredekke på toppen

Frisikt

Frisikt

2.5 m

Snøopplag

Snøopplag

Granitt mur 

Granitt mur

Be
nk
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Port

Gjerde

Gjerde

Huske

Sigurd Hoels vei

Ensjøveien

Lavbrekk

Snitt U1A-A'

Snitt U1B-B'

Snitt U
1C

-C
'

Fordrøyningsm
agasin

Fordrøyningsmagasin

Snitt U
1D

-D
'

Brannoppstilingsplass 

7x12 m

Brannoppstilingsplass 

7x12 m

Brannoppstilingsplass 

7x12 m

Brannoppstilingsplass 7x12 mBrannoppstilingsplass 7x12 mBrannoppstilingsplass 7x12 m

Brannoppstilingsplass 7x12 m

Brannoppstilingsplass 7x12 m

Skjermvegg

Trapp 2 Detalj 

nr LA203

+72.81

Snitt U1F-F'

Snitt U
1E-E'

Trapp 1 Detalj 
nr LA204

Rømningsutgang

Inngang til garasjen

Snitt U1G-G'
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1J-J'
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1K-K'
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1M

-M
'

Snitt U1L-L'
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1H
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1I

-I'

Gressarmering gummi matte

Snitt U1N-N'

Snitt U1P-P'
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-O
'

Ventilasjonstårn

Ventilasjonstårn

+72.89 Snitt U
1R-R'
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1S

-S
'
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itt
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1T

-T
'

Bro 1 Detalj 
Tegning nr LA210 

Bro 2 Detalj 
Tegning nr LA211 

Snitt U1W-W'
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itt

 U
1U

-U
'

Bro 3 Detalj 
Tegning nr LA212 

Nytt tre

Tre fjernet

1.80 m

+70.80

+71.60

+71.00

+71.60
+71.96

Snitt U1X-X'

4.0 m

8.5
0

8.50

3.
0 

m

4.
0 

m

Varmeanlegg
under trapp

Varmeanlegg

under trapp

+69.65

2 stk. Røde Kors
sammlingsbokser

Port

Gressbane

Lekehytte

Utebod
13m2

Huske stativ
2 seter
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ep
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ng

Sykleløpe

Granitt mur mot
nabotomt

+73.00

ok mur +74.20

Avdekket vent. 
tårn med benk

Huske stativ med
fallunderlag som 
Gummiasfalt

+74.80

+73.30

+72.94

Spise plass 
under tett tak

+72.95
Revisjons luke

Granitt kantstein 150x300mm
med fase Granitt kantstein 150x300mm

med fase 

Granitt kantstein 150x300mm
med fase 

Granitt kantstein 150x300mm
med fase

Snitt B1A-A'

Sn
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-B
'

Snitt B1E-E'
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-F
'

Snitt B1D-D'

Granitt kantstein 150x300mm 
med fase

Elvegrus 30-45 mm

+71.80
+71.40

+71.20

Træ
r rekke

1.86 m

+73.71

+72.67

Kostet betong topp dekke

+72.90

+72.90

+71.03

+71.20

+71.60
+72.00

+72.20

Gress/Opphold

Snitt X1-A''

Lade stasjon

inspeksjonsluke

Brannoppstilingsplass 

7x12 m

Fallunderlag 
- Gummiasfalt

Multilek 
med sklie
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+72.88

+73.01

+72.78

1.65 m

1.
50

 m

Topp dekke - gangbaneheller
under pergolaen

Pergola NB! For
mer det. se ARK

tegning

Granitt kantstein

Utendørs 
belysnings

Fast dekke - 
gangbaneheller

Sandkasse 14m2

3.0 m

Terrengform
med aking bane

Maling på Asfalt
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Kantstein

Sn
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'

+72.93

Fallunderlag 
- Gummiasfalt

Sn
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1G

-G
'

Fallunderlag
Gummidekke

Sklie

Sklie

+74.40

Fallunderlag 
- Gummiasfalt

Gress

Gress

Gress Gress Gress Gress Gress Gress Gress Gress
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TEGNFORKLARING

Grenser

- Byggegrense

- Eiendomsgrense

Bygning

- Yttervegg

- Takutspring/balkong
- Avgrensing p-kjeller

- Hoved og sekundær inngang

Terrengbehandling

- Punkthøyde+74,34

- Kote, 0,2 m ekvidistanse+76,00

Utendørs VVS

- Betong vannrenne

- Kum

Utendørs Elektro

- Belysning

Veier og plasser

- Hardt dekke - betong parkstein 200x100x60mm

- Sand

- Treterrasse

- Elvegruss mot veg

Park og hage

- Gress

- Plantefelt - stauder og busker

- Nytt tre, solitær busk, ulike størrelse

- Gjerde / rekkverk / håndløper

- Port

- Benk i treverk

- Bord og stoler

- Avfallspunkt, 
  sortering

- Sykkelparkering plass

- Snødeponi

- Fallpil på terreng
- Fotskrape rist mot dør

- Sti - subbus mekanisk komprimert

- Gressarmering gummi matte

- Gressarmeringstein  

- Eng

- Regnbed

- Sandlek

- Kampestein 

- Lekeapparater

- Fordrøyningsmagasin

- Hardt dekke - asfalt

- Hardt dekke - betong 

- Benk i betong med tredekke på toppen

- Fallunderlag

Tegningsstatus

SWECO NORGE AS, Jernbaneveien,  1400 Ski

Tegningsnavn

Målestokk: Tegningsnr.: Rev.:

Prosjektnr.:Prosjekt

Tegnet av: Kontrollert av:

Oppdragsgiver:

Dato:

Målestokk: Tegningsnr.: Rev.:

Rev. dato:Format:

A1

www.sweco.no, tel. +47 64 914550

P

P

23.11.2023

LA1011:250

36989Ensjøveien 10 - 12

Arbeidstegning

Landskapsplan

KW PW

OBOS Eiendom

26.09.2022

LA1011:250

Rev Dato Tekst Tegn. Kontr.
A 26.09.2022 Første. ver PW KW
B 17.10.2022 Justering OK terreng mot nord fasade bygg D PW ALS
C 12.12.2022 Lade stasjon + Trekkerør plassering PW ALS

D 16.01.2023 Revisjonsluke ved siden av Balkongnedløp + rev.
inngangspartiet Bygg A

PW ALS
E 17.02.2023 Ny utfoming av Barnehage uteareal PW ALS
F 23.03.2023 Ny belysningsløsning ved siden av trappe 1 PW NWR

G 29.03.2023 Justering plassering av brannopstyllingsplass + UU adkomst til
avfallpunkt

PW NWR

H 08.05.2023 Revidering av BH inngangspartie iht. ny pergola løsning,
vegetasjon justering, justeringer av terrasseplattinger inkludert
posisjoner på skillevegger, diverse justeringer

PW NWR
I 28.06.2023 Plantekasse Bygg A Nord siden PW KW

J 31.08.2023 Endringene etter kommentarer fra Oslo Bygg KF fra d.
21.08.2023

KW PW
K 06.09.2023 Justering av vegetasjon KW PW

L 21.09.2023 Bruer utforming justering, Stable mur mot Bygg B, justering av
farge på dekke

KW PW

M 16.10.2023 Justering på koting rund EL-bil P-plass, Fuglekollen justering av
sklier plassering, endring størelse av rundstokker (huske stativ
og sandkasser)

KW PW

N 27.10.2023 Justeringer på Barnehage etter siste tilbake melding fra Oslo
Bygg og input fra TE/AL

KW PW
O 10.11.2023 Ventilasjons tår på fasade Bygg D KW PW

P 23.11.2023 Justering av tegning grunnlag etter kommentarer fra Oslobygg
KF

KW PW

P
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