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Selveierleilighet 



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Takstkonsulent1 AS
Takstkonsulent1 AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Daglig leder Kenneth
Pettersen er en TRV sertifisert takstmann og medlem av Norsk Takst. Sertifiseringen er innenfor området Boligtaksering og omfatter:
Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhåndstakst, Byggelånsoppfølging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan Kenneth
vise til 10 år i byggebransjen som tømrer og taktekker med fag- og mesterbrev i taktekkerfaget. Startet arbeidet som takstmann i 2013
og har hatt dette som jobb siden. Selskapet ble omdannet til AS i 2019 og har idag 6 ansatte, bygningssakkyndige.

Uavhengig Takstingeniør

kh@takstkonsulent1.no

Kenneth Pettersen

Rapportansvarlig

901 40 918

mb@takstkonsulent1.no

Uavhengig Takstingeniør

Marcus Bratland

Medansvarlig

984 68 454
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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0301 OSLO
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Vesteråsveien 36, 0382 OSLO
Gnr 28 - Bnr 309
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS
Vesterheimsveien 2
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22371-1452Oppdragsnr.: 12.10.2025Befaringsdato: Side: 4 av 22



Arealer Gå til side

Bygningen ble bygget i 1977. Boligen er oppført etter 
byggeforskrifter som gjaldt på oppføringstidspunktet. 
Nåværende eier overtok boligen i 2014.

Selveierleilighet  - Byggeår: 1977

UTVENDIG Gå til side

En vestvendt balkong av betongkonstruksjoner på ca. 14 m². 
Rekkverk av blomsterkasse. Rekkverkshøyden ble målt til: 64 cm. 

Boligblokk bygget i 1977. Bygningen antas fundamentert med 
betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av 
betong. Yttervegger oppført med betong/murverk, gavelvegg 
utvendig kledd med liggende kledning. Flat takkonstruksjon, antatt 
tekket med asfalttakbelegg/folie e.l.  (ikke besiktiget)

INNVENDIG Gå til side

Himlinger med malte plater, innfelt downlights. Vegger med malte 
plater og betong. Gulv med fliser, teppe og parkett. Takhøyden i 
stuen ble målt til: 2,37 m.

- Det er registrert enkelte bruksmerker på gulvoverflatene i boligen. 
Dette vurderes som normale alders- og bruksslitasjer og anses som 
et mindre avvik. 

VÅTROM Gå til side

Vaskerom: Himling med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv 
med fliser. Innredet med innredning og vaskekum. Opplegg for 
vaskemaskin. Mekanisk avtrekk.

Hovedbad: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger 
med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med 
vegghengt klosett, bide, dobbel servant nedfelt i innredning, 
håndkletørker og badekar. Mekanisk avtrekk. 

Gjestebad: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger 
med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med 
vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning, håndklevarmer, 
speilskap m/lys og dusjhjørne med svingbar glassdør. Mekanisk 
avtrekk. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate av stein med 
nedfelt vask m/kvern. Komfyr. Integrert oppvaskmaskin, micro og 
kjøl/fryseskap. Avtrekk over kokeplass.

SPESIALROM Gå til side

Badstue: Himling med panel. Vegger med panel. Gulv med fliser. 
Elektrisk ovn.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Boligen varmes opp av elektrisk varme og gasspeis. 

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Selveierleilighet 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Boligen har gjennomgått omfattende endringer i 
planløsningen etter opprinnelig byggemelding. Kjøkken er 
flyttet ut til stuen, og tidligere kjøkken er bygget om til 
vaskerom. Badet er utvidet, og tidligere soverom og walk-in-
garderobe er slått sammen til et større soverom. Spisestue er 
omgjort til soverom, og rommet som opprinnelig var soverom 
nærmest stuen benyttes i dag som kjøkken. Det er også 
etablert badstue i et fellesareal under trapp (dette arealet er 
medtatt i BRA-I. Dette arealet kan endre seg ved 
tilbakeføring). 

Endringene er av et slikt omfang at de normalt krever 
dokumentasjon for godkjent bruksendring og eventuelle 
søknadspliktige arbeider etter plan- og bygningsloven. Det 
foreligger ikke opplysninger eller dokumentasjon som 
bekrefter at ombyggingen er utført i henhold til gjeldende 
forskrifter eller med nødvendige tillatelser. Bygningssakkyndig 
har ikke kontrollert dette.

Vurdering:
Det tas forbehold om at endringene kan være 
søknadspliktige, og at manglende godkjenning kan medføre 
ansvar eller pålegg fra bygningsmyndighetene.

Gå til side

Vesteråsveien 36, 0382 OSLO
Gnr 28 - Bnr 309
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.

0

2

4

6

8

10

An
ta

ll

Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som 
seksjonseier. Normalt utgjør dette alt  innenfor 
leilighetens/seksjonens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu 
vurderes dersom takstmannen finner det relevant for 
leiligheten.

Det anbefales på generelt grunnlag å sette seg inn i sameiets 
vedtekter vedr. ansvarsfordeling av vedlikeholdsplikter.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Selveierleilighet 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Spesialrom > -3 etasje > badstue > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Gulv - gang Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > -3 etasje > gjestebad > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > -3 etasje > vaskerom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > -3 etasje > hovedbad > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Vesteråsveien 36, 0382 OSLO
Gnr 28 - Bnr 309
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Sammendrag av boligens tilstand 
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Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > -3 etasje > gjestebad > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > -3 etasje > gjestebad > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > -3 etasje > vaskerom > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > -3 etasje > vaskerom > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > -3 etasje > hovedbad > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Vesteråsveien 36, 0382 OSLO
Gnr 28 - Bnr 309
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2-lags press glass.

Dører

Lyd- og brannklassifisert entrédør. Balkongskyvedørdør med 3-lags press glass, prod. 2023.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

En vestvendt balkong av betongkonstruksjoner på ca. 14 m². Rekkverk av blomsterkasse. Rekkverkshøyden ble målt til: 64 cm. 

- Det er montert markise. 

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre utvendige forhold

Boligblokk bygget i 1977. Bygningen antas fundamentert med betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av betong. Yttervegger 
oppført med betong/murverk, gavelvegg utvendig kledd med liggende kledning. Flat takkonstruksjon, antatt tekket med asfalttakbelegg/folie e.l.  (ikke 
besiktiget)

INNVENDIG

Gulv - gang

Gulv med fliser. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det registreres noe bom (hulrom under) enkelte fliser i gang.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

SELVEIERLEILIGHET 

Kommentar
Hentet fra Ambita/Norges 
Eiendommer.

Byggeår
1977

Vesteråsveien 36, 0382 OSLO
Gnr 28 - Bnr 309
0301 OSLO
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Tilstandsgrad satt på bakgrunn av dette, lokal utbedring må utføres for å lukke avviket. 
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Overflater

Himlinger med malte plater, innfelt downlights. Vegger med malte plater og betong. Gulv med fliser, teppe og parkett. Takhøyden i stuen ble målt til: 2,37 
m.

- Det er registrert enkelte bruksmerker på gulvoverflatene i boligen. Dette vurderes som normale alders- og bruksslitasjer og anses som et mindre avvik. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Avviket er målt gjennom stuerommet. Det er påregnelig med stedvis retningsavvik i eldre etasjeskillere av betong. Det anmerkes at det ikke er gjort 
inngripen i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Det anses ikke være noen umiddelbare tiltak nødvendig, det vil være naturlig å gjøre opprettende tiltak ved oppussing av overflater.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Det er ikke gjort undersøkelser av radonforekomst i forbindelse med rapporten. Dette gjøres med egnet utstyr i de kaldeste månedene i året.

Pipe og ildsted

Gasspeis i stuen. (eier opplyser at denne ikke fungerte på befaringsdagen. Det skal utbedres av fagmann)

Rom Under Terreng

Vegge med malte plater. Gulv med teppe. Hulltaking er ikke foretatt da det er påvist skade og funksjonssvikt. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er konstatert høyt fuktnivå og synlig skade i vegg.
• Det er registrert omfattende synlige fuktskader

Det er registrert vanninntrengning på soverommet. Fuktsøk er utført (se vedlagte bilder), og det er utarbeidet skaderapport. Det er per dags dato ikke 
avklart hvor vannet trenger inn, og årsak samt omfang må avklares nærmere. Styret i sameiet er varslet, og videre undersøkelser er igangsatt. (rapport er 
ikke tilsendt Bygningssakkyndig, kun basert på eier sin opplysning på befaringsdagen.)

Bygningssakkyndig har ikke foretatt destruktive inngrep, og det er derfor ikke mulig å fastslå skadeårsak eller skjulte følgeskader. Forholdet må undersøkes 
nærmere av fagkyndig, og kostnader for utbedring kan påregnes.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det må foretas ytterligere undersøkelser for å fastslå årsak til vanninntrengningen, herunder kontroll av fasade, overgang mot vindu, beslag og eventuelle 
lekkasjepunkter i ytterkonstruksjon. Når årsaken er avdekket, må nødvendige utbedringer utføres av kvalifisert fagperson. Eventuelle følgeskader i 
konstruksjon og innvendige overflater må kartlegges og utbedres.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Vesteråsveien 36, 0382 OSLO
Gnr 28 - Bnr 309
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22371-1452 Befaringsdato:  12.10.2025 Side: 9 av 22



Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

Andre innvendige forhold

Boligen varmes opp av elektrisk varme og gasspeis. 

VÅTROM

Generell

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i 
innredning, håndklevarmer, speilskap m/lys og dusjhjørne med svingbar glassdør. Mekanisk avtrekk. 

-3 ETASJE > GJESTEBAD

Overflater vegger og himling

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser.

-3 ETASJE > GJESTEBAD

Overflater Gulv

Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. 

-3 ETASJE > GJESTEBAD

Sluk, membran og tettesjikt

-3 ETASJE > GJESTEBAD
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Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er ikke tilsendt dokumentasjon av membran eller verifisert alder på membran/tettesjikt. Dette gjør at det ikke kan settes bedre tilstandsgrad enn TG2. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Innhent dokumentasjon om mulig.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning, håndklevarmer, speilskap m/lys og dusjhjørne med svingbar glassdør.

-3 ETASJE > GJESTEBAD

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang tid uten å bli oppdaget. Dette kan føre til omfattende fuktskader i omkringliggende 
byggematerialer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk.

-3 ETASJE > GJESTEBAD

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

-3 ETASJE > GJESTEBAD

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone.

Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Generell

Himling med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med fliser. Innredet med innredning og vaskekum. Opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk.

-3 ETASJE > VASKEROM

-3 ETASJE > VASKEROM
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Overflater vegger og himling

Himling med malte plater. Vegger med malte plater. 

Overflater Gulv

Gulv med fliser.

-3 ETASJE > VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

-3 ETASJE > VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er ikke tilsendt dokumentasjon av membran eller verifisert alder på membran/tettesjikt. Dette gjør at det ikke kan settes bedre tilstandsgrad enn TG2. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Innhent dokumentasjon om mulig.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sanitærutstyr og innredning

Opplegg for vaskemaskin.

-3 ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk.

-3 ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

-3 ETASJE > VASKEROM
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Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone.

Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Generell

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, bide, dobbel 
servant nedfelt i innredning, håndkletørker og badekar. Mekanisk avtrekk. 

-3 ETASJE > HOVEDBAD

Overflater vegger og himling

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. 

-3 ETASJE > HOVEDBAD

Overflater Gulv

Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme.

-3 ETASJE > HOVEDBAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

-3 ETASJE > HOVEDBAD

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er ikke tilsendt dokumentasjon av membran eller verifisert alder på membran/tettesjikt. Dette gjør at det ikke kan settes bedre tilstandsgrad enn TG2. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Innhent dokumentasjon om mulig.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klosett, bide, dobbel servant nedfelt i innredning, håndkletørker og badekar.

-3 ETASJE > HOVEDBAD

-3 ETASJE > HOVEDBAD
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Ventilasjon

Mekanisk avtrekk.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

-3 ETASJE > HOVEDBAD

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone.

Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate av stein med nedfelt vask m/kvern. Komfyr. Integrert oppvaskmaskin, micro og kjøl/fryseskap. Avtrekk 
over kokeplass.

-3 ETASJE > KJØKKEN

Avtrekk

Kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

-3 ETASJE > KJØKKEN

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Badstue: Himling med panel. Vegger med panel. Gulv med fliser. Elektrisk ovn.

-3 ETASJE > BADSTUE

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Bygningssakkyndig har ikke mottatt dokumentasjon på oppbygning av badstue. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Innhent dokumentasjon om mulig. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Plastrør (rør-i-rør). Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på vannledningene skal kartlegges, kan 
dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll.  

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Avløpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på avløpsledningene skal kartlegges, 
kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll. 
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Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Det registreres manglende tilluft til rommene. 

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank

Sentralt varmtvannsberedning.

Elektrisk anlegg

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset 
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. På generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av 
autorisert firma.  

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

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

Spørsmål til eier

3. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

4. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

5. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

6. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

7. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

8. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

9. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklæringer på hele
det elektriske anlegget, det kan derfor ikke gis bedre tilstandsgrad enn TG2

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseområde.

Branntekniske forhold

Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr medfølger.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik 
veiledning eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det skader på røykvarslere?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Selveierleilighet 

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

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

- 2 etasje 3 3

-3 etasje 142 3 145 14

SUM 142 6 14
SUM BRA 148

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

- 2 etasje Bod

-3 etasje
Entré, gjestebad, vaskerom, hovedbad, 
3 soverom, badstue, walk-in, kjøkken, 
stue og stue

Kommentar
- En bod på balkong på ca. 2,5 m².

Fellesareal:

- En bod i - 2. etasje på ca. 3 m².

Det gjøres særskilt oppmerksom på at ekstern bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger på fellesareal, men disponeres av denne 
leiligheten.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei
Kommentar:

Brannceller

Det er usikkert om branncelle til fellesarealer er brutt ved oppføring av badstue.

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Se sammendrag for info.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Boligen har gjennomgått omfattende endringer i planløsningen etter opprinnelig byggemelding. Kjøkken er flyttet ut til stuen, 
og tidligere kjøkken er bygget om til vaskerom. Badet er utvidet, og tidligere soverom og walk-in-garderobe er slått sammen til 
et større soverom. Spisestue er omgjort til soverom, og rommet som opprinnelig var soverom nærmest stuen benyttes i dag 
som kjøkken. Det er også etablert badstue i et fellesareal under trapp (dette arealet er medtatt i BRA-I. Dette arealet kan 
endre seg ved tilbakeføring). 

Endringene er av et slikt omfang at de normalt krever dokumentasjon for godkjent bruksendring og eventuelle søknadspliktige 
arbeider etter plan- og bygningsloven. Det foreligger ikke opplysninger eller dokumentasjon som bekrefter at ombyggingen er 
utført i henhold til gjeldende forskrifter eller med nødvendige tillatelser. Bygningssakkyndig har ikke kontrollert dette.

Vurdering:
Det tas forbehold om at endringene kan være søknadspliktige, og at manglende godkjenning kan medføre ansvar eller pålegg 
fra bygningsmyndighetene.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.10.2025 Marcus Bratland Takstingeniør

Andre Strøm Kunde

Anders Rønvik Pettersen Eiendomsmegler

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
28

bnr.
309

Areal
50576.9 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Vesteråsveien 36, 0382 OSLO

Hjemmelshaver
Eili Solberg og Andre Strøm

fnr.

Felles formue
Kr. 32 506  31.12.2024

Felles gjeld: 
Kr. 694 989  31.12.2024

Boligselskap
VESTRE ULLERN 
BOLIGSAMEIE

Eierandel
1 / 286

Forretningsfører
OBOS 
EIENDOMSFORVALTNING AS

Organisasjonsnr
971278099

snr.
103

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/CH7033

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Side 1

Egenerklæring
Vesteråsveien 36, 0382 OSLO 13 Oct 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Vesteråsveien 36 Vesteråsveien 36

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

I april 2014

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

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

Har bodd i boligen hele tiden.

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

Informasjon om eksisterende husforsikring

Gjensidige Forsikring ASA-49

Informasjon om selger
Selger

Strøm, Andre

Selger

Solberg, Eili

Forbehold

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

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

Våtrom

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.1.2 Årstall

2014

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Totalrenovert med ny membran og fliser.

2.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Husker ikke

2.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Tak, yttervegg og fasade

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Litt vann på dekket på yttervegg mot sør. Forsikringssak er opprettet og i prosess. Vi har fått godkjent/medhold.

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.1.2 Årstall

2024

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Terrassedør byttet og terrasse rehabilitert i regi av sameiet i 2024. Vinduer på gavlvegg mot sør byttet i 2015 i regi av 
sameiet.
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4.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Husker ikke.

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Kjeller

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.1.2 Årstall

2014

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Alt ble byttet inkl nytt sikringsskap.

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Husker ikke.

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

13.1.2 Årstall

2014

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Etablert nytt innvendige vannrør og avløp i forbindelse med renoveringen i 
2014.

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Husker ikke.

13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Ventilasjon og oppvarming

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen eller endringen

Satt inn gasspeis under renoveringen i 2014.
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Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

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

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95425569
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TINHOLT EIENDOMSMEGLING AS 
Tinholt  v/Anders Rønvik Pettersen 
Bygdøy allé 60A, 0265 OSLO 
E-post: anders@tinholt.no 
 
  
 
Deres ref.: 201250381 . Vår ref.: 1032-1-103                       Dato: 06.10.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Vestre Ullern Boligsameie 
Organisasjonsnr: 971278099 
Seksjonseier:  Strøm, Andre 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  103 
Adresse:  Vesteråsveien 36, 0382 OSLO 
Seksjonsnummer:  103 
Gnr.            28 
Bnr.            309  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Nei 
• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 79529037. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Ja, administrasjonslån 

Sameiet har inngått administrasjonsavtale vedrørende mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld. Se selskapets 
vedtekter. 

• Sikringsordning: Sameiet har inngått administrasjonsavtale vedrørende mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld. 
Se selskapets vedtekter. 

• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere 
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   
• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 

 
Felleskostnadene økes fra den 01.10.2024. Forfall er den 15. hver måned.   Med referanse til tidligere informasjon på 
Vibbo 28. mars «Informasjon om øst/vest, låneopptak og samlet gjeld på seksjonene» samt informasjon på årsmøtet 
den 22. mai (sak 30) varsler vi at felles lån på til sammen 100 MNOK er nå fullt trukket opp og vil bli fordelt på 
seksjonene per 1. oktober 2024. Dette medfører en husleieøkning for alle på oktober innbetalingen. For en 
gjennomsnittsleilighet med kostnadsbrøk 0,0035 (1/286) vil gjelden for øst-vest prosjektet utgjøre 350.000 NOK. Med 
nåværende rente på 6,75% rente vil husleien bli tillagt månedlig ca. 2.270 NOK/mnd. Dette vil på fakturaen din 
fremkomme som en egen ny linje, "Lånekostnad 3".  Vi vil samtidig også redusere fellesutgiftene med gjennomsnittlig 
per seksjon 670 NOK/mnd som vi startet 01.07.2023. Dette vil på fakturaen redusere beløpet benevnet 
"Felleskostnader". 
GARASJENE ER IKKE EGNE OBJEKT./KATEGORI I OEF,  HENVIS MEGELR TIL OPPDELINGSBEGJÆRING 
/HAGTOR 210113 
Det ble på ekstraordinært årsmøte 28.10.21 vedtatt rehabilitering av øst- og vestfasadene.Rehabiliteringen er estimert til 
120 millioner kroner. Mesteparten vil lånefinansieres og det resterende er innkrevd fra seksjonseierne. Lånet er innvilget 
i juni 2022 med en låneramme på kr. 100 000 000  lånenr.  98207988650, lånet løper avdragsfritt fram til oktober 2024. 
Utbetaling av lånet skjer i prosess med med rehabiliteringen.  Kapitalinnkallingen på 20 000 000 ble foretatt i august 
2022. 
Sameiet har 4 lån: 1. Lån til gavlvegg prosjektet, opprinnelig kr 62 000 000. Seksjonseierne kan ved ønske innfri sin 
andel av dette lånet 2 ganger i året . 2. Lån til balustrade og membran i Vesteråsveien og Vækerøveien, samt 
lekeplasser, opprinnelig kr 6 000 000. Kan ikke innfris av den enkelte seksjonseier. 3. Låneramme på kr 40 000 000 til 
betong/garasje/balustradeprosjekt. Seksjonseierne kan ved ønske innfri sin andel av dette lånet 2 ganger i året . 4. 
Låneramme kr. 100 000 000 til rehabilitering av øst og vestfasadene kan innfris 2 ganger. Dato for innfrielse av lånene 
er den  30.03. og den 30.09 årlig. Lånet løper avdragfritt fram til 01.10.2024. Selger som har innfridd fellesgjeld gjennom 
individuell administrasjonsavtale plikter å informere kjøper om dette. Avregning av for mye eller for lite innbetalte 
kapitalkostnader på faktura for felleskostnader blir ikke foretatt ved eierskifte, men blir lagt på fremtidig faktura for 
felleskostnader" 
Garasjeplass medfølger boligseksjonen (tinglyst som tilleggsdel).    Ekstra garasjeplass kan leies ved henvendelse til 
Investire AS, v/Petter Wehler tlf: 23 27 26 00 tirsdag og torsdag 09.00-12.00.   Felleskostnadene er inkludert varmtvann. 



Felleskostnader forfaller den 15. hver måned.    Sameiet har 4 lån:  1. Lån til gavlvegg prosjektet, opprinnelig kr 62 000 
000. Seksjonseierne kan ved ønske innfri sin andel av dette lånet 2 ganger i året   2. Lån til balustrade og membran i 
Vesteråsveien og Vækerøveien, samt lekeplasser, opprinnelig kr 6 000 000. Kan ikke innfris av den enkelte 
seksjonseier.   3. Låneramme på kr 40 000 000 til betong/garasje/balustradeprosjekt. Seksjonseierne kan ved ønske 
innfri sin andel av dette lånet 2 ganger i året ( 30.03.xx og 30.09.XX).  Lån 4   lånenr.  98207988650, rehabilitering av 
øst-vest fasadene låneramme 100 000 000, seksjonseiere som ønsker kan innfri sin andel av dette lånet 2 ganger årlig 
(30.03 og 30.09). 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  
 
Bank:                     Obos-Banken AS 
Lånenr.:                  98207380296 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               6,50% 
Restsaldo         21 343 155,39 
Innfrielsesdato:        30.04.2039 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
 
Bank:                     Obos-Banken AS 
Lånenr.:                  98207626724 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               6,50% 
Restsaldo         1 290 164,00 
Innfrielsesdato:        30.06.2027 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
 
Bank:                     Obos-Banken AS 
Lånenr.:                  98207718769 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               6,50% 
Restsaldo         20 720 696,13 
Innfrielsesdato:        30.10.2043 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
 
Bank:                     Obos-Banken AS 
Lånenr.:                  98207988650 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               6,50% 
Restsaldo         73 562 709,08 
Innfrielsesdato:        30.06.2053 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 9 742,83,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Lån nr: 9820798865; Adm. lån 3 - Akonto renter 

 
2 063,55  

Lån nr: 9820798865; Adm. lån 3 - Akonto avdrag 
 

409,20  
Lån nr: 9820771876; Adm. lån 2 - Akonto renter 

 
698,51  

Lån nr: 9820771876; Adm. lån 2 - Akonto avdrag 
 

313,34  
Lån nr: 9820738029; Adm. lån 1 - Akonto renter 

 
902,30  

Lån nr: 9820738029; Adm. lån 1 - Akonto avdrag 
 

638,94  
Felleskostnader 

 
4 717,00     

 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 

mailto:restanseforesporsel@obos.no


Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 3 683,- 
Fradragsberettigede kostnader: 43 403,- 
Annen formue:   32 506,- 
Gjeld:    694 989,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Obos-Banken AS 
Lånenummer:      98207380296 
Restsaldo:      166 578,17 
Kapitalkostnader:      1 244,79 
 
Bank:                        Obos-Banken AS 
Lånenummer:      98207626724 
Restsaldo:      4 976,97 
Kapitalkostnader:      251,53 
 
Bank:                        Obos-Banken AS 
Lånenummer:      98207718769 
Restsaldo:      128 955,55 
Kapitalkostnader:      832,57 
 
Bank:                        Obos-Banken AS 
Lånenummer:      98207988650 
Restsaldo:      380 962,89 
Kapitalkostnader:      1 819,21 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 681 473,58,-, pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 
 
Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for 
selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.  
I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder. 
Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6. 
Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3. 

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader: 
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lån og vilkår". Vær oppmerksom på 
at selskapet vanligvis begynner å kreve inn et høyere beløp 1 til 6 måneder før den avdragsfrie perioden avsluttes, slik 
at man har midler til å betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode 
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere 
informasjon og forutsetninger. 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Bendik Hoff Hjort  pr. e-
post: bendik.hoff.hjort@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
 

Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 



Melding fra megler ved salg: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Einar Straume, e-post: 
vestreullern@styrerommet.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no. 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  
Eierskiftegebyr er kr 6 570,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.  
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
  

mailto:reservasjon.oef@obos.no


Eierskifterelaterte  
tjenester 2025 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 
Megleropplysninger i Ambita Infoland:  
Meglerpakke 1 med energimerke  4 758 kr 

Meglerpakke 1  4 038 kr 

Meglerpakke 2  2 750 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 063 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6 570 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr 
Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr 
  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

   

Andre tjenester:  

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0,8 R = kr 1 051) 6 000 kr + 0,8R 

Sist oppdatert 4.12.24 
 



Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 1032
VESTRE ULLERN BOLIGSAMEIE



Velkommen til årsmøte i VESTRE ULLERN BOLIGSAMEIE

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Dato for årsmøtet:

3. juni 2025 kl. 19:00, Lilleaker skole - Samlingssalen - Lilleakerveien 49, 0284 Oslo.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

Alle eiere har rett til å delta i møte med forslags-, tale- og stemmerett.

 •  Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har også rett til å være til stede og til å uttale seg.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

 •  Eieren kan ta med seg en rådgiver til møte. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det.

 •  Eieren kan møte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Mistillit styret ved styreleder Claus Frimann-Dahl

8. Skriftlig valg styreleder

9. Reklamasjon terrasser – rehabilitering – Thorendahl AS

10. Tilbakebetaling forskudd tilknytning infrastruktur el-bil 2017-2022

11. Frivillig «årsavgift» for treningsrommet

12. Trampoline

13. Antall styremedlemmer

14. Styrehonorar reduseres

15. Beplantning

16. Utvidelse av kjøkkenterrasse Vækerøveien 135A (H0101)

17. Ny husordensregel for terrasser

18. Maling av vinduer

19. Valg av tillitsvalgte
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Med vennlig hilsen,
Styret i VESTRE ULLERN BOLIGSAMEIE
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Styrets innstilling

Styret foreslår OBOS-rådgiver Bendik Hoff Hjort som møteleder.

Forslag til vedtak 

Bendik Hoff Hjort er valgt.

Sak 2

Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak 

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.

Sak 3

Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Styrets innstilling

Styret foreslår Bendik Hoff Hjort som protokollfører.

Forslag til vedtak 

Som fører av protokollen ble Bendik Hoff Hjort foreslått. Som protokollvitner velges to møtende seksjonseiere.
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Sak 4

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår føring av årets resultat mot egenkapital.

Sameiets resultat for 2024 var kr -33.423.471, -

Sameiets disponible midler pr. 31.12. var kr 9.105.969, -.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat føres mot egenkapital.

Vedlegg

1. Årsregnskap 2024.pdf

2. 1032 Vestre Ullern Boligsameie.pdf

3. 2025-05-12 - Byggeregnskap. pr. 23.12.2024.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 630.000.

Prosjekthonorar foreslått satt til 100.000.
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Godtgjørelse valgkomiteen  foreslås satt til 15.000

Styrets innstilling

Økning fra fjorårets 600 kNOK til 630 kNOK representerer en økning på 5%. Styrehonoraret har før dette vært 
uendret siden 2019. I perioden snitt 2019 til 2025 har KPI indeks steget 24%.

Prosjekthonoraret gjelder kun for høst-vinter 2024 og foreslås derfor halvert fra fjoråret til 100 kNOK.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 630.000. Prosjekthonoraret settes til 100.000. Honorar valgkomite foreslått til 
15.000.

Sak 7

Mistillit styret ved styreleder Claus Frimann-Dahl

Forslag fremmet av: 
Unnar Fredrik Aarsæther

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

De siste 3 årene har sameiet hatt en omfattende betong-rehabilitering på kr 100 mill. + 20 mill. oppgradering 
fasader øst/vest vinduer/dører. For oppgraderingen på 20 mill. er det ikke gyldig vedtak i sameiet/årsmøte 
for gjennomføringen. Styret har dermed igangsatt oppgraderinger ulovlig. I tillegg er det underveis foretatt 
disposisjoner som også har påført seksjonseierne unødvendige kostnader. Sommer/høst ble det dannet en 
gruppe seksjonseiere – den såkalte «Aksjonsgruppen», som ønsket å bistå styret med fagkompetanse på flere 
områder. Det var personer i gruppen med følgende kompetanse: 

1. Tidligere styremedlem og styreleder, utdannet siviløkonom. 

2. Tidligere adm.dir. større oppdrettsselskap med erfaring fra forhandlinger om KONTRAKTER på flere hundre 
millioner kroner. 
3. Jurist med bred erfaring fra Lagmannsretten. 

4. 2 personer med jobb i og erfaring fra bygge-bransjen. 

5. Annen kompetanse – totalt 9 seksjonseiere 

Brannstigene som først ble montert i Vækerøveien 131, var en «dødsfelle». Dersom du i en nødsituasjon tråkket 
på innsiden av stigen mot veggen, ville du bli sittende fast i en «skru-stikke». Vi varslet om dette og heldigvis ble 
vi hørt. Ny type stige ble bestilt. Men vi har aldri fått vite om de opprinnelige var satt i produksjon og kostnaden 
med å endre? Styret bør redegjøre for ekstra-kostnaden og dette var en tabbe fra styret/prosjektleder. 

Tilfeldigvis fant ett av medlemmene i gruppen (fagperson bygge-bransjen) at styret hadde bestilt 2-lags vinduer 
for hele oppgraderingen på 20 mill. Dette er ikke i tråd med dagens forskrifter og aksjonsgruppen gjorde styret 
oppmerksom på dette. Det førte heldigvis til at bestillingen ble endret. Men hva var ekstra-kostnaden med det 
etter at prosjektet allerede var igangsatt. Styret har ikke informert om det og det var nok en tabbe . 

Styret presenterte så en «kompensasjonsordning» til ca. 60 seksjonseiere som siste årene selv hadde byttet 
vinduer/dører mor terrasser og bekostet fullt ut selv. De tilbød 15 års nedskrivning på vinduer/dører som har 
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50-60 års levetid. Aksjonsgruppen forsøkte å forhandle frem en løsning på kanskje 40 eller 30 år. Det ville 
være en rettferdig løsning og ivareta et mindretall i henhold til Eierseksjonsloven paragraf om mindretallsvern. 
Styret stod «steinhardt» på 15 år selv om de brøt mindretallsvernet i sameiet og «Aksjonsgruppen» valgte 
da å gå til rettssak mot Vestre Ullern Boligselskap v/styreleder. I Tingretten tapte styret og de «plukket seg 
da ut 5 seksjonseiere» fra Aksjonsgruppen og gikk til motsøksmål til Lagmannsretten, hvor de på nytt tapte. 
Lagmannsretten la dommen i Tingsretten til grunn og domsslutningen lyder slik: 

1. Det gis ikke samtykke til at anken fremmes. 

2. I saksomkostninger for lagmannsretten betales Vestre Ullern Boligsameie samlet 6250 – 
sekstusentohundreogfemti – kroner til + navn 5 seksjoner – innen to uker fra forkynnelsen av denne 
beslutningen. 

VUB v/Styret har ikke villet etterkomme dommen, noe som er påpekt flere ganger. Noen medlemmer i 
aksjonsgruppen kontaktet på ny advokat og vurderte å anmelde forholdet med nye runder i rettsapparatet. 
Styret stod igjen steinhard på og avviste alle krav om å etterkomme dommen. Igjen «tråkket de mindretallet på 
tærne» og «gamblet på» at vi ikke ville orke å ta en runde med økonomisk risiko. Styret kunne jo endeløst bruke 
av fellesskapets midler – «Goliat mot David». Kostnaden på ca. 500.000 ble «forsøkt gjemt» i en sekkepost i 
regnskate for 2023. Hva er kostnaden for 2024? Lagmannsretten slo også fast at vedtaket om oppgradering fra 
årsmøte 2021 er ugyldig. Det vil si at styret med styreleder som ansvarlig har igangsatt oppgraderinger på kr 
20 mill. kroner og ekstra kostnader på anslagsvis 2 mill. for tabber. I tillegg kommer kostnader til reklamasjoner 
på manglende fall avrenningsrenner til avløp. 

-> Styreleder bør således ta styrets ansvar for ulovlige vedtak og tabber påført sameiet ved ikke å ville ta imot 
gratis bistand fra medlemmene i Aksjonsgruppen. Styreleder nektet å være åpen på avtalebetingelsene med 
entreprenøren og avviste enhver invitasjon til å bidra med fagkompetanse og kvalitetssikring av kontrakten. 

Flere kvinnelige seksjonseiere med «forhåndsbetalte» dører/vinduer prosjekt øst/vest har vært i direkte 
kontakt med styreleder Claus Frimann-Dahl. De har opplevd ham som avvisende og kvinnediskriminerende. En 
av dem fikk følgende svar: «Hør nå her frøken. Slik er det bare. Nå må du høre på meg». Flere har også kontaktet 
Aarsæther i Aksjonsgruppen og uttrykt følelse av avmakt og trakassering. Slik oppførsel kan ikke aksepteres. 

Historikk: Siden oppstart rehabiliteringen har mange seksjonseiere gjort styret oppmerksom på manglende 
avrenning til sluk/avløp. Vi i Vækerøveien 131, som var første blokken i 2022 meldte reklamasjon til styret, som 
tok dette videre til Thorendal. På befaring i etterkant vikk vi følgende beskjed fra nestleder Martin Grøndal 
i styret; «Dette er det dere får – basta!!». Vi uttrykte klart stor skuffelse over at styret ikke ivaretok våre 
interesser, men ivret for å «skjerme» Thorendal. Eksempler: Ved oppstart rehabiliteringen høsten 2022 gjorde 
Aarsæther i Vækerøveien 131 (første blokken som ble tatt) og aksjonsgruppen styret oppmerksom på følgende 
forhold: 

1. Dårlig kvalitet på terrassegulv som skulle vært en grovere type med innblandet sand, noe som ville gjøre 
gulvet penere, mer bruksvennlig og mer hardfør. -> Styret avviste dette med å henvise til at «dette er det dere 
får – basta». Snakker om styre som ivaretar entreprenørens interesser. Mon tro hva det skyldes? 

2. Manglende fall i avløp mot sluk. Terrassene er TAK over terrassen under, og dermed sier byggeforskriften 
at det skal være fall mot avløp/sluk. -> Mange seksjonseiere har på VIBBO og direkte til styret klaget på det 
samme og styret har avvist dette som reklamasjon. Hvorfor det? 

3. Brannstigene som først ble montert var en «brannfelle» i tilfelle behov for rømming. Litt uforsiktig og du ville 
sitte fast på innsiden av stigen. Dette var sikkert allerede satt i bestilling og måtte betales for – kostnad estimert 
til 0.5 mill. kroner. -> Dette er en tabbe som en erfaren prosjektleder burde ha oppdaget under planleggingen 
og før bestilling. Ny type ble bestilt og montert. 
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4. Styret hadde bestilt 2-lags glass til oppgraderingen på 20 mill. kroner, som ennå er et prosjekt som ikke er 
lovlig vedtatt av årsmøtet i 2021. Dommen i Tingretten og Lagmannsretten sier begge at vedtaket er ugyldig og 
dermed ulovlig. Hele oppgraderingen på 20 mill. er ulovlig igangsatt uten gyldig vedtak. -> Heldigvis «snappet» 
en av medlemmene, med bransjeerfaring, opp denne tabben og fikk styret til å endre bestillingen til 3-lags 
vinduer. Kostnad ukjent. 

5. Kompensasjonen, som var lovet avregnet og utbetalt i november/desember 2024, var for mange ikke utbetalt 
pr. 31.12.2024. Ett medlem av aksjonsgruppen så seg tvunget til å engasjere advokat på nytt for å fremtvinge 
denne utbetalingen, med varsel om at manglende utbetaling og manglende oppfølging av dommen for retten. 
Først da kom det varsel om vilje til utbetaling. Pr. 12. mars var ennå ikke beløpet utbetalt. Er det slik styreleder 
skal behandle sameiets seksjonseiere? Håndteringen også her ble oppfattet som arrogant og trakasserende 
av styreleder. -> Konsekvens: En belastende rettssak som gikk helt til Lagmannsretten, hvor styret tapte. 
Kostnad 500 – 1.000.000 kroner og mye ekstra unødvendig arbeid for styret. Styret brøt med dette konsekvent 
paragrafen i Eierseksjonsloven om mindretallsvern. Et flertall ville få økonomisk fordel av å «tråkke ned» et 
betydelig mindretall og dra fordel økonomisk ved å stemme mot rettferdig avregning. 

Rett før start årsmøtet 2024 inngikk Aarsæther og styreleder/møteleder en klar avtale om å trekke 
mistillitsforslag mot styreleder i bytte med at de aksepterte skriftlig avstemming på valg styreleder med 
mulighet for å stemme for eller mot. Ved avstemmingen manipulerte møteleder avtalen og forlangte at jeg hadde 
motkandidat – jeg ble rett og slett «trampet ned», noe som er manipulasjon for ikke å få frem reell misnøye 
med styreleder. Årsmøtet hadde rett til å kunne stemme for eller mot foreslått styreleder Frimann-Dahl. Det 
er ikke slik vi skal ha det i et demokratisk sameie. 

-> Dette viser at styreleder Frimann-Dahl igjen ikke er å stole på. 

En seksjonseier påpekte i årsmøtet en post på ca. kr 500.000 som synes å være «gjemt bort» i en 
sekkepost. Styret ga i regnskapet ikke opplysninger om at dette var advokatkostnader knyttet til rettssak mot 
9 seksjonseiere – den såkalte «aksjonsgruppen». Styret med styreleder i spissen forsøkte å «dysse ned» 
unødvendige kostnader uten å opplyse om hva kostnaden knyttet seg til . 

Valgkomiteen innstilte på Claus Frimann-Dahl til gjenvalg. Medlem av valgkomiteen Unni Fürst er hans 
svigerinne. Slike familieforbindelser er ikke bra . Hyppig bytte av vaktmester i 2023 og 2024 er også et signal 
om utfordrende samarbeid med styret/styreleder, noe som ikke er bra for kvaliteten og kontinuiteten på denne 
viktige oppgaven. «Etter sigende» skal det skyldes overstyring på detaljnivå av styreleder. 

Konklusjon: Styret v/styreleder har siste perioden stått ansvarlig for mange overtramp, tabber og 
trakasseringer. Styret v/styreleder nekter også å etterkomme dommene i Tingretten og Lagmannsretten, samt 
brudd på mindretallsvernet i Seksjonseierloven. Loven sier klart at dersom et flertall tvinger gjennom et vedtak 
for å oppnå økonomiske fordeler på bekostning av et mindretall, så bryter de loven. Styret v/styreleder viser 
ringeakt for dom fra rettsapparatet og trakasserer seksjonseiere i mindretallsgruppen, og må ta ansvaret for 
dette. Styreleder har det overordnede ansvaret. 

Styrets innstilling

Aarsæther presenterer sin egen opplevelse av historien fra opprettelsen av den selvutnevnte aksjonsgruppen 
fra 2022. Styret ønsker ikke å bruke årsmøtets tid på en konflikt som har metervis med korrespondanse, 
rettssak, befaringer og forsøk på forlik. Styret kjenner rett og slett ikke igjen påstandene og historien som her 
er presentert. Angående tapt rettssak er følgende klippet ut av Tingrettsdommen: "For retten fremstår det som 
temmelig klart at saksøkerne ikke har vunnet saken, jf. tvisteloven § 20-2." Vi gjør forøvrig oppmerksom på at 
denne dommen ble i februar 2024 publisert på Vibbo i sin helhet.

Vi lister også tidligere forslag til årsmøte fra Aarsæther:
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Juni 2023 (Aarsæther et al.): Sak 8 Vestre Ullern Boligsameie vedtar å ta fasadedelen ut av Øst/vest-prosjektet. 
- Ikke vedtatt

Juni 2024 (Aarsæther): Sak 14. Mistillit styreleder - sak trukket

Juni 2024 (Aarsæther): Sak 15. Tilbakebetaling forskudd tilknytning infrastruktur el-bil 2017-2022 - Ikke vedtatt

Det er vanskelig å lese Aarsæthers forlag annet enn fortsettelsen på en personforfølgelse hvor han ikke evner 
å skille mellom person og sak. Forslaget har overskrift: "Mistillit til styret ved styreleder CFD", mens forslaget 
til vedtak innebærer at VUB ved årsmøtet "....engasjerer ekstern og objektiv advokat for å vurdere styre ved 
styreleders habilitet.....". Dette kan derfor ikke leses som et mistillitsforslag, men heller bruk av fellesskapets 
midler i et forsøk på å diskreditere styrets tidligere disposisjoner og avgjørelser for deretter å kunne saksøke 
styreleder.

Styret innstiller på at forslaget avvises.

Forslag til vedtak 

Årsmøtet 2025 i Vestre Ullern Boligsameie (VUB) engasjerer ekstern og objektiv advokat for å vurdere styret 
v/styreleders habilitet i påpekte saker og ansvar for ulovlige vedtak om oppgraderinger på 20 mill. kroner, 
samt flere tabber som har påført sameiet unødige kostnader ved ikke å takke ja til tilbud om gratis bistand 
fra aksjonsgruppens medlemmer. I tillegg kommer uansvarlig obstruksjon av mange seksjonseieres krav om 
reklamasjon mot entreprenør Thorendahl (se egen sak). Beløp ansås i verste fall å kunne dreie seg om 10 – 
15 mill. kroner – kanskje mer. Dersom valgt advokat finner Sameiet VUB v/styreleder ansvarlig for uansvarlige 
vedtak og har påført VUB uansvarlige kostnader, saksøkes styreleder Claus Frimann-Dahl for min. 20 mill. 
kroner for ulovlig igangsatt oppgradering. Han må selv søke regress hos styremedlemmene. 

Sak 8

Skriftlig valg styreleder

Forslag fremmet av: 
Unnar Fredrik Aarsæther

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Til årsmøtet 2024 sendte Aarsæther inn mistillitsforslag på styreleder Claus Frimann-Dahl. Like før møtestart 
ble det inngått avtale med møteleder fra Obos og styreleder Claus Frimann-Dahl om å trekke mistillitsforslaget 
mor at det ble akseptert skriftlig avstemming, hvor alle stemmeberettigede fikk muligheten til «hemmelig» å 
stemme JA eller Nei til gjenvalg av styreleder. 

Hva skjedde? Under avstemmingen brøt møteleder denne avtalen og forlangte at det ble fremmet motkandidat, 
noe som ikke var del av avtalen og helt irrelevant. Møteleder manipulerte dermed stemmegivningen. Det 
er grunn til å anta at minst 30 seksjonseiere ville ha stemt NEI – selv satt jeg med 12 stemmer/fullmakter. 
Avtalebrudd og manipulering ble påpekt og avstemmingen påpekt som ikke gyldig. Møteleder trumfet gjennom 
krav om motkandidat og fremstilte avstemmingen som enstemmig med akklamasjon. Valget var dermed ugyldig 
og et mindretall på ca. 30 seksjonseiere ble nektet muligheten til å uttrykke sin misnøye med styreleder. Slik 
gjør man det ikke her i Norge. 

Styrets innstilling
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Det ble ved valg av styreleder i juni 2024 unntaksvis gjennomført skriftlig valg ved ja eller nei på utdelte lapper. 
Fra årsmøtereferat 2024: "Valgkomiteens innstilling ble i sin helhet valgt med 14 stemmer imot. Valget ble 
gjennomført skriftelig og hemmelig."

Det ble ikke anledning til "....å gi uttrykk for sin mening om kandidaten." Stemmegiving ved nummeropprekking 
på enten valgkomiteens innstilte kandidat eller annet benkeforslag er både vanlig og demokratisk.

Styret innstiller på at forslaget forkastes.

Forslag til vedtak 

Årsmøtet 2025 i Vestre Ullern Boligsameie vedtar skriftlig avstemming på valgkomiteens forslag til ny 
styreleder, hvor alle stemmeberettigede får anledning til å gi uttrykk for sin mening om kandidaten. Resultatet 
skal protokolleres. 

Sak 9

Reklamasjon terrasser – rehabilitering – Thorendahl AS

Forslag fremmet av: 
Unnar Fredrik Aarsæther

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

De siste 3 årene har sameiet gjennomført en omfattende betong-rehabilitering på 100 mill. + 20 mill. 
oppgradering fasader øst/vest vinduer/dører. Helt fra oppstart høsten 2022 har mange seksjonseiere meldt 
om manglende fall avrenning mot sluk/avløp, og bedt styret om å ta dette som alvorlig mangel/reklamasjon mot 
Thorendahl. Styret synes å ha avvist alle klager på manglende avrenning og dermed sviktet seksjonseierne 
og gått Thorendahl sitt ærend. Det at styret ivaretar entreprenørens interesser er ikke akseptabelt. Det må 
forventes at styret ivaretar våre interesser og fremmer reklamasjon på alle terrasser som ikke har tilstrekkelig 
fall. Historikk: På Vibbo har vi kunnet registrere mange klager fra seksjonseiere som ikke blir hørt av styret. 
Mange har også tatt direkte kontakt med styret og styreleder, men hver gang møtt avvisning av manglende 
fall som reklamasjon. Vækerøveien 131 var første blokken som ble påbegynt. Aarsæther gjorde styret allerede 
høsten 2022 oppmerksom på at her forelå en alvorlig mangel. Styret ble bedt om å ta reklamasjon på det som 
allerede var gjort feil og sørge for at dette ble rettet på for resten av rehabiliteringen i 2022 – 2024. Martin 
Grøndahl ble invitert til befaring hos Aarsæther høsten 2022, men tok entreprenørens side og avviste enhver 
reklamasjon med følgende utsagn: «Dette er det dere får – basta»!! 

Dette er uakseptabelt og meget alvorlig at styret ikke har ivaretatt en mulig reklamasjon på potensielt mange, 
mange millioner. Eksempler: 1. Dårlig kvalitet på terrassegulvet som skulle ha vært en grovere type med 
iblandet sand. Mer holdbar, mer sklisikkert og mye penere. 2. Nesten alle terrassene er TAK over terrassen 
under, og skal dermed prosjekteres og utføres i tråd med kravene i byggeteknisk forskrift (TEK17). TEK 17 § 13-12 
(2), slik at regn og smeltevann renner av. Nedbør, snøsmelting og ising skal ikke føre til skader på byggverket. Den 
aktuelle bestemmelsen omfatter også takterrasser og lignende. Styret bes utrede om innholdet i kontrakten 
om dette. Har styret gjort en alvorlig bommert her og avtalt at det IKKE skal være fall? En standardisert 
entreprise-kontrakt skal ivareta sameiets leveranser i henhold til TEK17. Det skulle da også bare mangle at 
vi ikke skal ha fall mot avløp/sluk? 3. Under betongrehabiliteringen ville det være både enkelt og «plass» 
til å heve høyden i renna med 2-3 CM lengst vekk fra avløpet (nord) og pigge ned tilsvarende 2-3 CM mot 
avløp. Vi ville oppnå økt fall på 4-6 CM. Styret bør redegjøre for hvorfor de har akseptert manglende fall 
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mot sluk? Dette er helt ubegripelig. 4. Konsekvensen er fargeavsetninger som skjemmer gulvet og medfører 
raskere nedbryting av underlaget med kortere levetid. Kontrakter i denne størrelsen på 100 mill. har som 
regel (skal/bør) en avsluttende klausul om at 10 % av kontraktssummen (her 10 mill. av 100 mill.) holdes tilbake 
inntil reklamasjonstiden utgår – ofte 2-3 år. Før denne perioden skal det foretas ny sluttbefaring, etter at alle 
reklamasjonsarbeider er utført, før restbeløpet utbetales.

Har styret sikret sameiet denne klausulen i avtalen? 

Konklusjon: Styret har i flere saker utvist uforstand og bør ta ansvar for dette. Styreleder er ansvarlig som 
styrets leder. Omfanget og grunnlaget for reklamasjon bør avklares snarest (kontrakten som styreleder ikke 
vil være åpen på), og krav om utbedringer bør komme snarest. Alternativt kan styret m/advokat avtale 
kompensasjon fra Thorendahl AS, eller forsikringsselskap, som i sin helhet godskrives alle seksjonseiere med 
manglende avrenning. Aktuelle seksjonseiere vil da for gene kostnad, med denne kompensasjonen, selv kunne 
rekvirere autorisert firma/håndverker for å rette på manglende fall på egen terrasse.

Styrets innstilling

Aarsæther fremmer her en rekke påstander både om dårlig kvalitet, at styret løper entreprenørs ærend, 
manglende fall og konkluderer med styrets uforstand og at det derfor bør engasjeres en advokat for å kartlegge 
manglende fall samt om styreleder Claus Frimann-Dahl skal saksøkes.

Det er krevende å se sammenhengen i saksmateriale fra Aarsæther. Styret og entreprenør har vært på flere 
befaringer hos Aarsæther, styret har utvekslet metervis med korrespondanse fra ham og behandlet saker fra 
samme i tidligere årsmøter i 2023 og 2024. Manglende fall har vært begrunnet, både overfor Aarsæther, og 
publisert på Vibbo.

Styret innstiller på at saken avvises.

Forslag til vedtak 

Årsmøtet 2025 i Vestre Ullern Boligsameie pålegger det nye styret å engasjere ekstern, objektiv advokathjelp 
for å kartlegge omfanget av manglende avrenning i hele sameiet. Om nødvendig tar VUB ut sak mot styreleder 
Claus Frimann-Dahl for dekning av kostnader til utbedring av mangler påpekt. Reklamasjonsarbeidene bør 
utføres i god tid før reklamasjonstiden utløper og tilbakeholdt 10 % av kontraktssum (sikkerhet) utbetales ikke 
før alle reklamasjoner er tilfredsstillende utført.

Sak 10

Tilbakebetaling forskudd tilknytning infrastruktur el-bil 2017-2022

Forslag fremmet av: 
Unnar Fredrik Aarsæther

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

I 2017/18 ble det etablert ny infrastruktur til ladning el-bil i sameiet hvor det ble "fistet" med rabatt dersom man 
betalte inn forskudd på senere tilknytning. Noen seksjonseiere betalte inn kr 10.000 i slikt forskudd. Avtalen var 
at denne infrastrukturen for el-uttak skulle betales av de som hadde behov for denne tjenesten. Mange betalte 
dette som et forskudd på innskudd inntil behov oppstod, for å bidra til at utbyggingen kunne skje. Nåværende 
styre lurte mange seksjonseiere og "skrotet" denne løsningen etter kort tid, og investerte i ny løsning som alle 
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betalte – mange på nytt – etter sameiebrøk. Styret argumenterte med at krav på å få tilbakebetalt innbetalingen 
til infrastruktur med 3 års foreldelsesfrist i henhold til foreldelsesloven § 2 gjelder. Dermed «bevilget» styret 
tilbakebetaling til de som betalte inn siste 3 årene, på bekostning av mindretall (antatt mindretall, da styret 
aldri er åpne på fakta) Dette er forskjellsbehandling, brudd på mindretallsvernet i eierseksjonsloven og 
konfiskering av forskudd innbetalt. Vedtaket er ugyldig. Det finnes en begrensning i beslutningsmyndigheten 
til et sameie. Denne begrensningen kalles for mindretallsvernet. Dersom noen som representerer sameiet 
skal ta en avgjørelse på vegne av sameiet, for eksempel sameiets styre eller forretningsfører, kan de ikke 
treffe en beslutning som gir visse sameiere en urimelig fordel på bekostning av én eller flere øvrige sameiere. 
Mindretallsvernet gjelder uavhengig av om en avgjørelse har fått simpelt flertall (mer enn 50 % av stemmene) 
eller kvalifisert flertall (mer enn ⅔ av stemmene) – tekst fra «Codex Advokater hjemmeside». Hva skjedde? 
Styret argumenterte for forskjellsbehandlingen basert på en misforståelse ved avstemmingen. De fikk med 
seg et flertall, som stemte for en urimelig forskjellsbehandling. Argumentet om foreldelse er irrelevant. Styret 
bes redegjøre for antall seksjonseiere som fikk refundert og antall som ikke fikk refundert. Styret bes også 
være åpne på hvem av styrets medlemmer som fikk refundert og legge frem informasjon om dette under 
årsmøtet. Stortingets O.nr. 57 § 32 sier følgende: Mindretallsvern: Sameiermøtet, styret eller andre som etter 
§ 43 representerer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameieres bekostning.». Det skulle da bare mangle at ikke alle seksjonseierne i VUB 
skal behandles likt. Styrets forsøk i mange saker å innstille på vedtak som favoriserer et flertall på bekostning 
av mindretallet økonomisk, er umoralsk, ulovlig og legger bare grobunnen for dårlig bomiljø. samt mistillit til 
styret.

Styrets innstilling

Denne saken var fremmet flere ganger tidligere. Styret refererte ifjor til detaljerte begrunnelser gitt på Vibbo 
den 5. september 2023 samt en ytterligere oppklaring 13. september 2023. Styrets begrunnede innstilling er 
også gitt på fjorårets årsmøtereferat. Forlaget ble på samme årsmøte nedstemt.

Det er ingen nye momenter i saken ovenfor.

Styret innstiller på at saken forkastes.

Forslag til vedtak 

Vedtaket fra årsmøte 2024 kjennes ugyldig og årsmøtet 2025 retter opp urettferdigheten som ble gjort, med 
å refundere kr 10.000 til alle som ble utestengt fra refusjon i 2024. Påstanden om foreldelse er irrelevant og 
ugyldig, da styret aldri annonserte noen frist for å kreve beløpet refundert.

Sak 11

Frivillig «årsavgift» for treningsrommet

Forslag fremmet av: 
Unni Fürst

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Høsten 2024 ble treningsrommet oppgradert: vegger ble malt, utslitt utstyr gjennomgikk service eller ble 
fjernet og nye treningsapparater ble satt inn som erstatning. Nå som denne investeringen er gjort, kan vi ikke 
risikere at den svinner hen fordi det ikke finnes en rutine for vedlikehold. Uten dette kan dyre apparater enkelt 
gå i stykker før de egentlig er slitt ut. Det er likevel klart at dette medfører en jevnlig utgift for sameiet. Slik 
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treningsrommet fungerer i dag: Den som ønsker å benytte seg av treningsrommet betaler inn en engangssum 
for å få tilgang til nøkkel og bruk av rommet 16 timer i døgnet, hele året. Per i dag koster denne nøkkelen kr 750. 
Til sammenlikning kostet samme nøkkel kr 250 da jeg flyttet inn i VUB i2007. Dette innebærer en kostnad på kr 
250 for tilgang til treningsrom i 18 år. Jeg mener det bør være mulig å kreve inn mer enn dette og fremdeles 
opprettholde den svært gunstige løsningen vi i VUB har for trening i sameiet. Dessverre er det ingen som har 
kontroll på hvor mange nøkler som er i omløp, eller hvor mange som bruker treningsrommet årlig. Det blir 
derfor vanskelig å f.eks. kreve inn en årlig avgift fra de som bruker rommet. Videre kan det bli utfordrende å 
øremerke midler fra sameiets felleskasse, da ikke alle beboere benytter seg av rommet.

Etter oppgradering av treningsrommet var ferdigstilt, ble det imidlertid tatt initiativ til en frivillig 
VIPPS-innsamling for å heve standarden på treningsrommet ytterligere, ut over de gode tiltakene som ble 
iverksatt av styret. I denne forbindelse har det vært mange snille givere og målet er (i skrivende stund) straks 
nådd. Givervilje for et godt tilbud i treningsrommet er dermed til stede.

Jeg foreslår at det opprettes en egen konto hvor vi som bruker treningsrommet kan sette. inn en årsavgift 
hvert år. Denne avgiften, samt summen, foreslås å være frivillig. Årsavgiften kan settes opp som et punkt i 
ordensreglene for bruk av rommet, og/eller henges opp som en påminnelse ved oppslag i treningsrommet. 
Midlene som kommer inn, kan videre øremerkes til vedlikehold og service av treningsrommet – ikke ulikt den 
frivillige innsamlingsaksjonen som har pågått denne våren.

Styrets innstilling

Styret stiller seg positive til forslaget og ønsker å prøve ut dette i et år, først som en frivillig ordning for 
de som bruker treningsrommet. Årsavgiften øremerkes til renhold, oppgradering og vedlikehold av utstyr til 
treningsrommet.

Dersom det viser seg at brukernes betaling uteblir, vil styret vurdere andre tiltak for å dekke utgiftene.

Ordningen trer i kraft så raskt som praktisk mulig.

Forslag til vedtak 

Beboere som bruker og/eller har nøkkel til trimrommet i VUB skal oppfordres til å betale inn en årsavgift 
på kr 500. Oppfordringen skal formidles ved overlevering av nøkkel og fremgå av ordensregler/oppslag i 
trimrommet. Styret har ansvaret for å bruke innbetalt avgift til nødvendig vedlikehold og oppgradering. Denne 
summen kan settes inn på kontonummer: 9820.17.55301 - Markeres med "Årsavgift treningsrom".

Sak 12

Trampoline

Forslag fremmet av: 
Øivind Dahlbo

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Jeg ønsker å foreslå å sette opp en felles trampoline for barna. Dette er en løsning som allerede er implementert 
i mange sameier og borettslag, og det har vist seg å fungere svært godt uten store utfordringer. En trampoline 
vil ikke bare gi barna et flott sted å leke, men også bidra til økt fellesskap og aktivitet i nabolaget.

Styrets innstilling
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Styret er blitt frarådet å gjøre dette i sameiets regi, siden trampoliner medfører en større risiko for skader, 
og vil kunne medføre ansvar for sameiet dersom noen skulle skade seg. Dette gjelder enten det er barn som 
tilhører sameiet, eller andre som måtte bruke trampolinen.  Dessuten er sannsynlig vedlikeholdsbehov større 
enn de godkjente og solide lekeapparatene vi har på sameiets to lekeplasser i dag.  

Styret innstiller på at forslaget forkastes.

Forslag til vedtak 

Forslag om felles trampoline for barna.

Sak 13

Antall styremedlemmer

Forslag fremmet av: 
Tino Friedrich Franz Lamprecht

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Antall styremedlemmer

Forslag til vedtak: Antall styremedlemmer foreslås redusert fra syv (7) til seks (6) personer

Begrunnelse: Etter avsluttet oppussingsperiode faller en del av ekstra oppgaver bort. Vi går nå tilbake til normal 
drift med mindre oppgaver. Derfor er det naturlig å redusere antall styremedlemmer til det antall som er 
nødvendig for driften.

Styrets innstilling

Driften av et såpass stort sameie som vårt, krever fortsatt mye arbeid og stor innsats fra hele styret, ikke minst 
med en kontinuerlig vedlikeholdsplan.  Det er mer på sin plass å beskrive situasjonen som at vi nå forhåpentlig 
kommer tilbake til en tilnærmet normal arbeidsbelastning for syv styremedlemmer, etter en periode med 
ekstraordinær belastning i forbindelse med rehabiliteringen, spesielt for et par/tre dedikerte i styret (som igjen 
har ført til økt belastning for de resterende som har dekket opp).  Det er heller ikke slik at styret ble utvidet 
spesielt for rehabiliteringen - antallet styremedlemmer har vært syv i flere tiår allerede.  I tillegg har styret i 
inneværende periode også overtatt noen konkrete arbeidsoppgave fra vaktmester, for å frigjøre mer av hans 
tid til andre "vaktmester-oppgaver".  Styret innstiller på at forslaget forkastes.

Forslag til vedtak 

Antall styremedlemmer foreslås redusert fra syv (7) til seks (6) personer
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Sak 14

Styrehonorar reduseres

Forslag fremmet av: 
Tino Lamprecht

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Samlet styrehonorar

Forslag til vedtak: Samlet styrehonorar settes til 500'000.

Begrunnelse: Ved reduksjon av antall styremedlemmer er det naturlig å også redusere styrehonorar med 
100'000.

Styrets innstilling

Samme begrunnelse som under foregående sak, og uten reduksjon i antall styremedlemmer er det ikke grunn 
for å redusere styrehonoraret.  Honoraret kan heller ikke sies å være uvanlig stort for et sameie av vår størrelse 
og arbeidsbyrde.  "Timelønnen" for styrearbeidet er i praksis svært lav.  

Styret innstiller på at forslaget forkastes.

Forslag til vedtak 

Samlet styrehonorar settes til 500'000.

Sak 15

Beplantning

Forslag fremmet av: 
Sissel Garaas

Sakens flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Det er stor forskjell på beplantning i sameiet. I Vækerøveien er det meste eviggrønt. Det er også flott beplantning 
mellom blokkene.

I Vesteråsveien er beplantningen bare grå/brun det meste av året. Mellom blokkene er det stort sett bare et 
trist syn det meste av året. Dette har vært et tema flere ganger før, men veldig lite har skjedd. Det er for stort 
oppdrag for Grøntgruppa.

Styrets innstilling

Styret har i 2024 og også nå 2025 besluttet at vi skal benytte  mer profesjonell hjelp til vedlikehold og forbedring 
av våre grøntområder, der Vesteråsveien er prioritert. Vi har engasjert gartneren hos ABVK til å utbedre flere 

 

15 av 41



områder, men vi har ikke igangsatt utskiftning av eksisterende beplantning da vi har nok av områder som 
trenger både vedlikehold og fornying. ABVK hjeper oss også til å sette arbeidsoppgaver til dugnaden i system, 
så vi ikke må betale for arbeid vi selv lett kan gjøre. Eviggrønne planter er det også delte meninger om, da flere 
liker at vår og sommhalvåret har pene og vekslende farger. 

Styrets innstilling er at vi fortsetter med utvidet bruk av gartner som vi nå gjør, og at Vesteråsveien skal ha 
prioritet fortsatt. 

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Først stemmer du for eller mot saken:

 •  For Beplantning

 •  Mot Beplantning

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Uteområdene i Vesteråsveien må oppgraderes på linje med standard i Vækerøveien. Innkjøring garasje høyre 
side må ha førsteprioritet så får resten komme etter hvert. Området er et inngangparti og et førsteinntrykk for 
Vesteråsveien. Eviggrønn beplantning myker opp  og gir glede gjennom hele året. Det er en for stor oppgave 
for amatører.

2. Vi fortsetter med utvidet bruk av gartner som vi nå gjør, og at Vesteråsveien skal ha prioritet fortsatt.

Sak 16

Utvidelse av kjøkkenterrasse Vækerøveien 135A (H0101)

Forslag fremmet av: 
Knut Klefsaas

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

I 2020 søkte jeg om tillatelse til å utvide kjøkkenterrassen og fikk dette godkjent av det forrige styret. Vedtaket 
ble imidlertid ikke protokollført. Her følger derfor ny søknad, som jeg ber om at blir behandlet i neste 
generalforsamling. Jeg gjør oppmerksom på at min søknad innbefatter utvidelse utover vedtektene. Dette gjør 
jeg fordi jeg ønsker å bygge terrassen slik at jeg unngår rekkverk. Derfor vil terrassen utformes slik at den 
avsluttes mot berget.

Styrets innstilling

Dette er direkte nabo til Vækerøveien 135A (H0102) som fikk tilsvarende sak enstemmig godkjent av årsmøtet 
i 2022. Terrassen ligger slik til i terrenget at de 40 cm utover tillatte utvidelse gir en naturlig avslutning mot 
eksisterende terreng. Dette er ikke til sjenanse for noen.

Styret innstiller på godkjenning.

Forslag til vedtak 

Årsmøtets godkjennelse av utvidelse av kjøkkenterrasse utover tillatte 1.0m
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Vedlegg

4. Søknad om utvidelse av kjøkkenterasse (1).pdf

Sak 17

Ny husordensregel for terrasser

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Fasadeendringer og terrasser
Ved trekledning av terrassegulv må det sørges for at påført membran ikke punkteres. Belegget må ikke festes 
i betonggulvet. Dersom gulv eller blomsterkasse dekker dreneringsrennen, må det lages en inspeksjonsluke 
som gjør at rennen kan tømmes for å sikre fri avrenning (se §15). Trekledning (eller annen tildekning) av selve 
bedet er ikke tillatt med begrunnelse i risiko for fall. Trekledning av utsiden av kassen er heller ikke tillatt av 
estetiske hensyn. Beslaget på toppen av blomsterkassen skal ikke fjernes eller tildekkes. Innsetting av rekkverk 
på terrasse er som hovedregel ikke tillatt. Ved innsetting av nye markiser skal det velges ensfarget duk i fargen 
varm grå. Fasadeendringer er uansett søknadspliktig til Plan og Bygningsetaten og styret. Ved brudd på denne 
bestemmelse kan styret kreve at forholdene tilbakeføres til det opprinnelige.

Forslag til vedtak 

Forslag til at denne tekst legges til som Husordensregler §14

Sak 18

Maling av vinduer

Forslag fremmet av: 
Sissel Garaas og Arve Hansen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det har blitt et flott estetisk løft for vårt sameie etter den nødvendige og kostbare rehabiliteringen. Men jobben 
er ikke fullført i henhold til vedtak og eierseksjonsloven.

Det er godt synlig fra Vesteråsveiens "torg" og trapp ned til Vækerøveien at det gjenstår 4 leiligheter i 
Vækerøveien 135 a-d med gamle vinduer/dører. Det er skjemmende for helhetsinntrykket. Det kan eventuelt 
være flere leiligheter det gjelder. Det vet vel styret i så fall.

Styrets innstilling

Dette er uansett tiltak styret og entreprenør har planlagt utført sås snart som praktisk mulig. Styret er derfor 
enige, men Garaas/Hansen ville allikevel at saken skulle presenteres for årsmøtet.
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Forslag til vedtak 

Vi ber om at styret setter i gang nødvendige tiltak overfor sameiere som ikke har utført skifting av vinduer/dører. 
Vi ønsker et enhetlige inntrykk av fasadene i sameiet vårt siden det er blitt brukt så mye penger på prosjektet.

Sak 19

Valg av tillitsvalgte

Hvert år er styreleder samt halvparten av styremedlemmene på valg. Styreleder velges for ett år, 
styremedlemmene for to. Slik sikres kontinuitet, men også en mulighet for fornyelse.

Valgkomiteens arbeidsmåte er å intervjue alle styremedlemmer enkeltvis, og ikke bare de som er på valg. 
Hensikten er å vurdere hvordan styret arbeider. De styremedlemmer som er på valg får fra oss spesiell 
oppmerksomhet, både med tanke på om de ønsker gjenvalg og for å vurdere hensynet til fornyelse.

Gjennom oppslag i oppgangene og på nett samt løpesedler i postkassene oppfordrer valgkomiteen kandidater 
om å melde seg, eventuelt foreslå beboere vi bør ta kontakt med. Valgkomiteens medlemmer har også mulighet 
for å spørre personer vi tror kan være aktuelle for en styreplass. Vi har intervjuet alle som slik har kommet til 
oss.

I fjor fortalte vi at til neste årsmøte var det naturlig å få inn nye krefter. De to som her foreslås som nye er vår 
oppfølging av dette.

Valgkomiteens innstilling til sameiermøtet i Vestre Ullern boligsameie

Styremedlemmer som ikke er på valg:

· Trine Adele Fjeldheim Vesteråsveien 34A

· Ina Svarød Vesteråsveien 40C

Forslag til styreleder for 1 år:

· Einar Straume Vesteråsveien 40A

Forslag til nye styremedlemmer for 2 år:

· Fredrik Kirsebom Vesteråsveien 34B (Gjenvalg)

· Tove Grete Valø Solheim Vækerøveien 135A (Gjenvalg)

· Mona Berbusmel Vesteråsveien 36 (Ny)

· Kenneth Malmo Vækerøveien 129B (Ny)

Innstilling

Styret nominerer følgende til valgkomite, nominasjonen er gjort uavhengig av styremedlemmer som er 
nominert:

Forslag til valgkomite 1 år:

· Claus Frimann-Dahl

· Martin Grøndahl

· Unni Fürst Vækerøveien 135A (Gjenvalg)
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Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som styreleder:

 •  Einar Straume

Valg av 4 styremedlem Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Fredrik Kirsebom

 •  Kenneth Malmo

 •  Mona Berbusmel

 •  Tove Grete Valø Solheim

Valg av 3 valgkomité Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som valgkomité:

 •  Claus Frimann-Dahl

 •  Martin Grøndahl

 •  Unni Fürst

 

19 av 41



Styrets årsrapport

Ferdigstilling Øst-Vest

Arbeidet med øst og vestfasadene er avsluttet og en sammenligning med det opprinnelige budsjett i oktober 
2021 er utarbeidet (se under). Vi takker for sameieres tålmodighet over et langt prosjekt med ulemper som støy, 
støv og presenninger. Den endelige kostnaden ble på ~118 MNOK mot et budsjett på 120 MNOK. Resultatene 
er enda bedre hvis vi trekker ut refusjon til de sameiere som har skiftet vinduer og dører selv samt netto 
rentekost (fratrukket økt husleie på 674 NOK/mnd per gjennomsnittleilighet i perioden 07/2023-10/2024) i 
byggeperioden. Styret er meget fornøyde med arbeidet som er gjort av Thorendahl, men vi vil også legge vekt på 
nytteverdien av gode konsulenttjenester (arkitekt, betongekspertise og prosjektledelse). Sammen med tidligere 
oppgradering av tak, gavlvegger, balustrade og garasjer har vi nå kommet en full runde med nødvendig større 
vedlikehold etter 47 år som sameie. Vi er også trygge på at dette resulterer i høyere verdi på våre leiligheter.

Se byggeregnskap vedlagt under post 5 i årsregnskapet

Vi kan i tillegg rapportere at utskifting av membran og belegningsstein utenfor Vesteråsveien 26-28-30-32 er 
ferdig. Med dette skal membranen (og stein hvor nødvendig) være skiftet på alle balustrader. 

Vedlikeholdsplan

Gjennom 2024 har vi utarbeidet en vedlikeholdsplan. I første omgang har dette vært å samle inn 
informasjon og dokumentasjon om det som er utført frem til i dag. Vi har funnet frem gamle kontrakter, 
og papirer og digitalisert. Deretter har vi satt status på hvert område basert på risiko, egne og innsamlede 
kvalitetsvurderinger. Røde, gule og grønne flagg er benyttet for enkel visualisering. I tillegg så er det kommet en 
del bærekraftsmål og krav vi må forholde oss til. Energibruk, avfall og gjenbruk, mobilitet, miljø, HMS er noen 
av sakene.

Neste steg har vært å systematisk gå frem for å planlegge fremtiden. Hva kan, bør og må gjøres og derfor 
prioriteres. Det er ingen tvil at vi bor i et eldre sameie. Det vil alltid være behov for utbedringer for å ta vare 
på våre flotte bygninger og uteområde. Vedlikeholdsplanen vil vi benytte for prioritering hva vi mener bør 
utbedres. Langsiktig plan og vedlikehold bør resultere i færre kostbare hasteoppdrag. Av mulige prosjekter 
på lang sikt kan være varmtvannsberedere og rør, avløpsrør, ventilasjon, tak og tekking, takluker, oppganger, 
brannsikkerhet med flere.

Energikartlegging

Vi tok initiativ til og inngikk i høst en avtale med rådgivende ingeniører om å gjøre en stor energikartlegging 
av hele sameiet. Dette er et stort og omfattende prosjekt, med gjennomgang og modellering av hele 
sameiets energibehov. Det går på alt fra energi varmtvann (solceller, CO2varmepumper, bergvarme, 
akkumulatortanker), varmegjenvinning ventilasjon, automatikk og elektro («smarte» beredere for eksempel). 
Prosjektet skal resultere i en rapport med anbefaling og prioritering av mulige tiltak. Ikke minst viktig, vil det 
også gi energimerking av samtlige seksjoner. Arbeidet ble påbegynt sent i fjor, og rapporten er ferdig i disse 
dager. Vi har søkt og fått innvilget støtte fra Enova og Oslo Kommune, så det koster ikke sameiet noe.

Forsikring

2024 ble et ganske bra år for oss. Vi har ikke hatt de store skadene, med unntak av lekkasjer fra tak under 
regnværet i høst. I ettertid har det vist seg at lekkasjene har kommet fra luftekanalene våre. Der vi har hatt 
lekkasjer har vi derfor forsterket inngangene til kanalene med ekstra beslag. Vi oppfordrer alle til å melde om 
skader via styret, ikke gå direkte til Gjensidige. Da mister vi all mulighet til å følge opp sakene på en god måte. 
Takket være ny membran og belegningsstein på balustrade i starten av Vesteråsveien håper vi også nå på færre 
lekkasjer ned i boder.
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I 2024 reforhandlet vi også vår avtale med Gjensidige og fikk ned årsprisen med ca 20% og redusert egenandel. 
Vi fikk også i år varsel om stor premieøkning i år. Vi fikk forhandlet dette ned til samme premiepris som ifjor, 
mao ingen økning. Egenandelen har riktignok gått opp fra 10.000 NOK til 12.000 NOK og 20.000 NOK for skader 
i forbindelse med utett bygg.

Nabosamarbeid

I 2024 har vi hatt et tett samarbeid med Myrhaugen om å holde stier strødd, trær og busker har blitt felt rundt 
felles stier – og de har også hjulpet oss med å felle større trær som ødelegger våre tak og fasader. Vi har 
også dialog med Vesteråsveien 14 om tettere samarbeid. Vi jobber også med eiere og brukere av innkjøringen 
i Vesteråsveien for å komme til løsninger hva gjelder kostnadsdeling og bruk av denne.

Bod på østside

Styret har sendt inn søknad til Plan- og bygningsetaten om oppføring av bod på terrassenes øst-side. Søknaden 
ligger hos PBE. Saken har vært purret på og vi vet dessverre ikke hvor lang tid saksbehandlingen tar.

Ventilasjon

Mange beboere har erfart at nye dører og vinduer har gjort leilighetene mye tettere enn tidligere når det var 
mye luftlekkasje gjennom gamle vinduer og dører. Dette har i mange leiligheter også forårsaket undertrykk. Det 
har vært behov for å justere viftene på takene som styrer uttrekk av luft fra leilighetene. Det er viktig at alle har 
ventilene på badene åpne og at det trekkes luft ut fra disse ventilene.

El-bil lading

Styret opplever i det store og hele at det nye el-bil anlegget fungerer etter hensikten og det er lite feilmeldinger. 
Styret har mindre administrasjon med anlegget og seksjonseierne får regningen rett i posten. Nye bokser blir 
bestilt direkte fra Elaway og blir løpende installert.

Nøkler og kodebrikker

Fra i sommer ble ansvaret og håndteringen av bestilling av systemnøkler (til entrédører) og koding og aktivering 
av kodebrikker (til oppgangsdører) overført fra vaktmester til styret, som nå tar hånd om disse oppgavene 
direkte. Dette for å frigjøre mer av vaktmesterens tid til andre oppgaver. 

Grøntgruppen

Grønt Gruppa hadde litt få møter i 2024. Det er fortsatt veldig hyggelig når vi møtes og flere har lyst til å 
bidra ute også utenom dugnader. Men det er først og fremst kartlegging av uteområder og planlegging og 
gjennomføring av dugnader som er hovedfokuset. Årets dugnad ble gjennomført den 10. mai og vi fikk tatt en 
skikkelig opprydding i fellesbodene samt utført grøntarbeid. 

Vask av søppeldunker

Ren Dunk har også i høsten 2024 gjennomført spyling av søppelrommene og alle avfallsdunkene .

Befaring/garantiarbeid i garasjeanleggene

Consolvo har foretatt det siste reparasjonsarbeider (garantiarbeid) på anlegget for katodisk beskyttelse i 
garasjene i Vesteråsveien samt skiftet ut enkelte skiferfliser i balustradene.

Treningsrommet

I forbindelse med vårdugnaden ble treningsrommet rundvasket av beboere.

Høsten 2024 ble det foretatt service på treningsapparatene. Det ble funnet feil og mangler på flere apparater. 
Styret tok derfor initiativ til å etablere en gruppe som fikk som oppgave med å se på forbedringsmuligheter 
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i treningsrommet.  Gruppen har gjennomført et par møter, og vi har kommunisert med hverandre på Vibbo. 
Treningsapparater er byttet ut og veggenes er malt.

HMS

Styret har informert om batteribyttedagen på Vibbo 1. desember. Det er montert brannslukningsapparater i de 
store bod-områdene, og vi har satt opp rømningsveiskilt. I tillegg er det satt opp markeringsskilt der røyk-lukene 
åpnes. 

Garasjefeiing

Ble gjennomført mai 2024 og April 2025, både i Vækerøveien og Vesteråsveien. 
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 22 360 809 19 545 586 20 853 000 26 300 648

Ladeinntekter EL-bil 303 300 66 148 300 000 300 000

Andre inntekter 3 33 086 67 788 400 000 60 000

SUM DRIFTSINNTEKTER 22 697 195 19 679 523 21 553 000 26 660 648

Personalkostnader 4 -114 915 -114 492 -119 596 -148 915

Styrehonorar 5 -815 000 -812 000 -815 000 -745 000

Revisjonshonorar 6 -16 125 -19 563 -20 000 -20 000

Forretningsførerhonorar -500 375 -475 190 -495 000 -525 000

Konsulenthonorar 7 -246 995 -51 735 -210 000 -210 000

Drift og vedlikehold 8 -54 249 662 -53 677 352 -47 590 000 -2 105 000

Forsikringer -1 656 595 -1 854 020 -1 608 000 -1 905 000

Kommunale avgifter 9 -2 722 864 -2 485 529 -2 906 500 -3 267 000

Ladekostnader EL-bil -30 440 -13 047 -182 400 -180 000
Energi/fyring -1 758 379 -1 906 921 -1 800 000 -1 800 000

TV-anlegg/bredbånd -1 347 574 -1 295 227 -1 345 300 -1 390 000

Andre driftskostnader 10 -2 405 650 -2 172 308 -2 371 500 -2 415 500

SUM DRIFTSKOSTNADER -65 864 574 -64 877 384 -59 463 296 -14 711 415

DRIFTSRESULTAT FØR IN/ADM.AVT: -43 167 379 -45 197 861 -37 910 296 11 949 233

Innbetalt andel fellesgjeld 17 769 212 2 540 002 0 0

DRIFTSRESULTAT -25 398 167 -42 657 859 -37 910 296 11 949 233

Finansinntekter 11 1 053 212 523 566 100 000 550 000

Finanskostnader 12 -9 078 516 -4 355 389 -8 744 230 -9 028 000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -8 025 304 -3 831 823 -8 644 230 -8 478 000

ÅRSRESULTAT -33 423 471 -46 489 683 -46 554 526 3 471 233

Fra annen egenkapital -33 423 471 -46 489 683

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

RESULTATREGNSKAP

VESTRE ULLERN BOLIGSAMEIE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 971 278 099, KUNDENR. 1032
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Note 2024 2023

Rehabilitering 13 0 0

Andre varige driftsmidler 14 78 199 2

SUM ANLEGGSMIDLER 78 199 2

Tap på krav 15 -90 000 -90 000

Restanser felleskostnader/kundefordringer 465 959 261 793

Forskuddsbetalte kostnader 345 654 347 496

Andre kortsiktige fordringer 16 55 899 432 464

Driftskonto OBOS-banken 7 011 481 6 386 358

Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 22 387

Sparekonto OBOS-banken 8 525 743 18 838 511

Innestående i andre banker 80 131 0

SUM OMLØPSMIDLER 16 394 867 26 199 009

SUM EIENDELER 16 473 066 26 199 011

Annen egenkapital 17 -126 070 626 -92 647 155

SUM EGENKAPITAL -126 070 626 -92 647 155

Pante- og gjeldsbrevlån 18 135 254 795 105 581 216

SUM LANGSIKTIG GJELD 135 254 795 105 581 216

Forskuddsbetalte felleskostnader 100 744 97 001

Leverandørgjeld 7 076 801 12 331 521

Skyldige offentlige avgifter 0 20 345

Påløpte renter 49 886 611 987

Påløpte avdrag 0 195 725

Annen kortsiktig gjeld 19 61 467 8 372

SUM KORTSIKTIG GJELD 7 288 898 13 264 951

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 16 473 066 26 199 011

Pantstillelse 0 0

Garantiansvar 0 0

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

EGENKAPITAL

ORG.NR. 971 278 099, KUNDENR. 1032

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

VESTRE ULLERN BOLIGSAMEIE

BALANSE
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Claus Frimann-Dahl Fredrik Kirsebom Martin Grøndahl

Tove Grete Valø Solheim Einar Straume Ina Svarød

Trine Adele Fjeldheim

Oslo, __.__.2025

Styret i Vestre Ullern Boligsameie
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poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over

fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

de enkelte fordringene.

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

ADMINISTRASJONSAVTALE LÅN

Sameiet har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av sin andel

fellesgjeld. Nedbetalingene gir de seksjonene som har nedbetalt, reduksjon i rente- og

avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Merk at ved en individuell innfrielse av

fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en regulær ekstraordinær nedbetaling av

eierseksjonssameiets felleslåns hovedstol. Det betyr at seksjonseiere som har innfridd sin

andel av fellesgjelden fortsatt risikerer å måtte dekke sin del av bankens lån dersom

sameiet misligholder lånet. På grunn av administrasjonsavtalen er sameiets egenkapital

skjevfordelt. Den enkelte sameier kan derfor ikke tilordnes sin andel av egenkapitalen etter

PRINSIPPENDRING

Tidligere år har sameiet bokført lånet som en langsiktig fordring som tilsvarer lånet i banken.

SKATTETREKKSKONTO

driftsmidlenes økonomiske levetid.

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av

sameiebrøken

Fra og med i år vil selskapet benytte seg av egenkapitalmetoden. Begrunnelsen er at

seksjonseiere som har innfridd sin andel av fellesgjelden fortsatt er ansvarlig for selskapets

lån. Virkningen i overgangsåret er at " langsiktig fordring" er overført til egenkapitalen og

prinsippendringen er omtalt i noten.
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Felleskostnader 15 519 517

Garasje- parkereingsleie 90 750

Lånekostnad I (Adm-avtale) 2 821 386

Regulering Lånekostnad I (Adm-avtale) -1 878

Lånekostnad II (Adm-avtale) 2 325 288

Regulering Lånekostnad II (Adm-avtale) -375

Lånekostnad III (Adm-avtale) 1 764 711

Regulering Lånekostnad III (Adm-avtale) -158 590

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 22 360 809

Opprydding kundereskontro 35

Salg nøkler mm 16 965

Telia, antenneleie 16 086

SUM ANDRE INNTEKTER 33 086

Arbeidsgiveravgift -114 915

SUM PERSONALKOSTNADER -114 915

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 815 000.

Av dette beløpet er kr 600 000 alminnelig styrehonorar og kr 200 000 er ekstra honorar

for belastning knyttet til rehabiliteringsprosjekt

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 16 125.

Juridisk bistand -55 455

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -58 859

Konsulenthonorar Dyrø og Moen -132 681

SUM KONSULENTHONORAR -246 995

NOTE: 2

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket utgift til valgkomiteen, som er på kr 15 000

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR
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Arkitektshonorar Dyrø og Moen -385 339

Byggeteknisk Øyvind Moen -1 750 583

VVS  arbeider Jar Tek Rør AS -5 338

Øyvind Moen, prosjektledelse -903 317

Konsulenthonorar Ødegaard og Lund AS -663 113

Hovedentreprenør Thorendahl fasader -44 396 547

Hovedentreprenør Nortekk -3 825 524

Tidligere påløpte kostnader -340 501

Elektroinstallatør AS Watt og Netel AS -301 621

Refundert egenandel forsikring 10 000

SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -52 561 883

Drift/vedlikehold bygninger -431 425

Drift/vedlikehold VVS -189 595

Drift/vedlikehold elektro -73 948

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -130 628

Drift/vedlikehold fellesanlegg -9 406

Drift/vedlikehold brannsikring -10 383

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -102 898

Drift/vedlikehold garasjeanlegg -29 698

Drift/vedlikehold søppelanlegg -76 795

Annet vedlikehold -9 323

Egenandel forsikring -80 000

Kostnader dugnader -22 435

Protector -5 250

Reparasjon og vedlikehold  Nortekk -515 996

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -54 249 662

Vann- og avløpsavgift -1 913 748

Renovasjonsavgift -809 116

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 722 864

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER
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Lokalleie -5 500

Container -20 269

Skadedyrarbeid/soppkontroll -23 313

Annen leiekostnad -123 848

Håndverktøy -2 796

Datautstyr -7 333

Annet driftsmateriale -26 962

Lyspærer og sikringer -4 648

Vaktmestertjenester -1 483 153

Vakthold -6 887

Renhold ved firmaer -460 149

Snørydding -111 851

Gressklipping -3 893

Andre fremmede tjenester -49 149

Kontor- og datarekvisita -672

Trykksaker -4 885

Møter, kurs, oppdateringer mv. -691

Andre kostnader tillitsvalgte -14 751

Andre kontorkostnader -28 359

Porto -1 925

Vedlikehold biler/maskiner -1 748

Bank- og kortgebyr -7 367

Tap på fordringer, -15 502

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2 405 651

Renter av driftskonto i OBOS-banken 2

Renter av sparekonto i OBOS-banken 178 402

Renter bank 669 123

Renter av for sent innbetalte felleskostnader 3 551

Kundeutbytte fra Gjensidige 202 134

SUM FINANSINNTEKTER 1 053 212

Renter og gebyr på lån  8150 -1 781 660

Renter og gebyr på lån 8151 -145 105

Renter og gebyr på lån  8152 -1 692 391

Renter og gebyr på lån  8153 -5 456 473

Renter på leverandørgjeld -2 643

Andre rentekostnader -244

SUM FINANSKOSTNADER -9 078 516

NOTE: 11

NOTE: 12

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

FINANSINNTEKTER

FINANSKOSTNADER
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Arkitekthonorar 1 349 107

Byggeteknisk konsulenthonorar 5 433 028

VVS konsulenthonorar 35 918

Prosjektledelse 225 768

Andre konsulenthonorar 1 859 294

Bygningsgebyr 53 940

Rivekostnader 90 000

Advokathonorar 270 063

Hovedentreprenør I 100 726 337

Utbetalt vindu beboere 2 208 270

Elektroinstallatør 336 660

Konvertert 10 000

Kostnadsført 2022 -10 611 934

Kostnadsført 2023 -52 682 750

Kostnadsført 2024 -49 303 701

Kostnadsføring prosjekt -112 598 385

SUM REHABILITERING 0

Prosjektledelse Ø Moen 865 189

Hovedentreprenør  Nortekk 1 621 692

Kostnadsføring prosjekt 2024 -2 486 880

SUM REHABILITERING 0

NOTE: 13

REHABILITERING II

REHABILITERING
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Tilgang 2024 78 197

Avskriving i år 0

78 197

Tilgang 2012 23 500

Avskrevet tidligere -23 499

1

Tilgang 2011 31 966

Avskrevet tidligere -31 965

1

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 78 199

Avsatt tap fasaderehabilitering ifb med dom Oslo Tingrett -90 000

SUM KUNDEFORDRINGER -90 000

3585

Andre kortsiktige fordringer 22 888

Avregning IN-lån 29 426

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 55 899

Opptjent egenkapital -177 743 680

Egenkapital fra Administrasjonsavtale tidligere år 33 919 336

Egenkapital fra Administrasjonsavtale i år 17 769 212

SUM ANNEN EGENKAPITAL -126 055 132

Avvik felleskostnad korr i 2025

Apparattrening

Egenkapital fra administrasjonsavtale er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av

egenkapitalen skyldes at seksjonseierne ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av

fellesgjelden.

NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER

Henger

Snøfreser

NOTE: 15

RESTANSE FELLESKOSTNADER

NOTE: 16

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 17

ANNEN EGENKAPITAL
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Opprinnelig 2014 -62 000 000

Nedbetalt tidligere ordinære avdrag 10 668 093

Nedbetalt i år ordinære avdrag 1 037 848

Nedbetalt tidligere IN 23 982 444

Nedbetalt i år IN 1 096 517

-25 215 098

Opprinnelig 2017 -4 898 917

Nedbetalt tidligere 2 463 102

Nedbetalt i år 637 317

-1 798 498

Opprinnelig 2018 -40 000 000

Nedbetalt tidligere ordinære avdrag 5 685 001

Nedbetalt i år ordinære avdrag 632 470

Nedbetalt tidligere IN 8 519 061

Nedbetalt i år IN 1 083 248

-24 080 220

Opprinnelig 2023 -50 000 000

Tilgang 2024 -50 000 000

Nedbetalt i år ordinære avdrag 159 677

Ekstraordinær nedbetaling 13 914 635

Nedbetalt i år IN 1 764 710

-84 160 978

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -135 254 795

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,75 %. Løpetiden er 30 år.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,75 %. Løpetiden er 25 år.

Obos-Banken AS

Flytende rente OBOS03)

Obos-Banken AS

Flytende rente 04

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,75 %. Løpetiden er 25 år.

Obos-Banken AS

Flytende rente 05

fellesgjelden på hver enkelt leilighet.

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra

stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter.

Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak.

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

Obos-Banken AS

Flytende rente OBOS01

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte

sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering,

også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger

som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse.

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne-

opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
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Avregning IN-lån -56 468

Uklar innbetaling -4 999

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -61 467

NOTE: 19

ANNEN KORTSIKTIG GJELD
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Regnskap Budsjett Differanse kr Differanse %

Driftsinntekter

Innkrevde felleskostnader 22 360 909 20 853 000 -1 507 909 -7 %

Ladeinntekter EL-bil 303 300 300 000 -3 300 -1 %

Andre inntekter 33 086 400 000 366 914 92 %

Sum driftsinntekter 22 697 295 21 553 000 -1 144 295 -5 %

Driftskostnader

Personalkostnader -114 915 -119 596 -4 681 4 %

Styrehonorar -815 000 -815 000 0 0 %

Revisjonshonorar -16 125 -20 000 -3 875 19 %

Forretningsførerhonorar -500 375 -495 000 5 375 -1 %

Konsulenthonorar -246 995 -210 000 36 995 -18 %

Drift og vedlikehold -54 249 662 -47 590 000 6 659 662 -14 %

Forsikringer -1 656 595 -1 608 000 48 595 -3 %

Kommunale avgifter -2 722 864 -2 906 500 -183 636 6 %

Ladekostnader EL-bil -30 440 -182 400 -151 960 83 %

Energi/fyring -1 758 379 -1 800 000 -41 621 2 %

TV-anlegg/bredbånd -1 347 575 -1 345 300 2 275 0 %

Andre driftskostnader -2 405 651 -2 371 500 34 151 -1 %

Sum driftskostnader -65 864 574 -59 463 296 6 401 278 -11 %

Driftsresultat før in/adm.avt -43 167 279 -37 910 296 5 256 983 -14 %

Innbetalt andel fellesgjeld 17 769 212 0 -17 769 212 100 %

Driftsresultat -25 398 067 -37 910 296 -12 512 229 33 %

Finansinntekter/-kostnader

Finansinntekter 1 053 212 100 000 -953 212 -953 %

Finanskostnader -9 078 516 -8 744 230 334 286 -4 %

Res. finansinnt./-kostnader -8 025 304 -8 644 230 -618 926 7 %

Årsresultat -33 423 371 -46 554 526 -13 131 155 28 %

Resultatanalyse 2024

Vestre Ullern Boligsameie
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 

T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til årsmøtet i Vestre Ullern Boligsameie 
 
 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Vestre Ullern Boligsameie som består av balanse per 31. desember 
2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, 
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, 
og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med 
årsregnskapet. Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og 
den tilhørende revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert 
sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
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Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

 

 

Oslo, 2. mai 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 
 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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Faktisk kost Budsjett (okt 2021)

Forprosjektering 1,253,077     

Etablering, drift og avvikling avbyggeplass, komplett rigg 16,400,000   23,500,000

Reparasjoner og vedlikehold av terrasser og balkonger i armert betong 28,064,961   38,000,000

Rekkverk, gjerder og håndløpere i fellesarealer 5,779,059     7,000,000

Vinduer og dører 17,047,223   11,000,000

Paneler, fasader og el-arbeider 5,068,756     2,000,000

Inngangsdører 4,745,460     

Diverse tilleggsarbeider og variasjonsordre 4,355,106     8,700,000

Konsulenttjenester 6,058,765     5,500,000

Total 88,772,406   95,700,000

MVA 22,193,101   23,925,000

Refusjon vinduer og dører 3,670,000     

Netto renter 3,311,000     

Total 117,946,507 119,625,000 
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Deltagelse på årsmøte 2025

Årsmøtet avholdes 3.06.25
Selskapsnummer: 1032    Selskapsnavn: VESTRE ULLERN BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan møte ved fullmektig.  En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.



Protokoll til årsmøte 2025 for VESTRE ULLERN BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer: 971278099
Møtet ble avholdt 3. juni kl. 19:00, Lilleaker skole - Samlingssalen - Lilleakerveien 49, 0284 Oslo.

Antall stemmeberettigede som deltok: 90
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 11

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Styrets innstilling
Styret foreslår OBOS-rådgiver Bendik Hoff Hjort som møteleder.

Forslag til vedtak:
Bendik Hoff Hjort er valgt.

Vedtatt. 

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.

Vedtatt. 

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Styrets innstilling
Styret foreslår Bendik Hoff Hjort som protokollfører.

Forslag til vedtak:
Som fører av protokollen ble Bendik Hoff Hjort foreslått. Som protokollvitner velges to møtende 
seksjonseiere.

Vedtatt. Som protokollvitner ble Christian Borck og Unni Furst valgt.

4. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.
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Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Vedtatt. 

5. Årsrapport og årsregnskap

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår føring av årets resultat mot egenkapital.

Sameiets resultat for 2024 var kr -33.423.471, -

Sameiets disponible midler pr. 31.12. var kr 9.105.969, -.

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat føres mot egenkapital.

Vedtatt. 

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 630.000.

Prosjekthonorar foreslått satt til 100.000.

Godtgjørelse valgkomiteen  foreslås satt til 15.000

Styrets innstilling
Økning fra fjorårets 600 kNOK til 630 kNOK representerer en økning på 5%. Styrehonoraret har før dette vært 
uendret siden 2019. I perioden snitt 2019 til 2025 har KPI indeks steget 24%.

Prosjekthonoraret gjelder kun for høst-vinter 2024 og foreslås derfor halvert fra fjoråret til 100 kNOK.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til 630.000. Prosjekthonoraret settes til 100.000. Honorar valgkomite foreslått til 
15.000.

Vedtatt. 

7. Mistillit styret ved styreleder Claus Frimann-Dahl

Fremmet av: Unnar Fredrik Aarsæther

De siste 3 årene har sameiet hatt en omfattende betong-rehabilitering på kr 100 mill. + 20 mill. oppgradering 
fasader øst/vest vinduer/dører. For oppgraderingen på 20 mill. er det ikke gyldig vedtak i sameiet/årsmøte 
for gjennomføringen. Styret har dermed igangsatt oppgraderinger ulovlig. I tillegg er det underveis foretatt 
disposisjoner som også har påført seksjonseierne unødvendige kostnader. Sommer/høst ble det dannet en 
gruppe seksjonseiere – den såkalte «Aksjonsgruppen», som ønsket å bistå styret med fagkompetanse på flere 
områder. Det var personer i gruppen med følgende kompetanse: 

1. Tidligere styremedlem og styreleder, utdannet siviløkonom. 
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2. Tidligere adm.dir. større oppdrettsselskap med erfaring fra forhandlinger om KONTRAKTER på flere hundre 
millioner kroner. 
3. Jurist med bred erfaring fra Lagmannsretten. 

4. 2 personer med jobb i og erfaring fra bygge-bransjen. 

5. Annen kompetanse – totalt 9 seksjonseiere 

Brannstigene som først ble montert i Vækerøveien 131, var en «dødsfelle». Dersom du i en nødsituasjon tråkket 
på innsiden av stigen mot veggen, ville du bli sittende fast i en «skru-stikke». Vi varslet om dette og heldigvis ble 
vi hørt. Ny type stige ble bestilt. Men vi har aldri fått vite om de opprinnelige var satt i produksjon og kostnaden 
med å endre? Styret bør redegjøre for ekstra-kostnaden og dette var en tabbe fra styret/prosjektleder. 

Tilfeldigvis fant ett av medlemmene i gruppen (fagperson bygge-bransjen) at styret hadde bestilt 2-lags vinduer 
for hele oppgraderingen på 20 mill. Dette er ikke i tråd med dagens forskrifter og aksjonsgruppen gjorde styret 
oppmerksom på dette. Det førte heldigvis til at bestillingen ble endret. Men hva var ekstra-kostnaden med det 
etter at prosjektet allerede var igangsatt. Styret har ikke informert om det og det var nok en tabbe . 

Styret presenterte så en «kompensasjonsordning» til ca. 60 seksjonseiere som siste årene selv hadde byttet 
vinduer/dører mor terrasser og bekostet fullt ut selv. De tilbød 15 års nedskrivning på vinduer/dører som har 
50-60 års levetid. Aksjonsgruppen forsøkte å forhandle frem en løsning på kanskje 40 eller 30 år. Det ville 
være en rettferdig løsning og ivareta et mindretall i henhold til Eierseksjonsloven paragraf om mindretallsvern. 
Styret stod «steinhardt» på 15 år selv om de brøt mindretallsvernet i sameiet og «Aksjonsgruppen» valgte 
da å gå til rettssak mot Vestre Ullern Boligselskap v/styreleder. I Tingretten tapte styret og de «plukket seg 
da ut 5 seksjonseiere» fra Aksjonsgruppen og gikk til motsøksmål til Lagmannsretten, hvor de på nytt tapte. 
Lagmannsretten la dommen i Tingsretten til grunn og domsslutningen lyder slik: 

1. Det gis ikke samtykke til at anken fremmes. 

2. I saksomkostninger for lagmannsretten betales Vestre Ullern Boligsameie samlet 6250 – 
sekstusentohundreogfemti – kroner til + navn 5 seksjoner – innen to uker fra forkynnelsen av denne 
beslutningen. 

VUB v/Styret har ikke villet etterkomme dommen, noe som er påpekt flere ganger. Noen medlemmer i 
aksjonsgruppen kontaktet på ny advokat og vurderte å anmelde forholdet med nye runder i rettsapparatet. 
Styret stod igjen steinhard på og avviste alle krav om å etterkomme dommen. Igjen «tråkket de mindretallet på 
tærne» og «gamblet på» at vi ikke ville orke å ta en runde med økonomisk risiko. Styret kunne jo endeløst bruke 
av fellesskapets midler – «Goliat mot David». Kostnaden på ca. 500.000 ble «forsøkt gjemt» i en sekkepost i 
regnskate for 2023. Hva er kostnaden for 2024? Lagmannsretten slo også fast at vedtaket om oppgradering fra 
årsmøte 2021 er ugyldig. Det vil si at styret med styreleder som ansvarlig har igangsatt oppgraderinger på kr 
20 mill. kroner og ekstra kostnader på anslagsvis 2 mill. for tabber. I tillegg kommer kostnader til reklamasjoner 
på manglende fall avrenningsrenner til avløp. 

-> Styreleder bør således ta styrets ansvar for ulovlige vedtak og tabber påført sameiet ved ikke å ville ta imot 
gratis bistand fra medlemmene i Aksjonsgruppen. Styreleder nektet å være åpen på avtalebetingelsene med 
entreprenøren og avviste enhver invitasjon til å bidra med fagkompetanse og kvalitetssikring av kontrakten. 

Flere kvinnelige seksjonseiere med «forhåndsbetalte» dører/vinduer prosjekt øst/vest har vært i direkte 
kontakt med styreleder Claus Frimann-Dahl. De har opplevd ham som avvisende og kvinnediskriminerende. En 
av dem fikk følgende svar: «Hør nå her frøken. Slik er det bare. Nå må du høre på meg». Flere har også kontaktet 
Aarsæther i Aksjonsgruppen og uttrykt følelse av avmakt og trakassering. Slik oppførsel kan ikke aksepteres. 

Historikk: Siden oppstart rehabiliteringen har mange seksjonseiere gjort styret oppmerksom på manglende 
avrenning til sluk/avløp. Vi i Vækerøveien 131, som var første blokken i 2022 meldte reklamasjon til styret, som 
tok dette videre til Thorendal. På befaring i etterkant vikk vi følgende beskjed fra nestleder Martin Grøndal 
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i styret; «Dette er det dere får – basta!!». Vi uttrykte klart stor skuffelse over at styret ikke ivaretok våre 
interesser, men ivret for å «skjerme» Thorendal. Eksempler: Ved oppstart rehabiliteringen høsten 2022 gjorde 
Aarsæther i Vækerøveien 131 (første blokken som ble tatt) og aksjonsgruppen styret oppmerksom på følgende 
forhold: 

1. Dårlig kvalitet på terrassegulv som skulle vært en grovere type med innblandet sand, noe som ville gjøre 
gulvet penere, mer bruksvennlig og mer hardfør. -> Styret avviste dette med å henvise til at «dette er det dere 
får – basta». Snakker om styre som ivaretar entreprenørens interesser. Mon tro hva det skyldes? 

2. Manglende fall i avløp mot sluk. Terrassene er TAK over terrassen under, og dermed sier byggeforskriften 
at det skal være fall mot avløp/sluk. -> Mange seksjonseiere har på VIBBO og direkte til styret klaget på det 
samme og styret har avvist dette som reklamasjon. Hvorfor det? 

3. Brannstigene som først ble montert var en «brannfelle» i tilfelle behov for rømming. Litt uforsiktig og du ville 
sitte fast på innsiden av stigen. Dette var sikkert allerede satt i bestilling og måtte betales for – kostnad estimert 
til 0.5 mill. kroner. -> Dette er en tabbe som en erfaren prosjektleder burde ha oppdaget under planleggingen 
og før bestilling. Ny type ble bestilt og montert. 

4. Styret hadde bestilt 2-lags glass til oppgraderingen på 20 mill. kroner, som ennå er et prosjekt som ikke er 
lovlig vedtatt av årsmøtet i 2021. Dommen i Tingretten og Lagmannsretten sier begge at vedtaket er ugyldig og 
dermed ulovlig. Hele oppgraderingen på 20 mill. er ulovlig igangsatt uten gyldig vedtak. -> Heldigvis «snappet» 
en av medlemmene, med bransjeerfaring, opp denne tabben og fikk styret til å endre bestillingen til 3-lags 
vinduer. Kostnad ukjent. 

5. Kompensasjonen, som var lovet avregnet og utbetalt i november/desember 2024, var for mange ikke utbetalt 
pr. 31.12.2024. Ett medlem av aksjonsgruppen så seg tvunget til å engasjere advokat på nytt for å fremtvinge 
denne utbetalingen, med varsel om at manglende utbetaling og manglende oppfølging av dommen for retten. 
Først da kom det varsel om vilje til utbetaling. Pr. 12. mars var ennå ikke beløpet utbetalt. Er det slik styreleder 
skal behandle sameiets seksjonseiere? Håndteringen også her ble oppfattet som arrogant og trakasserende 
av styreleder. -> Konsekvens: En belastende rettssak som gikk helt til Lagmannsretten, hvor styret tapte. 
Kostnad 500 – 1.000.000 kroner og mye ekstra unødvendig arbeid for styret. Styret brøt med dette konsekvent 
paragrafen i Eierseksjonsloven om mindretallsvern. Et flertall ville få økonomisk fordel av å «tråkke ned» et 
betydelig mindretall og dra fordel økonomisk ved å stemme mot rettferdig avregning. 

Rett før start årsmøtet 2024 inngikk Aarsæther og styreleder/møteleder en klar avtale om å trekke 
mistillitsforslag mot styreleder i bytte med at de aksepterte skriftlig avstemming på valg styreleder med 
mulighet for å stemme for eller mot. Ved avstemmingen manipulerte møteleder avtalen og forlangte at jeg hadde 
motkandidat – jeg ble rett og slett «trampet ned», noe som er manipulasjon for ikke å få frem reell misnøye 
med styreleder. Årsmøtet hadde rett til å kunne stemme for eller mot foreslått styreleder Frimann-Dahl. Det 
er ikke slik vi skal ha det i et demokratisk sameie. 

-> Dette viser at styreleder Frimann-Dahl igjen ikke er å stole på. 

En seksjonseier påpekte i årsmøtet en post på ca. kr 500.000 som synes å være «gjemt bort» i en 
sekkepost. Styret ga i regnskapet ikke opplysninger om at dette var advokatkostnader knyttet til rettssak mot 
9 seksjonseiere – den såkalte «aksjonsgruppen». Styret med styreleder i spissen forsøkte å «dysse ned» 
unødvendige kostnader uten å opplyse om hva kostnaden knyttet seg til . 

Valgkomiteen innstilte på Claus Frimann-Dahl til gjenvalg. Medlem av valgkomiteen Unni Fürst er hans 
svigerinne. Slike familieforbindelser er ikke bra . Hyppig bytte av vaktmester i 2023 og 2024 er også et signal 
om utfordrende samarbeid med styret/styreleder, noe som ikke er bra for kvaliteten og kontinuiteten på denne 
viktige oppgaven. «Etter sigende» skal det skyldes overstyring på detaljnivå av styreleder. 
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Konklusjon: Styret v/styreleder har siste perioden stått ansvarlig for mange overtramp, tabber og 
trakasseringer. Styret v/styreleder nekter også å etterkomme dommene i Tingretten og Lagmannsretten, samt 
brudd på mindretallsvernet i Seksjonseierloven. Loven sier klart at dersom et flertall tvinger gjennom et vedtak 
for å oppnå økonomiske fordeler på bekostning av et mindretall, så bryter de loven. Styret v/styreleder viser 
ringeakt for dom fra rettsapparatet og trakasserer seksjonseiere i mindretallsgruppen, og må ta ansvaret for 
dette. Styreleder har det overordnede ansvaret. 

Styrets innstilling
Aarsæther presenterer sin egen opplevelse av historien fra opprettelsen av den selvutnevnte aksjonsgruppen 
fra 2022. Styret ønsker ikke å bruke årsmøtets tid på en konflikt som har metervis med korrespondanse, 
rettssak, befaringer og forsøk på forlik. Styret kjenner rett og slett ikke igjen påstandene og historien som her 
er presentert. Angående tapt rettssak er følgende klippet ut av Tingrettsdommen: "For retten fremstår det som 
temmelig klart at saksøkerne ikke har vunnet saken, jf. tvisteloven § 20-2." Vi gjør forøvrig oppmerksom på at 
denne dommen ble i februar 2024 publisert på Vibbo i sin helhet.

Vi lister også tidligere forslag til årsmøte fra Aarsæther:

Juni 2023 (Aarsæther et al.): Sak 8 Vestre Ullern Boligsameie vedtar å ta fasadedelen ut av Øst/vest-prosjektet. 
- Ikke vedtatt

Juni 2024 (Aarsæther): Sak 14. Mistillit styreleder - sak trukket

Juni 2024 (Aarsæther): Sak 15. Tilbakebetaling forskudd tilknytning infrastruktur el-bil 2017-2022 - Ikke vedtatt

Det er vanskelig å lese Aarsæthers forlag annet enn fortsettelsen på en personforfølgelse hvor han ikke evner 
å skille mellom person og sak. Forslaget har overskrift: "Mistillit til styret ved styreleder CFD", mens forslaget 
til vedtak innebærer at VUB ved årsmøtet "....engasjerer ekstern og objektiv advokat for å vurdere styre ved 
styreleders habilitet.....". Dette kan derfor ikke leses som et mistillitsforslag, men heller bruk av fellesskapets 
midler i et forsøk på å diskreditere styrets tidligere disposisjoner og avgjørelser for deretter å kunne saksøke 
styreleder.

Styret innstiller på at forslaget avvises.

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. 

8. Skriftlig valg styreleder

Fremmet av: Unnar Fredrik Aarsæther

Til årsmøtet 2024 sendte Aarsæther inn mistillitsforslag på styreleder Claus Frimann-Dahl. Like før møtestart 
ble det inngått avtale med møteleder fra Obos og styreleder Claus Frimann-Dahl om å trekke mistillitsforslaget 
mor at det ble akseptert skriftlig avstemming, hvor alle stemmeberettigede fikk muligheten til «hemmelig» å 
stemme JA eller Nei til gjenvalg av styreleder. 

Hva skjedde? Under avstemmingen brøt møteleder denne avtalen og forlangte at det ble fremmet motkandidat, 
noe som ikke var del av avtalen og helt irrelevant. Møteleder manipulerte dermed stemmegivningen. Det 
er grunn til å anta at minst 30 seksjonseiere ville ha stemt NEI – selv satt jeg med 12 stemmer/fullmakter. 
Avtalebrudd og manipulering ble påpekt og avstemmingen påpekt som ikke gyldig. Møteleder trumfet gjennom 
krav om motkandidat og fremstilte avstemmingen som enstemmig med akklamasjon. Valget var dermed ugyldig 
og et mindretall på ca. 30 seksjonseiere ble nektet muligheten til å uttrykke sin misnøye med styreleder. Slik 
gjør man det ikke her i Norge. 
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Styrets innstilling
Det ble ved valg av styreleder i juni 2024 unntaksvis gjennomført skriftlig valg ved ja eller nei på utdelte lapper. 
Fra årsmøtereferat 2024: "Valgkomiteens innstilling ble i sin helhet valgt med 14 stemmer imot. Valget ble 
gjennomført skriftelig og hemmelig."

Det ble ikke anledning til "....å gi uttrykk for sin mening om kandidaten." Stemmegiving ved nummeropprekking 
på enten valgkomiteens innstilte kandidat eller annet benkeforslag er både vanlig og demokratisk.

Styret innstiller på at forslaget forkastes.

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. 

9. Reklamasjon terrasser – rehabilitering – Thorendahl AS

Fremmet av: Unnar Fredrik Aarsæther

De siste 3 årene har sameiet gjennomført en omfattende betong-rehabilitering på 100 mill. + 20 mill. 
oppgradering fasader øst/vest vinduer/dører. Helt fra oppstart høsten 2022 har mange seksjonseiere meldt 
om manglende fall avrenning mot sluk/avløp, og bedt styret om å ta dette som alvorlig mangel/reklamasjon mot 
Thorendahl. Styret synes å ha avvist alle klager på manglende avrenning og dermed sviktet seksjonseierne 
og gått Thorendahl sitt ærend. Det at styret ivaretar entreprenørens interesser er ikke akseptabelt. Det må 
forventes at styret ivaretar våre interesser og fremmer reklamasjon på alle terrasser som ikke har tilstrekkelig 
fall. Historikk: På Vibbo har vi kunnet registrere mange klager fra seksjonseiere som ikke blir hørt av styret. 
Mange har også tatt direkte kontakt med styret og styreleder, men hver gang møtt avvisning av manglende 
fall som reklamasjon. Vækerøveien 131 var første blokken som ble påbegynt. Aarsæther gjorde styret allerede 
høsten 2022 oppmerksom på at her forelå en alvorlig mangel. Styret ble bedt om å ta reklamasjon på det som 
allerede var gjort feil og sørge for at dette ble rettet på for resten av rehabiliteringen i 2022 – 2024. Martin 
Grøndahl ble invitert til befaring hos Aarsæther høsten 2022, men tok entreprenørens side og avviste enhver 
reklamasjon med følgende utsagn: «Dette er det dere får – basta»!! 

Dette er uakseptabelt og meget alvorlig at styret ikke har ivaretatt en mulig reklamasjon på potensielt mange, 
mange millioner. Eksempler: 1. Dårlig kvalitet på terrassegulvet som skulle ha vært en grovere type med 
iblandet sand. Mer holdbar, mer sklisikkert og mye penere. 2. Nesten alle terrassene er TAK over terrassen 
under, og skal dermed prosjekteres og utføres i tråd med kravene i byggeteknisk forskrift (TEK17). TEK 17 § 13-12 
(2), slik at regn og smeltevann renner av. Nedbør, snøsmelting og ising skal ikke føre til skader på byggverket. Den 
aktuelle bestemmelsen omfatter også takterrasser og lignende. Styret bes utrede om innholdet i kontrakten 
om dette. Har styret gjort en alvorlig bommert her og avtalt at det IKKE skal være fall? En standardisert 
entreprise-kontrakt skal ivareta sameiets leveranser i henhold til TEK17. Det skulle da også bare mangle at 
vi ikke skal ha fall mot avløp/sluk? 3. Under betongrehabiliteringen ville det være både enkelt og «plass» 
til å heve høyden i renna med 2-3 CM lengst vekk fra avløpet (nord) og pigge ned tilsvarende 2-3 CM mot 
avløp. Vi ville oppnå økt fall på 4-6 CM. Styret bør redegjøre for hvorfor de har akseptert manglende fall 
mot sluk? Dette er helt ubegripelig. 4. Konsekvensen er fargeavsetninger som skjemmer gulvet og medfører 
raskere nedbryting av underlaget med kortere levetid. Kontrakter i denne størrelsen på 100 mill. har som 
regel (skal/bør) en avsluttende klausul om at 10 % av kontraktssummen (her 10 mill. av 100 mill.) holdes tilbake 
inntil reklamasjonstiden utgår – ofte 2-3 år. Før denne perioden skal det foretas ny sluttbefaring, etter at alle 
reklamasjonsarbeider er utført, før restbeløpet utbetales.

Har styret sikret sameiet denne klausulen i avtalen? 
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Konklusjon: Styret har i flere saker utvist uforstand og bør ta ansvar for dette. Styreleder er ansvarlig som 
styrets leder. Omfanget og grunnlaget for reklamasjon bør avklares snarest (kontrakten som styreleder ikke 
vil være åpen på), og krav om utbedringer bør komme snarest. Alternativt kan styret m/advokat avtale 
kompensasjon fra Thorendahl AS, eller forsikringsselskap, som i sin helhet godskrives alle seksjonseiere med 
manglende avrenning. Aktuelle seksjonseiere vil da for gene kostnad, med denne kompensasjonen, selv kunne 
rekvirere autorisert firma/håndverker for å rette på manglende fall på egen terrasse.

Styrets innstilling
Aarsæther fremmer her en rekke påstander både om dårlig kvalitet, at styret løper entreprenørs ærend, 
manglende fall og konkluderer med styrets uforstand og at det derfor bør engasjeres en advokat for å kartlegge 
manglende fall samt om styreleder Claus Frimann-Dahl skal saksøkes.

Det er krevende å se sammenhengen i saksmateriale fra Aarsæther. Styret og entreprenør har vært på flere 
befaringer hos Aarsæther, styret har utvekslet metervis med korrespondanse fra ham og behandlet saker fra 
samme i tidligere årsmøter i 2023 og 2024. Manglende fall har vært begrunnet, både overfor Aarsæther, og 
publisert på Vibbo.

Styret innstiller på at saken avvises.

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. 

10. Tilbakebetaling forskudd tilknytning infrastruktur el-bil 2017-2022

Fremmet av: Unnar Fredrik Aarsæther

I 2017/18 ble det etablert ny infrastruktur til ladning el-bil i sameiet hvor det ble "fistet" med rabatt dersom man 
betalte inn forskudd på senere tilknytning. Noen seksjonseiere betalte inn kr 10.000 i slikt forskudd. Avtalen var 
at denne infrastrukturen for el-uttak skulle betales av de som hadde behov for denne tjenesten. Mange betalte 
dette som et forskudd på innskudd inntil behov oppstod, for å bidra til at utbyggingen kunne skje. Nåværende 
styre lurte mange seksjonseiere og "skrotet" denne løsningen etter kort tid, og investerte i ny løsning som alle 
betalte – mange på nytt – etter sameiebrøk. Styret argumenterte med at krav på å få tilbakebetalt innbetalingen 
til infrastruktur med 3 års foreldelsesfrist i henhold til foreldelsesloven § 2 gjelder. Dermed «bevilget» styret 
tilbakebetaling til de som betalte inn siste 3 årene, på bekostning av mindretall (antatt mindretall, da styret 
aldri er åpne på fakta) Dette er forskjellsbehandling, brudd på mindretallsvernet i eierseksjonsloven og 
konfiskering av forskudd innbetalt. Vedtaket er ugyldig. Det finnes en begrensning i beslutningsmyndigheten 
til et sameie. Denne begrensningen kalles for mindretallsvernet. Dersom noen som representerer sameiet 
skal ta en avgjørelse på vegne av sameiet, for eksempel sameiets styre eller forretningsfører, kan de ikke 
treffe en beslutning som gir visse sameiere en urimelig fordel på bekostning av én eller flere øvrige sameiere. 
Mindretallsvernet gjelder uavhengig av om en avgjørelse har fått simpelt flertall (mer enn 50 % av stemmene) 
eller kvalifisert flertall (mer enn ⅔ av stemmene) – tekst fra «Codex Advokater hjemmeside». Hva skjedde? 
Styret argumenterte for forskjellsbehandlingen basert på en misforståelse ved avstemmingen. De fikk med 
seg et flertall, som stemte for en urimelig forskjellsbehandling. Argumentet om foreldelse er irrelevant. Styret 
bes redegjøre for antall seksjonseiere som fikk refundert og antall som ikke fikk refundert. Styret bes også 
være åpne på hvem av styrets medlemmer som fikk refundert og legge frem informasjon om dette under 
årsmøtet. Stortingets O.nr. 57 § 32 sier følgende: Mindretallsvern: Sameiermøtet, styret eller andre som etter 
§ 43 representerer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameieres bekostning.». Det skulle da bare mangle at ikke alle seksjonseierne i VUB 
skal behandles likt. Styrets forsøk i mange saker å innstille på vedtak som favoriserer et flertall på bekostning 
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av mindretallet økonomisk, er umoralsk, ulovlig og legger bare grobunnen for dårlig bomiljø. samt mistillit til 
styret.

Styrets innstilling
Denne saken var fremmet flere ganger tidligere. Styret refererte ifjor til detaljerte begrunnelser gitt på Vibbo 
den 5. september 2023 samt en ytterligere oppklaring 13. september 2023. Styrets begrunnede innstilling er 
også gitt på fjorårets årsmøtereferat. Forlaget ble på samme årsmøte nedstemt.

Det er ingen nye momenter i saken ovenfor.

Styret innstiller på at saken forkastes.

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. 

11. Frivillig «årsavgift» for treningsrommet

Fremmet av: Unni Fürst

Høsten 2024 ble treningsrommet oppgradert: vegger ble malt, utslitt utstyr gjennomgikk service eller ble 
fjernet og nye treningsapparater ble satt inn som erstatning. Nå som denne investeringen er gjort, kan vi ikke 
risikere at den svinner hen fordi det ikke finnes en rutine for vedlikehold. Uten dette kan dyre apparater enkelt 
gå i stykker før de egentlig er slitt ut. Det er likevel klart at dette medfører en jevnlig utgift for sameiet. Slik 
treningsrommet fungerer i dag: Den som ønsker å benytte seg av treningsrommet betaler inn en engangssum 
for å få tilgang til nøkkel og bruk av rommet 16 timer i døgnet, hele året. Per i dag koster denne nøkkelen kr 750. 
Til sammenlikning kostet samme nøkkel kr 250 da jeg flyttet inn i VUB i2007. Dette innebærer en kostnad på kr 
250 for tilgang til treningsrom i 18 år. Jeg mener det bør være mulig å kreve inn mer enn dette og fremdeles 
opprettholde den svært gunstige løsningen vi i VUB har for trening i sameiet. Dessverre er det ingen som har 
kontroll på hvor mange nøkler som er i omløp, eller hvor mange som bruker treningsrommet årlig. Det blir 
derfor vanskelig å f.eks. kreve inn en årlig avgift fra de som bruker rommet. Videre kan det bli utfordrende å 
øremerke midler fra sameiets felleskasse, da ikke alle beboere benytter seg av rommet.

Etter oppgradering av treningsrommet var ferdigstilt, ble det imidlertid tatt initiativ til en frivillig 
VIPPS-innsamling for å heve standarden på treningsrommet ytterligere, ut over de gode tiltakene som ble 
iverksatt av styret. I denne forbindelse har det vært mange snille givere og målet er (i skrivende stund) straks 
nådd. Givervilje for et godt tilbud i treningsrommet er dermed til stede.

Jeg foreslår at det opprettes en egen konto hvor vi som bruker treningsrommet kan sette. inn en årsavgift 
hvert år. Denne avgiften, samt summen, foreslås å være frivillig. Årsavgiften kan settes opp som et punkt i 
ordensreglene for bruk av rommet, og/eller henges opp som en påminnelse ved oppslag i treningsrommet. 
Midlene som kommer inn, kan videre øremerkes til vedlikehold og service av treningsrommet – ikke ulikt den 
frivillige innsamlingsaksjonen som har pågått denne våren.

Styrets innstilling
Styret stiller seg positive til forslaget og ønsker å prøve ut dette i et år, først som en frivillig ordning for 
de som bruker treningsrommet. Årsavgiften øremerkes til renhold, oppgradering og vedlikehold av utstyr til 
treningsrommet.

Dersom det viser seg at brukernes betaling uteblir, vil styret vurdere andre tiltak for å dekke utgiftene.

Ordningen trer i kraft så raskt som praktisk mulig.

Forslag til vedtak:
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Beboere som bruker og/eller har nøkkel til trimrommet i VUB skal oppfordres til å betale inn en årsavgift 
på kr 500. Oppfordringen skal formidles ved overlevering av nøkkel og fremgå av ordensregler/oppslag i 
trimrommet. Styret har ansvaret for å bruke innbetalt avgift til nødvendig vedlikehold og oppgradering. 
Denne summen kan settes inn på kontonummer: 9820.17.55301 - Markeres med "Årsavgift treningsrom".

Vedtatt. 

12. Trampoline

Fremmet av: Øivind Dahlbo

Jeg ønsker å foreslå å sette opp en felles trampoline for barna. Dette er en løsning som allerede er implementert 
i mange sameier og borettslag, og det har vist seg å fungere svært godt uten store utfordringer. En trampoline 
vil ikke bare gi barna et flott sted å leke, men også bidra til økt fellesskap og aktivitet i nabolaget.

Styrets innstilling
Styret er blitt frarådet å gjøre dette i sameiets regi, siden trampoliner medfører en større risiko for skader, 
og vil kunne medføre ansvar for sameiet dersom noen skulle skade seg. Dette gjelder enten det er barn som 
tilhører sameiet, eller andre som måtte bruke trampolinen.  Dessuten er sannsynlig vedlikeholdsbehov større 
enn de godkjente og solide lekeapparatene vi har på sameiets to lekeplasser i dag.  

Styret innstiller på at forslaget forkastes.

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. 

13. Antall styremedlemmer

Fremmet av: Tino Friedrich Franz Lamprecht

Antall styremedlemmer

Forslag til vedtak: Antall styremedlemmer foreslås redusert fra syv (7) til seks (6) personer

Begrunnelse: Etter avsluttet oppussingsperiode faller en del av ekstra oppgaver bort. Vi går nå tilbake til normal 
drift med mindre oppgaver. Derfor er det naturlig å redusere antall styremedlemmer til det antall som er 
nødvendig for driften.

Styrets innstilling
Driften av et såpass stort sameie som vårt, krever fortsatt mye arbeid og stor innsats fra hele styret, ikke minst 
med en kontinuerlig vedlikeholdsplan.  Det er mer på sin plass å beskrive situasjonen som at vi nå forhåpentlig 
kommer tilbake til en tilnærmet normal arbeidsbelastning for syv styremedlemmer, etter en periode med 
ekstraordinær belastning i forbindelse med rehabiliteringen, spesielt for et par/tre dedikerte i styret (som igjen 
har ført til økt belastning for de resterende som har dekket opp).  Det er heller ikke slik at styret ble utvidet 
spesielt for rehabiliteringen - antallet styremedlemmer har vært syv i flere tiår allerede.  I tillegg har styret i 
inneværende periode også overtatt noen konkrete arbeidsoppgave fra vaktmester, for å frigjøre mer av hans 
tid til andre "vaktmester-oppgaver".  Styret innstiller på at forslaget forkastes.

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. 
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14. Styrehonorar reduseres

Fremmet av: Tino Lamprecht

Samlet styrehonorar

Forslag til vedtak: Samlet styrehonorar settes til 500'000.

Begrunnelse: Ved reduksjon av antall styremedlemmer er det naturlig å også redusere styrehonorar med 
100'000.

Styrets innstilling
Samme begrunnelse som under foregående sak, og uten reduksjon i antall styremedlemmer er det ikke grunn 
for å redusere styrehonoraret.  Honoraret kan heller ikke sies å være uvanlig stort for et sameie av vår størrelse 
og arbeidsbyrde.  "Timelønnen" for styrearbeidet er i praksis svært lav.  

Styret innstiller på at forslaget forkastes.

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. 

15. Beplantning

Fremmet av: Sissel Garaas

Det er stor forskjell på beplantning i sameiet. I Vækerøveien er det meste eviggrønt. Det er også flott beplantning 
mellom blokkene.

I Vesteråsveien er beplantningen bare grå/brun det meste av året. Mellom blokkene er det stort sett bare et 
trist syn det meste av året. Dette har vært et tema flere ganger før, men veldig lite har skjedd. Det er for stort 
oppdrag for Grøntgruppa.

Styrets innstilling
Styret har i 2024 og også nå 2025 besluttet at vi skal benytte  mer profesjonell hjelp til vedlikehold og forbedring 
av våre grøntområder, der Vesteråsveien er prioritert. Vi har engasjert gartneren hos ABVK til å utbedre flere 
områder, men vi har ikke igangsatt utskiftning av eksisterende beplantning da vi har nok av områder som 
trenger både vedlikehold og fornying. ABVK hjeper oss også til å sette arbeidsoppgaver til dugnaden i system, 
så vi ikke må betale for arbeid vi selv lett kan gjøre. Eviggrønne planter er det også delte meninger om, da flere 
liker at vår og sommhalvåret har pene og vekslende farger. 

Styrets innstilling er at vi fortsetter med utvidet bruk av gartner som vi nå gjør, og at Vesteråsveien skal ha 
prioritet fortsatt. 

Følgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Uteområdene i Vesteråsveien må oppgraderes på linje med standard i Vækerøveien. Innkjøring garasje 
høyre side må ha førsteprioritet så får resten komme etter hvert. Området er et inngangparti og et 
førsteinntrykk for Vesteråsveien. Eviggrønn beplantning myker opp  og gir glede gjennom hele året. Det er 
en for stor oppgave for amatører.

Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:
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Vi fortsetter med utvidet bruk av gartner som vi nå gjør, og at Vesteråsveien skal ha prioritet fortsatt.

Ikke vedtatt. 

16. Utvidelse av kjøkkenterrasse Vækerøveien 135A (H0101)

Fremmet av: Knut Klefsaas

I 2020 søkte jeg om tillatelse til å utvide kjøkkenterrassen og fikk dette godkjent av det forrige styret. Vedtaket 
ble imidlertid ikke protokollført. Her følger derfor ny søknad, som jeg ber om at blir behandlet i neste 
generalforsamling. Jeg gjør oppmerksom på at min søknad innbefatter utvidelse utover vedtektene. Dette gjør 
jeg fordi jeg ønsker å bygge terrassen slik at jeg unngår rekkverk. Derfor vil terrassen utformes slik at den 
avsluttes mot berget.

Styrets innstilling
Dette er direkte nabo til Vækerøveien 135A (H0102) som fikk tilsvarende sak enstemmig godkjent av årsmøtet 
i 2022. Terrassen ligger slik til i terrenget at de 40 cm utover tillatte utvidelse gir en naturlig avslutning mot 
eksisterende terreng. Dette er ikke til sjenanse for noen.

Styret innstiller på godkjenning.

Forslag til vedtak:
Årsmøtets godkjennelse av utvidelse av kjøkkenterrasse utover tillatte 1.0m

Vedtatt. 

17. Ny husordensregel for terrasser

Fasadeendringer og terrasser
Ved trekledning av terrassegulv må det sørges for at påført membran ikke punkteres. Belegget må ikke festes 
i betonggulvet. Dersom gulv eller blomsterkasse dekker dreneringsrennen, må det lages en inspeksjonsluke 
som gjør at rennen kan tømmes for å sikre fri avrenning (se §15). Trekledning (eller annen tildekning) av selve 
bedet er ikke tillatt med begrunnelse i risiko for fall. Trekledning av utsiden av kassen er heller ikke tillatt av 
estetiske hensyn. Beslaget på toppen av blomsterkassen skal ikke fjernes eller tildekkes. Innsetting av rekkverk 
på terrasse er som hovedregel ikke tillatt. Ved innsetting av nye markiser skal det velges ensfarget duk i fargen 
varm grå. Fasadeendringer er uansett søknadspliktig til Plan og Bygningsetaten og styret. Ved brudd på denne 
bestemmelse kan styret kreve at forholdene tilbakeføres til det opprinnelige.

Forslag til vedtak:
Forslag til at denne tekst legges til som Husordensregler §14

Vedtatt. 

18. Maling av vinduer

Fremmet av: Sissel Garaas og Arve Hansen

Det har blitt et flott estetisk løft for vårt sameie etter den nødvendige og kostbare rehabiliteringen. Men jobben 
er ikke fullført i henhold til vedtak og eierseksjonsloven.

 Transaksjon 09222115557548565809 Signert BHH/, UF, CB



Det er godt synlig fra Vesteråsveiens "torg" og trapp ned til Vækerøveien at det gjenstår 4 leiligheter i 
Vækerøveien 135 a-d med gamle vinduer/dører. Det er skjemmende for helhetsinntrykket. Det kan eventuelt 
være flere leiligheter det gjelder. Det vet vel styret i så fall.

Styrets innstilling
Dette er uansett tiltak styret og entreprenør har planlagt utført sås snart som praktisk mulig. Styret er derfor 
enige, men Garaas/Hansen ville allikevel at saken skulle presenteres for årsmøtet.

Forslag til vedtak:
Vi ber om at styret setter i gang nødvendige tiltak overfor sameiere som ikke har utført skifting av 
vinduer/dører. Vi ønsker et enhetlige inntrykk av fasadene i sameiet vårt siden det er blitt brukt så mye 
penger på prosjektet.

Vedtatt. 

19. Valg av tillitsvalgte

Hvert år er styreleder samt halvparten av styremedlemmene på valg. Styreleder velges for ett år, 
styremedlemmene for to. Slik sikres kontinuitet, men også en mulighet for fornyelse.

Valgkomiteens arbeidsmåte er å intervjue alle styremedlemmer enkeltvis, og ikke bare de som er på valg. 
Hensikten er å vurdere hvordan styret arbeider. De styremedlemmer som er på valg får fra oss spesiell 
oppmerksomhet, både med tanke på om de ønsker gjenvalg og for å vurdere hensynet til fornyelse.

Gjennom oppslag i oppgangene og på nett samt løpesedler i postkassene oppfordrer valgkomiteen kandidater 
om å melde seg, eventuelt foreslå beboere vi bør ta kontakt med. Valgkomiteens medlemmer har også mulighet 
for å spørre personer vi tror kan være aktuelle for en styreplass. Vi har intervjuet alle som slik har kommet til 
oss.

I fjor fortalte vi at til neste årsmøte var det naturlig å få inn nye krefter. De to som her foreslås som nye er vår 
oppfølging av dette.

Valgkomiteens innstilling til sameiermøtet i Vestre Ullern boligsameie

Styremedlemmer som ikke er på valg:

· Trine Adele Fjeldheim Vesteråsveien 34A

· Ina Svarød Vesteråsveien 40C

Forslag til styreleder for 1 år:

· Einar Straume Vesteråsveien 40A

Forslag til nye styremedlemmer for 2 år:

· Fredrik Kirsebom Vesteråsveien 34B (Gjenvalg)

· Tove Grete Valø Solheim Vækerøveien 135A (Gjenvalg)

· Mona Berbusmel Vesteråsveien 36 (Ny)

· Kenneth Malmo Vækerøveien 129B (Ny)
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Innstilling
Styret nominerer følgende til valgkomite, nominasjonen er gjort uavhengig av styremedlemmer som er 
nominert:

Forslag til valgkomite 1 år:

· Claus Frimann-Dahl

· Martin Grøndahl

· Unni Fürst Vækerøveien 135A (Gjenvalg)

Styreleder (1 år)

Følgende ble valgt:
Einar Straume

Følgende stilte til valg:
Einar Straume

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Mona Berbusmel
Fredrik Kirsebom
Kenneth Malmo
Tove Grete Valø Solheim

Følgende stilte til valg:
Mona Berbusmel
Fredrik Kirsebom
Kenneth Malmo
Tove Grete Valø Solheim

Valgkomité (1 år)

Følgende ble valgt:
Birthe Flinder
Claus Frimann-Dahl
Unni Fürst

Følgende stilte til valg:
Birthe Flinder
Claus Frimann-Dahl
Unni Fürst
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VESTRE ULLERN BOLIGSAMEIE VEDTATT 4.10. 1977  
Revidert på ekstraord. 
årsmøte 21.06.1988, 
03.04.2001, 25.03.2003, 
24. mars 2004, 23.05.2006, 
22.04.2010, 13.4.2011, 
18.04.2012, 27.11.2013, 
22.04.2014, 13.04.2016, 
18.04.2017, 23.05.2018 
,21.05.2019, 22.05.2024. 

V E D T E K T E R  

For 

VESTRE ULLERN BOLIGSAMEIE 

Vedtatt i sameiermøte den 4.10.1977, revidert 21.6.1988, 3.4.2001 og endret i årsmøte den 
25.03.2003 i medhold av om eierseksjoner 23.mai 1997 nr 31 med endringer pr 01.01.2002. Sist 
endret på ordinært årsmøte 21.05.2019. 

§ 1 

Vestre Ullern Boligsameie (Sameiet) består av 286 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring 
tinglyst den 8. mars 1977. 

Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen, gnr. 
28, bnr. 309 i Oslo Kommune med fellesanlegg av enhver art. 

§ 2 

ORGANISERING AV SAMEIET OG RÅDERETT 

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver sameier har hjemmel til sin sek-
sjon med rett til bruk av den leilighet som er knyttet til bruksenheten. Hver sameier plikter å overhol-
de bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter 
samt husordensregler fastsatt av årsmøtet. 

En sameier kan fritt overdra, pantsette og leie bort sin seksjon i sameiet, med mindre noe annet 
følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og må ikke nyttes slik at 
det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjoner. 

Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av 
anleggene som er avtalt eller forutsatt. Både utvendige og innvendige bygningsmessige forandring-
er eller installasjoner skal meldes til styret. 

Ledninger, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det ikke 
er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig et-
tersyn og vedlikehold av installasjonene. 
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§ 3 

FELLESUTGIFTER 

Felleskostnadene er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet. Fel-
leskostnadene skal fordeles på sameierne etter kjøpesummene ifølge utgangsskjøtene for den en-
kelte seksjon. Styret fastsetter a kontobeløp som innbetales forskuddsvis hver måned av den enkel-
te sameier. Unnlatelse av å betale de utlignede andeler av fellesutgiftene etter påkrav, anses som 
vesentlig mislighold. 

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av 
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to 
ganger folketrygdens grunnbeløp (G) på det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

§ 4 

HEFTELSESFORM 

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrøk. 

§ 5 

REGISTRERING AV SAMEIERE 

Sameiets styre og forretningsfører skal, av registreringshensyn, underrettes om overdragelser og 
utleie/fremleie. Melding om overtagelse og utleie/fremleie skal sendes styret og forretningsfører 
minst 14 dager før overtagelse/innflytting. 

§ 6 

STYRET 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og 6 medlemmer. Styret skal velges av årsmø-
tet med alminnelig flertall, og for to år. Styrets leder velges særskilt og for ett år. Kun fysiske perso-
ner kan være styremedlemmer. 

§ 7 

STYRETS KOMPETANSE 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av sam-
eiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet. Styret kan herunder, i samsvar 
med lov om eierseksjoner, treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til 
årsmøtet. 

Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet følger 
av lov eller vedtekter eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

I felles anliggende representerer styret sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og 
ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura. 

§ 8 

OM STYREMØTET 

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 



3 

Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak treffes med 
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, 
må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av styremedlemmene. 

Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er valgt noen nestleder, 
skal styret velge en møteleder. Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal 
underskrives av de fremmøtte styremedlemmene. Dette kan gjøres elektronisk. 

§ 9 

ÅRSMØTE 

Øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen 
av juni måned. 

Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til medlemmene med varsel på minst 8 dager, høyst 20 da-
ger. Med innkallingen skal årsberetning og revidert regnskap for det forløpne kalenderår vedlegges 
sammen med revisors beretning, forslag til driftsbudsjett og saksliste for øvrig. 

Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for årsmøtet og om siste frist for innlevering av 
saker som ønskes behandlet. 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner dette nødvendig, eller når minst to sameiere 
som til sammen representerer minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke 
saker de ønsker behandlet. 

Ekstraordinært årsmøte kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist som likevel skal være 
minst 3 dager. 

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
Blir årsmøte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere vedtak i årsmøte, ikke innkalt, 
kan en sameier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at skifteretten snarest, og for sameier-
nes felles kostnad, innkalle til årsmøte. 

§ 10 

SAKER SOM SKAL BEHANDLES PÅ ORDINÆRT ÅRSMØTE 

På det ordinære årsmøtet skal disse saker behandles: 

1: Konstituering 
- valg av møteleder 
- valg av sameiere til underskrift av protokollen 
- valg av tellekorps 

2: Styrets årsberetning 

3: Styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår 
- vedlikeholdsplan og skjøtselsplan 
- fastsettelse av godtgjørelse til styret 

4: Valg av styremedlemmer 
- valg av styreleder 
- valgkomite 

5: Saker som forøvrig er nevnt i innkallingen. 
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§ 11 

MØTELEDELSE OG FLERTALLSKRAV 

Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder, som ikke 
behøver være sameier. Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker med 
alminnelig (simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i årsmøtet for vedtak om: 

. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i 
sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, 

. omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter, 

. salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører eller skal 
tilhøre sameierne i fellesskap, 

. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning, 

. samtykke til endring av formål for bruksenheter fra boligformål til annet formål eller omvendt, 

. samtykke til reseksjonering som medfører øking av det samlede stemmeantallet, 

. tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut over vanlig 
forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne 
på mer enn 5 % av de årlige fellesutgiftene 

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 en vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 

kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 
tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne. 

§ 12 

OM ÅRSMØTET 

Alle sameierne har rett til å delta i årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. For boligseksjoner 
har også sameierens ektefelle, samboer eller annet medlem av sameierens husstand rett til å være 
tilstede og til å uttale seg. 

På årsmøtet har hver seksjon en stemme. Sameier har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen 
skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende sameiermø-
te, med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til å 
ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom årsmøtet gir tillatelse. 

Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på årsmøtet med mindre det er åpenbart unød-
vendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor har rett til å være tilstede på årsmøtet og rett til å 
uttale seg. 
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Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak 
som treffes av årsmøtet. Protokollen underskrives av møtelederen og to av de tilstedeværende 
sameierne valgt av årsmøtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne. 

§ 13 

REVISJON OG REGNSKAP 

Sameiets revisor velges av årsmøtet og tjenestegjør inntil ny revisor velges. Styret skal sørge for 
ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 

§ 14 

FORRETNINGSFØRER OG FUNKSJONÆRER 

Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. Styret ansetter denne 
og andre funksjonærer, gir instruks for dem, fastsetter deres lønn, fører tilsyn med at de oppfyller 
sine plikter, samt sier dem opp eller gir dem avskjed. 

Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks må-
neder. 

Forretningsfører påser at Sameiet har tilfredsstillende forsikringer. 

§ 15 

ENDRINGER I VEDTEKTENE/HUSORDENSREGLER 

Endringer i sameiets vedtekter krever 2/3 flertall og husordensregler kan besluttes av årsmøtet med 
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. 

§ 16 

HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTE OG STYRE 

Ingen kan som sameier eller fullmektig, eller ved fullmektig delta i noen avstemning på årsmøtet om 
avtale med seg selv eller nærstående om sitt eget eller nærståendes ansvar. Heller ikke kan noen 
delta i avstemming om rettshandel overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar dersom ved-
kommende har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken. 

Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

§ 17 

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller når vedtektene strider mot eierseksjonsloven, 
gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65. 

§ 18 

MISLIGHOLD 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge ved-
kommende å selge seksjonen, jfr eierseksjonsloven § 39. 

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen 
solgt. Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg 
hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra 
pålegget er mottatt. 
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§ 19 

FRAVIKELSE 

Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eien-
dommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige 
brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. En 
begjæring om fravikelse kan settes frem tidligst samtidig med at det gis pålegg etter § 38 om salg. 
Begjæringen settes frem for tingretten. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-
6 reises innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om fravi-kelse 
ikke tas til følge uten behandling ved allmennprosess. 

Etter reglene i paragrafen her kan det også kreves fravikelse overfor en bruker som ikke er sek-
sjonseier. 

§ 20 

ADMINISTRASJONSAVTALE 

Vestre Ullern har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til lån til gavlveggpro-
sjektet og lån til betong/garasje og balustrade. 

Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale mellom Vestre Ullern og 
OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt seksjonseier som ønsker å benytte ordningen må 
inngå en egen avtale med Vestre Ullern v/OBOS Eiendomsforvaltning AS. Ved en individuell innfri-
else av fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en regulær ekstraordinær nedbetaling av 
Vestre Ullerns felleslåns hovedstol, uten at långiver gir aksept for at seksjonseiere som innfrir sin 
andel blir fritatt for sitt debitoransvar. Dette betyr at alle nåværende og fremtidige seksjonseiere, 
også for de seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer å måtte dekke sin forholdsmessige 
andel av sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. OBOS Eiendomsforvaltning AS påtar seg 
intet ansvar for eventuelle konsekvenser for Vestre Ullern, seksjonseierne eller seksjonseiernes 
rettsetterfølgere, av dette. 

§ 21 

ELEKTRISK DREVET MOTORVOGN 

Elektrisk drevet motorvogn (elbil og hybrid) kan bare lades via den infrastrukturen sameiet har satt 
opp for dette. Tilgang gis etter innbetaling av en engangssum fastsatt av årsmøtet, for tiden kr 15 
000. Sameier kan deretter for egen regning anskaffe en SALTO ladeboks med strømmåler fra den 
elektroinstallatør sameiet til enhver tid utpeker. Styret fastsetter en a konto innbetaling per måned 
for å dekke strømforbruket. Dette avregnes mot reelt forbruk ved årets utgang. 

§ 22 

VEDLIKEHOLD 

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholds-
plikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

a) inventar 

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

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
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d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

e) listverk, skillevegger, tapet 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

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

i) vinduer og ytterdører. 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder 
også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i 
annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende vegg-
konstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. Bruksenheten skal holdes fri for insekter og ska-
dedyr. 

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert repara-
sjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skul-
le ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 

Vedlikehold av terrassegulv er den enkelte sameierens ansvar og skal foretas i henhold til 
vedtatt standard. 

Ved bruk av sameiets forsikring plikter den enkelte å dekke forsikringens egenandel i 
tilfeller der skaden har sin årsak i seksjonens leilighet og omfattes av seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt. 

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr, herunder 
trappeoppganger og inngangsdører til oppgangene er sameiets ansvar. Vedlikehold skal skje i hen-
hold til vedlikeholdsplan vedtatt av årsmøtet. 

§ 23 

VEDLIKEHOLDSFOND 

Årsmøtet vedtar avsetning til fond til dekning av fremtidig vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller 
andre fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonene skal innbetale til fondet innkreves sammen 
med månedsvise betaling til felleskostnadene, eller etter annet vedtak i årsmøtet. 

§ 24 

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 

Utskifting av vinduer og dører, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc. SKAL 
skje etter en samlet plan og etter forutgående godkjenning av styret og årsmøte. 
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Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må godkjennes av 
styret før byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer av ikke uvesentlig betydning for 
de øvrige sameier, skal styret forelegge spørsmålet for årsmøtet til avgjørelse. 

§ 25 

DØRER MOT TERRASSENE 

Seksjonseiere som ønsker det, kan installere heve/skyvedør / foldedør ut mot terrassen(e) i egen 
leilighet. Det forutsettes at eventuelle nødvendige godkjenninger fra relevante bygningsmyndigheter 
foreligger. Innsettingen må utføres fagmessig. Planlagt skifte skal forelegges styret for godkjenning. 

I de seksjonene der det er installert heve/skyvedør/foldedør belastes seksjonseieren eventuelle 
merkostnader dette påfører sameiet i forbindelse med vedlikeholdstiltak etter eierseksjonsloven av 
2017 § 33, inkludert i forbindelse med fellestiltak for utskifting av terrassedører og vinduer. Som 
merkostnader regnes alt ut over kostnaden ved utskifting av en standard størrelse terrassedør og 
vindu(er), tilsvarende terrassedør og vindu(er) fra byggeåret. 

§ 26 

UTVIDET KJØKKENTERRASSE 

Kjøkkenterrassen i første etasje tillates utvidet med inntil 1 m mot skråning under forutsetning av at 
søkers naboer på hver side 1. etasje, 2. etasje over og på hver side skriftlig samtykker i utvidelsen. 
Utvidelse må utføres fagmessig, og planen må forelegges styret for godkjenning. Det forutsettes 
godkjenning fra Plan- og bygningsetaten dersom slik godkjenning er påkrevd. 

§ 27 

DE- OG REMONTERING 

Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere seksjonseier 
har montert (slikt som alle installasjoner, sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, 
flislegging eller annet fast belegg på balkonger/terrasser, fastmontert belysning og lignende) må ved 
rehabilitering og andre felles tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. 
Styret/årsmøtet avgjør om remontering skal tillates. 

§ 28 

GASSPEIS 

Gasspeis er tillatt, under forutsetning at den er montert av en autorisert installatør. Avgassrøret kan 
bare føres ut gjennom yttervegg på egen terrasse og må være slik at det ikke er til sjenanse for 
andre sameiere. Det er ikke tillatt å føre avgassen gjennom gavler eller tak. Innsetting av ny gass-
peis skal meldes til styret. 

§ 29 

OPPBEVARING AV GASSBEHOLDERE 

Gassflasker skal oppbevares slik offentlige forskrifter krever. For tiden er det i hver leilighet anledning 
til å ha inntil to beholdere på hver 11 kilo gass. Innendørs skal gassflasker oppbevares stående på 
stabilt underlag i et luftig skap. Ved oppbevaring på verandaen skal skapet i tillegg være av materiale 
som ikke er brennbart. I det felles bodområdet eller i egen bod innenfor dette er oppbevaring av alle 
former for gassbeholdere strengt forbudt. Forbudet gjelder også tomme beholdere. 

§ 30 



VARMEPUMPE 

Det tillates ikke varmepumpe i sameiet. 



HUSORDENSREGLER FOR VESTRE ULLERN BOLIGSAMEIE 
(Vedtatt 18.4.1979. Revidert på årsmøte 25.3.1992, 28.04.2015.  

23.05.2018, 07.06.22. 06.06.2023 Sist endret på ordinært  
Årsmøte 03.06.25) 

1. Beboerne plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av husstan-
den og de som gis adgang til leilighetene. Husk at en lojal oppfølging av reglene fra den enkel-
tes side er et helt vesentlig bidrag til et godt miljø.  

2. Vedtak fra styret til beboerne er å betrakte som midlertidige husordensregler som eventuelt 
må endelig vedtas på påfølgende årsmøte.  

3. Styret skal påse at husordensreglene overholdes, men kan gi vaktmesteren fullmakt til å 
gripe inn ved overtredelser. Henvendelser til styret eller forretningsfører om husorden skjer 
skriftlig. Eventuelle uoverensstemmelser bør imidlertid først søkes ordnet internt 

4. Bil- og motorsykkelkjøring på gangveiene er ikke tillatt. Sykling med tohjulssykkel på gang-
veiene er likeledes forbudt. Parkering er kun tillatt på de registrerte plasser. All kjøring i gara-
sjene må skje med stor aktsomhet. Det bør nyttes lys, og farten bør holdes under 15 km/t av 
hensyn til barn og voksnes sikkerhet.  

Gjesteparkeringen er for besøkende, jfr. skilting. Inntil 50% av gjesteparkeringsplassene kan 
leies av beboere. Kontrollert gjesteparkering administreres av styret 

5. Søppel skal kastes i beholderne i søppelrommet, fordelt mellom restavfall og papir/kartong.  
Glass kastes i de utplasserte containere ved innkjøringene. Pappesker slås flate og må ikke 
gå over kanten på beholderne for papir. Maling / løsemidler og alt elektrisk må leveres til gjen-
bruksstasjon eller el-forhandler. 

6. Alle rom må holdes oppvarmet på en slik måte at vannet og ledningene ikke fryser. Uved-
kommende ting må ikke kastes i klosettet.  

7. Dyr som er til ulempe for andre beboere må ikke holdes i leilighetene. Lufting av hund skal 
skje utenom barnas lekeplasser. Lufting av hund skal skje i bånd. Hundeekskrementer må 
fjernes.  

8. Musikk- og sangundervisning tillates bare etter skriftlig avtale med styret.  

9. Beboerne plikter å sørge for ro og orden i og utenfor leilighetene. De må ikke brukes slik at 
andre sjeneres. Fra kl. 23.00 til kl. 06.00 må beboerne være særlig hensynsfulle. Vær spesielt 
oppmerksom på at stereoanlegg i leilighetene og høylytt tale og musikk på terrassene og bal-
kongene vil forstyrre beboerne i et stort omfang. Teppebanking på terrassene og balkongene 
bør søkes unngått.  

10. I fellesrom må det ikke settes ting som utgjør en brannfare eller er til ulempe for andre be-
boere. Av hensyn til eksplosjonsfaren må gassbeholdere aldri oppbevares i fellesrommene. 
Bruk av kullgrill på verandaen er forbudt. Barnevogner og barnesykler kan plasseres i felles-
rom. Sykler skal settes i sykkelbodene. Etter pålegg fra Brannvesenet er det ikke adgang til å 
ha gjenstander stående i trappeoppgangene. Beboerne plikter å verne om trær, plener og 
andre ytre anlegg.  

11. Styrets godkjennelse må innhentes for alle forandringer som har innvirkning på bebyggel-
sens utseende så som f.eks. maling, radio- og TV-antenner, flaggstenger, skilt eller andre ut-



vendige, faste innretninger. Ved brudd på denne bestemmelse kan styret kreve at forholdene 
tilbakeføres til det opprinnelige.  

12. Håndverkere kan kjøre til inngangen for av- og pålessing, hvoretter kjøretøyet settes på 
seksjonseiers egen parkeringsplass eller på gjestparkeringsplassene. Dette er seksjonseiers 
ansvar.  

13. Ved renovering er det ikke tillatt å kaste bygningsavfall i sameiets søppelcontainere eller 
søppelrom. Bygningsavfall kan ikke hensettes på balustradene eller på snuplassene i garasje-
ne. Ved tilsøling i trappeoppganger i forbindelse med renovering skal det ryddes og vaskes 
hver dag. Ved skader skal dette utbedres i samarbeid med vaktmester så snart som mulig. 
Dette er seksjonseiers ansvar. Det er ikke tillatt å slipe/sage/kutte i materiale i oppganger eller 
fellesrom.  

14. Ved arbeider som beboerne gjør selv eller med hjelp av andre, gjelder reglen at banking 
og bruk av støyende redskaper ikke er tillatt før kl. 0800 og etter kl. 1900 på hverdager, før kl. 
1000 og etter kl. 1600 på lørdager, og ikke på søn- og offentlige fridager. Blokkens beboere 
skal varsles i god tid før støyende og vedvarende arbeider settes i gang.  

Det skal meldes fra til styret om hvilken leilighet det gjelder og i hvilket tidsrom. Hvis det bru­ 
kes ett eller flere firmaer som utfører jobben, skal kontaktinformasjonen på disse formidles  
både til styret og fremgå av oppheng i berørte oppganger. Sekker med avfall merkes med  
leilighet og seksjonseiers navn. 
 
Ved trekledning av terrassegulv må det sørges for at påført membran ikke punkteres. 
Belegget må ikke festes i betonggulvet. Dersom gulv eller blomsterkasse dekker 
dreneringsrennen, må det lages en inspeksjonsluke som gjør at rennen kan tømmes for 
å sikre fri avrenning (se punkt 15). Trekledning (eller annen tildekning) av selve bedet 
er ikke tillatt med begrunnelse i risiko for fall. Trekledning av utsiden av kassen er heller 
ikke tillatt av estetiske hensyn. Beslaget på toppen av blomsterkassen skal ikke fjernes eller 
tildekkes. Innsetting av rekkverk på terrasse er som hovedregel ikke tillatt. Ved innsetting av 
nye markiser skal det velges ensfarget duk i fargen varm grå. Fasadeendringer er uansett 
søknadspliktig til Plan­ og bygningsetaaten og styret. Ved brudd på denne bestemmelse 
kan styret kreve at forholdene tilbakeføres til det opprinnelige. 

15. Det er seksjonseiers ansvar å påse at blomsterkassene ikke bygges inn uten at det er 
sikret tilstrekkelig mot dueplager ved at duene etablerer reir under kassene. Dette gjøres for 
eksempel med duepigg, nett eller annet over hele lengden av kassen og på endene slik at 
det ikke er mulig adgang for duer eller andre til hulrommet under kassene.  

Det er også seksjonseiers ansvar å påse at det er laget tilgjengelig inspeksjonsluke til 
vannrennen under blomsterkassen og at dette rengjøres jevnlig for å hindre spill til etasjen 
under. 
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Ferdigattest - Vesteråsveien 34 - 44 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for fasadeendring inkludert 

vindusutskifting, mottatt 30.09.2019.  

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

tilhørende forskrifter er oppfylt. Dere har også opplyst at det er utført ikke-søknadspliktige 

endringer som ikke går utover rammene i tillatelsen. Endringene handler om at fasade øst ikke 

utføres som godkjent, men beholdes som eksisterende fasade.  På dette grunnlaget gir vi 

ferdigattesten. 

Godkjente tegninger og kart 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201404041  

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Situasjonsplan A10-34-44-01 20.02.2014 1/17 

Fasade vest - Vesteråsveien 34 - Som bygget A40-34-04 08.01.2014 11/6 

Fasade vest - Vesteråsveien 40 - Som bygget A40-40-04 08.01.2014 11/15 

Fasade nord - Vesteråsveien 34 A40-34-01 09.01.2014 15/9 

Fasade sør - Vesteråsveien 34 A40-34-02 09.01.2014 15/10 

Fasade nord - Vesteråsveien 36 A40-36-01 09.01.2014 15/12 

Fasade sør - Vesteråsveien 36 A40-36-02 09.01.2014 15/13 

Fasade vest - Vesteråsveien 36 A40-36-04 09.01.2014 15/14 

Fasade nord - Vesteråsveien 38 A40-38-01 09.01.2014 15/15 

Fasade sør - Vesteråsveien 38 A40-38-02 09.01.2014 15/16 

Fasade vest - Vesteråsveien 38 A40-38-04 09.01.2014 15/17 
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Fasade nord - Vesteråsveien 40 A40-40-01 09.01.2014 15/18 

Fasade sør - Vesteråsveien 40 A40-40-02 09.01.2014 15/19 

Fasade nord - Vesteråsveien 42 A40-42-01 09.01.2014 15/21 

Fasade sør - Vesteråsveien 42 A40-42-02 09.01.2014 15/22 

Fasade vest - Vesteråsveien 42 A40-42-04 09.01.2014 15/23 

Fasade nord - Vesteråsveien 44 A40-44-01 09.01.2014 15/24 

Fasade sør - Vesteråsveien 44 A40-44-02 09.01.2014 15/25 

Fasade vest - Vesteråsveien 44 A40-44-04 09.01.2014 15/26 

 

Sluttrapport for avfallshåndtering  

Sluttrapport for avfallshåndtering er behandlet og kravene til avfallshåndtering i byggteknisk 

forskrift (jf. TEK10 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.  

Dere har redegjort for at dere ikke har utarbeidet avfallsplan. Vi noterer avviket og vil vurdere å 

føre tilsyn med ansvarlig foretak. 

Klagefristen er tre uker 

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

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

byggesaker/ 
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Dato:	06.10.2025

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

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

Adresse:	Vesteråsveien	36

Gnr/Bnr:	28/309

PlottID/Best.nr:	148173/	86520255

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-19
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)



66
45
00
0 6645000

66
45
30
0 6645300

66
45
60
0 6645600

66
45
90
0 6645900

591600

591600

591900

591900

Dato:	06.10.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	148173/86520255
Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000
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Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
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AREALBEKREFTELSE FOR GNR.28 BNR. 309

Vi viser til bestilling av 20251005 for VESTERÅSVEIEN 36.

GNR. 28 BNR.  309

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 09.05.1938.

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

50603 m²

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

Målestokk= 1: 2000.

Eiendommen består av 1 teig.
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Matrikkelenheten
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Enhetsleder
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Reguleringsplanmed reguleringsbestemmelser for gnr. 28, bnr. 802 ,818,m.fl., Felt J,Ullern.

Byggeområde for boliger,friområde og trafikkområde.

Vedtaksdato: 19.01.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701351

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
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Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
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Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=197701351&rplan=1
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til reguleringsplan for gnr. 28, bnr. 802, 818 m.fl., felt J, Ullern. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Det regulerte området er avsatt til: 

a) byggeområde for boliger med tilhørende anlegg. 
b) tomt for offentlig bygning (barnehage). 
c) friområde/turvei. 
d) trafikkområde (kjørevei/sykkel- og gangvei). 

 
§ 3. I reguleringsplanen er vist byggegrense for terrasserte blokker som nærmest villabebyggelsen i øst kan 

tillates oppført i 3 etasjer, samt 1 garasjeetasje. Blokk 1 tillates med 1 kjelleretasje i tillegg. Forøvrig tillates 
maks. 4 etasjer + kjeller hvor terrenget tilsier det. Bebyggelsen må ikke overstige cote +173 for blokk 1 og 
cote + 174 for blokk 2. 

 
§ 4. Rom for strøksbetjenende aktiviteter kan innpasses i boligområdet. 
 
§ 5. Alle gangveier er åpne for allmenn gang- og sykkeltrafikk. Ved tilknytning av avkjørsler til offentlig vei 

må sikt og stigningsforhold godkjennes av vei vesenet. Tilknytning må skje over nedsenket kantstein. 
 
§ 6. Turveier og eventuelle anlegg innen friområdene kan bare anlegges etter en samlet plan godkjent av 

bygningsrådet. 
 
§ 7. Parkeringsanlegg for 1,0 bil pr. leilighet legges under bebyggelsen. I tillegg skal det anleggs min. 0,2 

gjesteparkerings plasser pr. leilighet på terreng. 
 
§ 8. Før byggemelding godkjennes skal det foreligge godkjent plan i 1:500 for de ubebygde deler av 

byggeområdene. Jfr.69 i bygningslov med vedtekt for Oslo. 
 
§ 9. Ved bygging skal det vises skånsomhet for i størst mulig grad å bevare eksisterende vegetasjon. 

Lekeplasser opparbeides samtidig med bebyggelsen. Det innpasses en barnepark (parktanteplass) i 
området. 

 
§ 10. Eventuelle nettstasjoner i området skal plasseres i samråd med Oslo lysverker. Anleggene må i 

utforming og materialvalg tilpasses den øvrige bebyggelse. 



S-2105

Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for gnr. 10, bnr. 67 m.fl., gnr. 28, bnr. 3,

309, 465 m.fl., Ullern, som reguleres til byggeområde for boliger med tilhørende anlegg.

Tomter for offent- lige bygninger, friområde og trafikkområde.

Vedtaksdato: 13.01.1976

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197601201

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: V140481N2, V130378, V290986, V280279, V150282,

V110777, V011281, V131282, V251076, V250477, V300689, 13477, V160299, V010604

Dokumentet består av 3 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
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Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=197601201&rplan=1
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REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR GNR. 10, BNR. 67 MED 
FLERE, GNR. 28, BNR. 3, 309, 465, MED FLERE, ULLERN, SOM REGULERES TIL BYGGEOMRÅDE FOR 
BOLIGER MED TILHØRENDE ANLEGG, TOMTER FOR OFFENTLIGE BYGNINGER, FRIOMRÅDE OG 
TRAFIKKOMRÅDE, OSLO KOMMUNE. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Det regulerte område er avsatt til: 

a) 5 byggeområder for boliger med tilhørende anlegg (områdene er på planen angitt med tallene 1, 2, 
3, 4, og 7). 

b) 4 byggeområder for offentlige bygg (daginstitusjoner for barn). 
c) byggeområder for offentlige bygg (barneskole/ungdomsskole/gymnastikkanlegg/sykehjem). 
d) Friområde/turvei. 
e) Trafikkområde (kjørevei/sykkel- og gangvei). 

 
§ 3. Før søknad om byggetillatelse kan behandles, skal det foreligge en av bygningsrådet godkjent 

bebyggelsesplan for det aktuell bolig område. 
 
§ 4. Boligområdene 1, 2, 3, og 4 kan bebygges med bolighus i inntil 3 etasjer og 1 underetasje med 

maksimal utnyttelsesgrad =0,45. Det skal innen for boligområdene anlegges lekeplasser for barn og plass 
for serviceanlegg som er nødvendig for de enkelte boligområder. 
 
Parkeringsanlegg for minimum 1 bil pr. leilighet legges under bebyggelsen. I tillegg skal det anlegges 0,2 
gjesteparkeringsplasser som kan legges på terreng. Bebyggelsesplanen skal vise parkeringsanleggene fullt 
utbygget og angi hvordan en eventuell trinnvis utbygging kan skje. 
 
I område 1, 2 eller 3 kan det innpasses et nevrohjem for ca. 20 pasienter i sokkeletasjen i en av 
boligblokkene. 

 
§ 5. Boligområde 7 kan bebygges med terrasserte blokker med maks. 4 etasjer pluss kjeller hvor terrenget 

etter bygningsrådets skjønn tilsier det. 
 
Området kan bebygges med en maksimal utnyttelsesgrad = 0,55. Parkeringsanlegg for 1,0 biler pr. leilighet 
skal legges under bebyggelsen. I tillegg skal det anlegges minimum 0,2 gjesteparkeringsplasser pr. leilighet 
som kan legges på terreng. 
 
Bebyggelsen må ikke overstige cote +180. 

 
§ 6. Dagligvareforretning og/eller kiosk kan innpasses enten i boligområde 1, 2, 3, 4 eller 7, enten i egne 

bygg eller i boligbebyggelsen. Lokale for postekspedisjon innpasses i nær kontakt med øst/vest gående 
offentlig gangvei og avkjørsel til Vækerøveien i byggeområde 7. Eventuell dagligvareforretning eller kiosk i 
område 7 kan gis samme plassering. Ovennevnte funksjoner skal være angitt i bebyggelsesplanen. 
Forøvrig tillates etablert innenfor boligområdene strøksbetjenende aktiviteter og virksomheter som trim, 
fysioterapi, lege, parktante m.v. 

 
§ 7. Hvor reguleringsplan ikke sier annet er alle avkjørsler og gangveier åpne for gang- og sykkeltrafikk. 

Ved tilknytning av avkjørseler til offentlig vei må sikt- og stigningsforhold godkjennes av veivesenet. 
Tilknytning må skje over nedsenket kantstein. På både offentlig og privat gangveinett kan det bare tillates 
strengt nødvendig bilkjøring for offentlig servicekjøring, vedlikehold o.l. Endelig trasé for de regulerte 
gang/og turveier skal godkjennes av bygningsrådet. 

 
§ 8. Tomt for offentlig bygning (sykehjem) tillates bebygget i maks. 2 etasjer pluss kjeller og med maksimal 

utnyttelsesgrad u=0,45. 
 
§ 9. Tomt for offentlige bygninger (barne-/ungdomsskole) tillates bebygget i maksimalt 2 etasjer pluss 

kjeller. 
Skoletomt I (Rønningen) tillates bebygget med maksimalt 1200 m2 gulvareal. 
Skoletomt II tillates bebygget med maksimalt 3500 m2 gulvareal. 
Skoletomt III tillates bebygget med maksimalt 3000 m2 gulvareal. 
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Skolehage kan innpasses innen I, II eller III. 
Tomtene for offentlig bygninger (skole/sykehjem) kan bare inngjerdes etter bygningsrådets godkjennelse. 

 
§ 10. I friområde H, skal det langs grensen mot boligområdet I plantes skjermende vegetasjon. Turveier og 

eventuelle anlegg innen friområdene kan bare anlegges etter en samlet plan godkjent av bygningsrådet. 
 
§ 11. Eksisterende våningshus på "Rolighet" inngår i planen og skal søkes bevart. Restaurering av 

bygningen skjer i samråd med byantikvaren. 
 
§ 12. Eventuelle nettstasjoner skal plasseres innen området i samarbeid med Oslo lysverker. Anleggene må 

i utforming og materialvalg tilpasses den øvrige bebyggelse. 
 
§ 13. Før byggemelding innsendes skal plan i 1:500 for de ubebygde deler av byggeområdene være 

godkjent, jfr. paragraf 69 i bygningslov med vedtekt for Oslo. Ved bygging skal det vises skånsomhet for i 
størst mulig grad å bevare eksisterende vegetasjon. 
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Attesten gjelder Vesteråsveien 36 (Energiattest for bygning som helhet)

Antall registrerte
enheter 12

Postnummer 0382

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 28

Bruksnummer 309

Seksjonsnummer 103

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80746911

Merkenummer Energiattest-2025-115591

Dato 06.05.2025

Innmeldt av Ingenia AS

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

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

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

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

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.enova.no/energimerking/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

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

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

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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1975
Bygningsmateriale:
BRA: 1861
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 2.

Teknisk installasjon
Ventilasjon

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak 1: Egendefinert
Smart styring av varmtvannsbereder



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (12)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Vesteråsveien 36 80746911 H0101 111 0

Vesteråsveien 36 80746911 H0102 110 0

Vesteråsveien 36 80746911 U0101 109 0

Vesteråsveien 36 80746911 U0102 108 0

Vesteråsveien 36 80746911 U0103 107 0

Vesteråsveien 36 80746911 U0201 106 0

Vesteråsveien 36 80746911 U0202 105 0

Vesteråsveien 36 80746911 U0203 104 0

Vesteråsveien 36 80746911 U0301 103 0

Vesteråsveien 36 80746911 U0302 101 0

Vesteråsveien 36 80746911 U0303 100 0

Vesteråsveien 36 80746911 U0304 102 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKK
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1975

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning



Areal yttervegger 813 m²
Areal tak 342 m²
Areal gulv 237 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 182 m²
Oppvarmet BRA 1 861 m²
Totalt BRA 1 861 m²
Oppvarmet luftvolum 4 838 m³
U-verdi for yttervegger 0,41 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,34 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,34 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,00 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 9,8 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 75,2 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 0,00 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,30 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 100 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 54 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 0 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 24 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 2,90 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 2,90 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 4,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 2,40 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,37
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,61
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,98
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,15
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 10,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje



Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,81

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,88

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,75

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 6.5.2025
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 7.072
Produsent / leverandør Simien AS

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma Ingenia AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 74,4 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 7,7 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 140,8 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 261 943 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 141,00 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 193 890 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 130,60 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 242 931 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år



Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 261 943 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 261 943 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100,0 %



SAMMENDRAG
Boligmappenummer:  ACK4473
Matrikkel:  301-28/309/0/103
Bruksenhet:  U0301
Andelsnr:  0

Hjemmelshavere:
Andre Strøm,Eili Solberg

Adresse:
Vesteråsveien 36,
0382 OSLO

Boligeier har ikke lastet opp dokumenter. Det kan være lurt å laste opp fargekoder, kvitteringer og
annet nyttig som har med boligen å gjøre.

Post og besøk:
Postboks 2923 Solli
Dronning Mauds gate 10
0230 Oslo

Kontakt:
Telefon: 919 18 400
kundeservice@boligmappa.no
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Forord
Kommunedelplan for torg og møteplasser ble vedtatt i Oslo bystyre den 24.04.2009. Planen 
består av mål, plankart (i fire deler: for indre Oslo, og ytre by vest, øst og syd), bestemmelser 
og retningslinjer. Dette dokumentet inneholder planen sammen med en planbeskrivelse.

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

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

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

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

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

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

Plan- og bygningsetaten
Februar 2010

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal være veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

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

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

Øvrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Side 6    Kdp for torg og møteplasser.

2. Planens mål

Hovedmål

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

Delmål

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

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

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

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

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

føring av tiltakene
•	 drøfte mulighetene for å øke tilgjengelig 

gategrunn

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

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

sosial arena

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

møtesteder
•	 utvikle en ”verktøykasse” som gir ideer til 

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

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

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

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

§ 1 Avgrensning

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

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

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

28.12.2007
•	 ”Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert 

28.12.2007 og 08.04.2008

§ 2 Hensikt med planen

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

§ 3 Definisjoner i planen

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

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

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

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

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

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

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

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

§ 5 Tilrettelegging og utforming av 
torg og møteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og møte-
plasser

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bruk av vegetasjon og vann
Ved opparbeidelse av torg og møteplasser 
skal bruk av vegetasjon vektlegges for å sikre 
økt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom året. Vegetasjon skal benyttes aktivt 
som et arkitektonisk og identitetsskapende 
element men samtidig ikke bidra til å skape 
utrygghetsfølelse. Det skal i hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra 
til å styrke byens sammenhengende grønn-
struktur. I de tilfeller hvor torg og møteplasser 
berører områder hvor det er mulig med gjen-
åpning av vassdrag, skal dette utnyttes som 
opplevelses- og estetisk element. Utvikling 
og oppgradering av plasser skal legge til rette 
for slik gjenåpning. Håndtering av overflate-
vann skal som regel skje lokalt og utnyttes 
som opplevelses- og estetisk element. 
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Sol-, lys- og lokalklimaforhold
Gode solforhold på oppholdsarealer skal til-
strebes, slik at de ved vår/høstjevndøgn kan 
bli solbelyst minst 4 timer. Gode lokalklima-
tiske forhold uten vindkorridorer skal sikres 
slik at det stimuleres til opphold og bruk over 
så store deler av året som mulig. Belysning 
skal sikre at alle oppholds- og ferdselsarealer 
til enhver tid er godt opplyst. 

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

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

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

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

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

skyggediagram, målinger av trafikkmengder, 
støy osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.
R5.1a Norm for avstand til torg og møteplasser 
Befolkningen i hele byggesonen bør ha tilgang 
til torg/plass, annen overordnet møteplass 
eller lokalt torg/møteplass innenfor en luft-
linjeavstand på:
a.	200 meter i indre Oslo
b.	300 meter i ytre by. 

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

R5.1b Innenfor ”område med behov for torg/ 
møteplass”
Ved planforslag og søknad om rammetilla-
telse innenfor ”område med behov for torg/ 
møteplass” på plankartet bør torg og møte-
plass ivaretas slik: 
• For utbygging som omfatter mer enn 
20 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bør det i reguleringsplan sikres 
minst ett torg eller en møteplass som oppfyl-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart 
areal på minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
møteplass bør lokaliseres på steder med god 
utsikt, gode solforhold og utformes med lett 
tilgang til offentlig gatenett eller gang- og 
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3 
medregnes ikke i arealet. Det dokumenteres 
spesielt hvordan tiltaket kan bidra til å avbøte 
områdets mangel på allment tilgjengelig 
plass. Det bør også sikres at torget/møte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.
• For utbygging som omfatter inntil 20 000 m2 
BRA (areal under terreng medregnes ikke), 
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller søknad om rammetillatelse be 
om tilrettelegging for torg/ møteplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer 
eller andre stedlige forhold tilsier dette.
• For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bør 
det vurderes spesielt hvordan behovet for og 
tilgang til torg og møteplass kan ivaretas.

R5.1c Innenfor øvrige områder i byggesonen 
bør torg og møteplass ivaretas slik: 
• For utbygging som omfatter mer enn 
40 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bør det i reguleringsplan sikres 
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minst ett torg/en møteplass som oppfyller 
kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart 
areal på minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
møteplass bør lokaliseres på steder med 
god utsikt, gode solforhold og utformes med 
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3 
medregnes ikke i arealet. Det bør også sikres 
at torget/møteplassen ferdigstilles parallelt 
med bebyggelsen. 
• For utbygging som omfatter mindre enn 
40 000 m2 BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan, 
bebyggelsesplan eller søknad om ramme-
tillatelse be om tilrettelegging for torg/
møteplass, dersom terreng-, naturforhold, 
trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold 
tilsier dette. 
• For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bør 
det vurderes spesielt hvordan behovet for og 
tilgang til torg og møteplass kan ivaretas. 

R5.1d Inntil torg/møteplass 
Planer og tiltak på eiendom som grenser 
inntil eller på annen måte vesentlig berører 
overordnet torg eller møteplass bør bidra til 
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner 
bør lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med 
gangatkomst fra plassen. Innkjøring til vare-
levering og parkeringsanlegg bør legges 
utenom plassen. Utforming av bebyggelse 
som fører til vesentlig begrensning av sol-
innfall på plassen eller øking av vind bør 
unngås. Terrengbearbeiding bør ta hensyn 
til eksisterende gate- og byromsstruktur. 
Konsekvenser av plan/tiltak bør beskrives og 
vurderes for hele plassen, både for plassens 
rolle som torg/møteplass for offentligheten, 
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for å 
opprettholde og styrke plassens funksjon 
som møteplass beskrives og vurderes.

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

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

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

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

R5.2 Retningslinjer for tiltak 
Torghandel, uteservering og temporære ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen 
av øvrige krav i disse bestemmelsene. Første 
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass søkes tilrettelagt med publikumsrettede 
funksjoner, slik som handel, serveringssteder, 
offentlig tjenestetilbud, utstillingslokaler 
osv, og med atkomst og fasadeutforming 
som primært henvender seg mot uterommet. 
Som ledd i å frigjøre torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk. 

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

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak
Etablering av parsellhage innenfor annen 
overordnet møteplass kan vurderes, dersom 
gjenværende areal er egnet og stort nok for å 
ivareta kvaliteter som forutsatt i 5.1. Parsell-
hager vurderes som viktig integrasjons- og 
møteplassarena i bydelene. 
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§ 5.4 Strøksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som møtested
Tiltak i strøksgate og annen gate som skal 
tilrettelegges som møtested skal bygge opp 
om gatens rolle slik den er beskrevet i § 3. 
Fotgjengerne skal sikres god tilgjengelighet 
til offentlig transport. Plasser/byrom langs 
gatene skal utformes for å ivareta funksjonen 
som møteplass og velfungerende fotgjenger-
forbindelse. Søknads- eller meldepliktige 
tiltak, for eksempel plattinger og teltkon-
struksjoner, tillates ikke i strøksgate og 
annen gate som skal tilrettelegges som 
møtested. Gaten skal opparbeides bymessig, 
se § 5.2. 

R5.4 Retningslinjer for tiltak knyttet til 
tilgrensende funksjoner/formål
Første etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved 
strøksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som møtested bør ha publikumsret-
tede funksjoner, slik som handel, serverings-
steder, offentlig tjenestetilbud, utstillings-
lokaler osv, og med atkomst og fasadeutfor-
ming som primært henvender seg mot gaten. 
Private/felles utearealer foran bygg og anlegg 
skal i høyder og materialbruk gi tydelig les-
bare overganger til gaten.

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

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

§ 6 Lokale torg og møteplasser

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

§ 7 Områder for etablering av torg/
møteplass ved byutvikling

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

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

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



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Kdp for torg og møteplasser.    Side 13

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

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

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

Bydel Frogner

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

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

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

Bydel Vestre Aker

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

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

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

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

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

Bydel Alna

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

Bydel Nordstrand

Bydel Søndre Nordstrand

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

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

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

Planoppgave
Vedtatt 
år/ under 
arbeid

Type sak
Geografisk 
avgrensing

Premiss 
for kdp 
t+m

Gir mål 
for kdp 
t+m

Koordi-
nert med 
kdp t+m

Kdp t+m 
kan gi 
føringer

Oslomiljøet – byøko-
logisk program

2003
Politisk 
program

Oslo X X

Kommuneplan 2008 2008 Kommuneplan Oslo X

Plan for idrett og 
friluftsliv i Oslo 
2009-2012

2009
Kommunal 
plan

Oslo X X

Grøntplanen 
(revisjon)

Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Oslo X (X)

Kdp Alna miljøpark
Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Langs Alna X

Kdp byutvikling og 
bevaring i Indre Oslo

Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Indre Oslo X X

Samarbeids-
prosjektet 
”Levende Oslo”

Samarbeids-
prosjekt Oslo 
kommune og 
private aktører

Sentrum 
+ +

X X

Fjordbyplanen 2008 Planprogram Sjøfronten X X

Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen 
(HUG)

2006
Ikke lovfestet 
strategiplan

Grorud-
dalen

X X

Strategisk grønn-
strukturplan for 
Groruddalen

?
Ikke lovfestet 
plan

Grorud-
dalen

X X

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

Vedtatt
Regulerings-
planer/kdp

Ulike del-
områder

X

Reguleringsplaner 
under arbeid

Under 
arbeid

Regulerings-
plan

Ulike del-
områder

X X

”Vakker by” 2005
Handlings-
program

Oslo X

Designmanual for 
Oslo – Indre by. 
Versjon 01

Under 
arbeid

Handlings-
program

Oslo X X

Gatebruksplanen
Under 
arbeid

Handlings-
program

Sentrum 
+ Haus-
manns-
kvartalene

(X) (X)

Program for gateopp-
rusting – Indre Oslo

Revideres
Handlings-
program

Indre Oslo X

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

Handlings-
program

Oslo X X

Belysningsplan for 
Oslo 

Under be-
handling

Ikke lovfestet 
plan

Sentrum 
+ +

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

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

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

Planens innhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

•	 idrettsanlegg med kunstgressbane defi-
neres som overordnete møteplasser

•	 tilgjengelighet til et byområde og grad av 
offentlighet

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

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

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

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

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

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

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

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

Planen omfatter både eksisterende og nye 
torg og møteplasser 
De fleste eksisterende torg og møteplasser 
er planmessig sikret fra før. Vanligvis er de 
regulert til trafikkområder eller friområder. 
Men reguleringsbestemmelsene har oftest 
lite fokus på plassene som møteplasser, 
og de suppleres derfor med denne planens 
bestemmelser. I planen er disse torg og 
møteplassene vist som ”Eksisterende torg/
møteplass – reguleringsplan opprettholdes” 
Dette gjelder også i de situasjoner hvor torg 
og møteplasser er regulert til byggeområder, 
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser 
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. I de 
fleste slike tilfeller anses torg/møteplass 
sikret, supplert med kommunedelplanens 
bestemmelser. 
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I sentre som er regulert og bygd ut i en sam-
menheng inngår ofte torg/plass. Det er vanlig 
at slike plasser ikke er regulert til formålet, 
men vist som ubebygd del av tomta, som i 
sin helhet er regulert til byggeområde. For å 
ivareta et utendørs allment tilgjengelig torg 
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt 
en bestemmelse om dette. 

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

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

oversikt over planens nye og eksisterende 
torg og møteplasser. 

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

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

Oversikt over nye og 

eksisterende torg og 

møteplasser som sikres 

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

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

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

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

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

slag til kommunedelplan for byutvikling 
og bevaring i indre Oslo

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Eksempler på typer torg og møteplasser

Sæter

Furuset senter

Damplassen, Ullevål

Årvolldammen

Nordre Lindeberg gård

Haraløkka, Bøler
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FORBINDELSEGATE

Eksempler på typer torg og møteplasser

Bogstadveien

Markveien, Grünerløkka

”Gladenggata” planlagt som 

nye Ensjøs handlegate

Turvei D2, Ensjø

Turvei langs Akerselva, Åmot bru til venstre (Grünerløkka)

Turvei langs Alna på Ammerud 
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LOKALE TORG OG MØTEPLASSER - 
de mange perlene

LOKALE TORG OG MØTEPLASSER - 
de små perlene

Badedammen, Grorud

Valkyrie plass, Majorstuen

Skolegård, Bjølsen skole

Sørli plass, Enerhaugen

Eldrepark, Manglerud

Kirkegård, Gamle Aker kirke 
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6.1 Byens møteplasser

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

6. Utfordringer

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

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

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

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

”Torg og møte-
plasser forstås som 
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs. 
felles arenaer som 
er tilgjengelige for 
allmennheten”

Faktorer som 

påvirker bruken av 

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

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

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

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

I mange bymiljøer 
opptrer brukere ofte i 
”parallelle verdener”. 
Man er tilstede sam-
tidig på samme sted, 

men oppholder seg 
der uavhengig 
av hverandre. 

“A city is composed 
of different kinds of 

men; similar people 
cannot bring a city 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

•	 attraktive urbane møteplasser

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

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

Denne planen 
fokuserer særlig 

på barn, unge 
og eldre.

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

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

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

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

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

6.2 Sosiale utfordringer 

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

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

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

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

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

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

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

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

“Jibbepark” (snowboard) på Grünerløkka, 

eksempel på ny bruk av park vinterstid.

Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av 

byrommet, Amsterdam.

Den blå stenen i Bergen har blitt selve symbolet på 

en møteplass.

Offentlige uterom tas i bruk på nye måter.

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

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

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

Identitet og
tilhørighet 

er grunnleggende 
faktorer for trivsel.
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PLANSTRATEGI 

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

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

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

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

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

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

er imidlertid store forskjeller i bydelenes 
andel flerkulturelle innbyggere. 

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

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

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

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

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

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

•	 Parsellhager er viktige møteplasser for 
kvinner i multietniske bymiljøer. 

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

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

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

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

	 møtesteder. 
•	 Gentrifisering og fortetting i indre bys 

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

For de multietniske 
byområdene er det 
særskilt behov for 
bredde i utvalget av 
typer byrom. 
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PLANSTRATEGI 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Fortetting av indre 
og ytre by tilsier 

økt fokus på barn 
og unges leke- og 
aktivitetsområder.
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PLANSTRATEGI

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

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

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

De mange lokale 
møteplassene er 
særskilt viktige 
for eldre. 

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

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

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

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

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

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

Trygghetsfølelsen er viktig 
Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Både belysningsnivå, hvilke områder 
som belyses og hvordan lyset rettes, blant 
annet ved å kunne se ansiktene til andre, 
påvirker opplevelsen av uterommet ved å gi 
større oversikt og kontroll over omgivelsene. 
Lokalisering av møteplasser i forhold til ulike 
funksjoner, kollektivtransport og folkestrøm-
mer påvirker også følelsen av trygghet. 
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PLANSTRATEGI

I bestemmelsene fastlegges at fysisk 
overdekking og inngjerding av torg og 
møteplasser ikke tillates, med noen spesi-
fiserte unntak. 

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

PLANSTRATEGI

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

Verktøykassen viser en metode for et 
“benkeprogram”. 

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

Klart lesbare skiller 
mellom allment til-

gjengelige og private 
arealer fremmer 

bruken av det 
offentlige rom. 

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og 

private arealer er visuelt definerte eller uklare, 

påvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

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

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

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

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

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

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

Som oppfølging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold 
og fysisk aktivitet i uterommene for mange 
brukere. 
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PLANSTRATEGI 

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved 
utforming og utvikling av byens møteplas-
ser.

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

I bymiljøer med gjennomstrømning av mennesker 

vil man lettere kunne oppdage og håndtere krimi-

nalitet (Amsterdam). 

Åpne plasser med god belysning føles tryggere på 

kveldstid (Newcastle).

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

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

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

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

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

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

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

blå struktur (sjøfront og elvedrag).

6.3 Fysiske utfordringer

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

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



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Side 38    Kdp for torg og møteplasser.

PLANSTRATEGI

I utpekte områder sikrer bestemmelsene 
at det etableres torg/møteplasser med 
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med 
store utbyggingstiltak. 

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

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

Restarealer i by-
strukturen kan være 
potensielle lokale 
møteplasser.

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

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

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

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

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

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

Ubebygde arealer i byen er potesielle møtesteder. 

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

legging.

Restarealer – potensielle møteplasser
Restarealer i bystrukturen kan være poten-
sielle lokale møteplasser, som “lommer” i 
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling 
av mer småskalerte plassdannelser øker 
mulighetene for opphold og danner viktige 
pusterom i en gangbasert bystruktur. Økte 
gang- og oppholdsarealer øker mulighetene 
for gatehandel og uteservering. Små plass-
dannelser vil i tillegg kunne berike områder 
med estetiske detaljer. 
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PLANSTRATEGI

Intensivert samarbeid aktørene imellom 
og muligheter knyttet til øremerkede midler 
for Groruddalen og Søndre Nordstrand 
bør vurderes.

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

I Oslo er det utpekt flere områder egnet for bymessig 

fortetting. Utgangspunktet er ofte som på bildet 

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

romdannelse, med et stort potensiale for å bli et 

mer attraktivt møtested. 

På kjøpesentere møtes folk både på innsiden og 

utsiden. En forutsetning for at folk slår seg ned 

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

har attraktive uteoppholdsarealer. 

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Eksempler på gode løsninger er vist i 
verktøykassen.

Byøkologiske faktorer 
det skal tas hensyn 
til ved utvikling av 

møteplasser: 
- størrelse 

- korridorer 
- overganger/kanter  

- artsmangfold 
- skiktning av 
 vegetasjonen

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

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

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

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

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

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

Byens blågrønne struktur skal styrkes ved 
at nye tiltak bidrar til å reetablere og skape 
sammenhenger og forbindelser mellom 
byens grøntarealer. Det skal tas hensyn til 
grunnleggende byøkologiske prinsipper ved 
utvikling møteplasser. 
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Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av 
offentlige interesser knyttet til behovet 
for uterom og samhandling aktørene 
imellom. 

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Både det offentlige 
og private utbyggere 
er tjent med utvik-
ling av attraktive og 
gode offentlige ute
områder. 

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

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

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

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

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

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

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

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR 
TORG OG MØTEPLASSER
Mange aktører øker behovet for koordinering 
av drift og vedlikehold
Mange kommunale og statlige aktører har en 
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende 
overgripende ansvar for helhet. Også innen 
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret 
splittet. 

Side 42    Kdp for torg og møteplasser.
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Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007
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Målfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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Plan- og bygningsetaten

Besøksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon:	 02 180

Telefaks:	23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no 

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



 Oslo kommune 

Plan- og bygningsetaten 
 

 

Kommuneplanen fra 2015 til 2030. 
 
Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.  
 
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.  
 
Ved bestilling av reguleringskart følger nå et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og 
hensynssoner for et større område rundt reguleringskartutsnittet.  
 

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form 
av utskrifter eller en av våre innsynsløsninger kontrollerer informasjonen mot 
kommuneplanen.  
 
 
For øvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor: 
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan 
 
Informasjon om kommuneplanen finner du på:  
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%20og%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf 



 
 

 
 

 
Informasjon om høyder i reguleringskart 

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

Høydegrunnlag 
1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten høydereferanse fra Oslo lokal høyde (OLH) til NN2000. 
Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal høyde (OLH) som høydereferanse. Når du skal i gang med et 
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken høydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal 
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som høydereferanse, må du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge 
til 37 cm på høyder angitt i reguleringskartet. 

Virkninger av planbestemmelser 
Det er den faktiske terrengsituasjonen på vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er 
bestemmelser som omhandler høyder, må det vurderes hvorvidt det er nødvendig å undersøke nærmere den 
faktiske situasjonen på vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig søker har sammen med ansvarlig 
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for nærmere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med 
vårt kundesenter. 

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

 

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

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

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

Vi anbefaler bruk av versjon 9 eller 10, da tidligere versjoner ikke støtter våre produkter. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1 



Nabolagsprofil
Vesteråsveien 36 - Nabolaget Ullerntoppen - vurdert av 33 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Ullerntoppen 8 min
Linje 1N, 46 0.6 km

Åsjordet 18 min
Linje 1, 2, 3, 5 1.3 km

Røa 19 min
T-bane, buss 1.4 km

Sollerud 7 min
Linje 13 2.4 km

Lysaker stasjon 9 min
Buss, flytog, tog 4.2 km

Skoler

Montessoriskolen Lyse (1-10 kl.) 11 min
151 elever, 15 klasser 0.8 km

Lysejordet skole (1-7 kl.) 14 min
506 elever, 21 klasser 1 km

Bjørnsletta skole (1-10 kl.) 18 min
644 elever, 39 klasser 1.3 km

Huseby skole (1-7 kl.) 23 min
552 elever, 26 klasser 1.6 km

Øraker skole (8-10 kl.) 26 min
402 elever, 22 klasser 2 km

Persbråten videregående skole 28 min
650 elever, 25 klasser 2 km

Ullern videregående skole 8 min
530 elever, 20 klasser 3.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 94/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 88/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Aldersfordeling

12
.2

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

4.
7 

%
6.

5 
%

7.
2 

% 13
.1

 % 25
.6

 %
21

.2
 %

38
.3

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

31
.8

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Ullerntoppen 1 199 593

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Rønningen Kanvas-barnehage (1-5 år) 3 min
57 barn 0.2 km

Ullernkollen barnehage (1-5 år) 6 min
49 barn 0.5 km

Lysejordet barnehage (1-5 år) 9 min
87 barn 0.6 km

Dagligvare

Joker Rustad Ullern 9 min
PostNord, søndagsåpent 0.7 km

Joker Vækerøveien 12 min
PostNord, søndagsåpent 0.9 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Tog/t-bane

3. Buss

Støynivået
Lite støynivå 98/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 91/100

Sport

Ullernåsen Boligsameie 9 min
Fotball, lekeplass, treningsapparater m.... 0.7 km

Lysejordet skole 12 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.8 km

Basic Treningssenter 14 min

Mudo Røa 14 min

Boligmasse

8% enebolig
91% blokk
1% annet

Varer/Tjenester

Røa Torg 18 min

Apotek 1 Røa 18 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder
37% 6-12 år
16% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Ullerntoppen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 43% 33%

Ikke gift 43% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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m3ijNksFwARCPbUs5aQbaghRWMqZ1cOOxuqB5BKLmFAmqy3p8NoNlc/Ym6tzDnr9fp0HfhcCR4Tb
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Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=



     2025-10-13T23:02:00.252+02:00     aIMzaloRUky954rW4rY/GSsm8poYA//XgAIP+hTGDmo=  cn=Buypass Class 3 CA G2 ST Business,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 209578344121924218750098    ReBYMc3awfK5bcjKVGIINMh2Sen/07Jtfa0q0H+AcjI=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 1015416679773832303832456    +MFsa0/UXLBnLhZYK4gF8cr9DEjYZvTtiVsw41Kp+qY=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 957802745516833431383684   text/xml    MIIGezCCBGOgAwIBAgILANcF2TfqKJjzbYgwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x MIIFtjCCA56gAwIBAgILAMrSl0OXH9IoboQwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x   MIIHMAoBAKCCBykwggclBgkrBgEFBQcwAQEEggcWMIIHEjCB/aFYMFYxCzAJBgNVBAYTAk5PMRMw 
     
         
             STRØM, ANDRE
             9578-5995-4-413839
             18116743791
             NO
             PID
        
         
             application/pdf
             Egenerklæringsskjema
             IHg1zMjiUVcgtEFSl3BAM9Qpp3zXff+G/wflEg7r1SA=
        
         
             Signicat Sign
             XML Signature
             2025-10-13T22:59:55.307+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BANKID
    
     
     
         
             
             
             
             
             nbid
             3
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2025-10-13T22:59:29.509+02:00
                 started-signature-session
                 
                     84.208.71.198
                     Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_5 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/18.5 Mobile/15E148 Safari/604.1
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2025-10-13T22:59:30.398+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     IHg1zMjiUVcgtEFSl3BAM9Qpp3zXff+G/wflEg7r1SA=
                     SHA-256
                
            
             
                 2025-10-13T22:59:33.289+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2025-10-13T22:59:33.344+02:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2025-10-13T22:59:55.307+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 gd7gHF+8zcqvM5NsUgZts5/i7+MWgow3eP6gBkvWPiE=

 
 
 

 
 JkAVyqKUFUkDWOpzH9HhttszOAPCGcedXsEkIVe6Z/I=
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Evidence quality of Scrive e-signed documents
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Purpose of the document

Scrive eSign is a system for signing documents electronically. This document provides a brief introduction to Scrive eSign so that a holder of a Scrive e-signed document can easily explain such document in court. For in-depth documentation, start by reading the attachment Evidence Package Introduction.

Scrive eSign system

Scrive eSign is developed by Scrive AB and is designed to:

		Enable its users to define workflows for signing electronically

		Execute the signing workflow

		Record as many of the signatories’ actions as possible as log data

		Once all signatories have signed, produce a final digital evidence package of the electronically signed materials together with the log data and other supporting materials necessary to optimise the usefulness of the evidence (the “Evidence Package”)



E-signing workflow

This is how a document is signed through Scrive eSign:

		To start the signing process the user of Scrive eSign either a) defines the signing process in the administrative user interface and selects to start the process, b) starts from a template process in the administrative user interface or c) starts from a template process within a system that has integrated with Scrive.

		To access the signing workflow the counterpart(s) either a) receive an email or SMS with an invitation to sign electronically and a link to the e-signing user interface, b) receive a tablet with the e-signing user interface already opened or c) are redirected from a webpage or client application user interface to the e-signing user interface.

		To review the document the counterpart(s) view the e-signing user interface and a) read instructions at the top that they shall follow the green instruction arrows to complete the signing process, b) depending on the signing process settings enter or not enter extra information into the document such as text and signatures, checks in checkboxes and extra document appendices and c) scroll through all document pages to reach the button with the text “sign” placed below the last page of the document (the “Signing Button”).

		To sign the document the counterpart(s) presses the Signing Button and, depending on the signing process settings, either a) a popup appears where they are informed that by clicking the Signing Button at the bottom of the popup, they are signing the document and that Scrive eSign will register their signature or b) a popup appears where they are asked to select their type of e-legitimation and sign the document using their installed eID application. 

		The confirmation text that the document has been signed upon clicking the Signing Button, is automatically displayed to the counterpart(s) in a web user interface and b) sent to the counterpart(s) in an email including the Evidence Package.



Evidence Package

To understand how to generate quality evidence in a digital environment Scrive has studied several evidence container technologies such as the signed paper, the printed facsimile and the recorded voice. We found that there has been good reason to perceive the signed paper document as the gold standard for evidence quality; it has several inherent qualities that are not easily transferrable into digital formats.

As a result of our research Scrive eSign has been designed to produce an Evidence Package that reproduce the evidence qualities of the paper, while at the same time add new qualities enabled by new technology. A key feature of the Evidence Package is that it shall be self-documenting, meaning that the signed document in itself shall contain all evidence necessary to explain the transaction.
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1. Purpose

The purpose of this document is to set a framework for the understanding of digital evidence quality. Additionally it explains how the Scrive e-signed documents relate to such framework.

2. What is quality digital evidence?

Evidence collection is a security measure that the parties signing an agreement or another type of document, use to protect themselves in the event of a future dispute. The evidence can serve the purpose of clarifying the circumstances of the signing event; what was signed, how it was signed and who the signatories were. The value of quality evidence cannot be overstated, as it can be the difference between winning and losing in the event of a dispute.

We have studied several evidence container technologies such as the signed paper document, the printed facsimile and the recorded voice to understand how to generate quality evidence in a digital environment. We found that there has been good reason to perceive the signed paper document as the gold standard for evidence quality; it has several inherent qualities that are not easily transferable into digital formats. In fact we found that new technologies have been introduced at the cost of significant loss in quality of evidence; crucial information is left out of such digital evidence containers and as a result the usefulness of such evidence is highly dependent on third parties. This section explores the key characteristics of the signed paper document as compared to digital evidence container formats with the purpose of exploring what is required to reproduce, or improve, the evidence characteristics of the signed paper document.

2.1 Integrity

To prove that evidence is legitimate it is important to be able to show that it has not been tampered with.

As outlined in the table below, integrity is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The integrity of a digital evidence container is highly dependent on the design of the system that produces it.

Question to ask:

How to emulate the integrity properties of the signed paper document in a digital evidence container?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Integrity

Can the evidence container be altered after its creation?

		A signed paper document is rarely questioned as evidence, unless there is good reason to believe otherwise. The reason being, that paper is by nature an immutable format; once signed it is difficult to manipulate the available evidence (typically paper mass, ink and fingerprints) without leaving traces of such manipulation. Thus a signed paper document is a durable “snapshot” of reality at the time that the document was signed.

		Digital evidence such as a PDF or an audio file, is by nature mutable. It is easy to alter digital evidence without leaving traces of manipulation.





2.2 Accessibility

To be able to make use of evidence it is key that it is as accessible as possible, meaning that all aspects of the evidence can be understood with a minimum amount of specialised expertise and tools.

As outlined in the table below, accessibility is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The accessibility of a digital evidence container is highly dependent on the design of the software that produces it.

Question to ask:

How to make a digital evidence container as accessible as a signed paper document?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Tools

What tools are required to display the evidence?

		All graphical elements (i.e. text and pictures) are visible to the naked eye, thus additional tools are never required for the interpretation thereof.

		All graphical elements are hidden to the naked eye, thus additional tools (machines and software) are always required for the interpretation thereof.

Additionally, different tools display the graphical elements in different ways so it is not given that all graphical elements in the file will be accessible to the naked eye or that it will be presented in the intended way.

Or even worse, to skew the balance of power and create an information advantage to one or several of the signatories, the intended way to display the graphical elements might be to hide them to make them difficult to find unless you know what tool to use and/or where to look for the graphical elements.



		Cost

How costly can it be to access the evidence?

		For the evidence that is harder to access such as fingerprints and the age of the ink, there are societal functions for the sole purpose of extracting that evidence.

		For the digital evidence that is harder to access, special resources not available to anyone such as special tools, expertise and research skills, might be required to extract all evidence.



		Comprehensibility

How Is the evidence format understood?

		As a standard format all aspects thereof are common knowledge, readily available to anyone interested.

		There is no one standard for digital evidence, therefore the format and available documentation for the interpretation thereof, is highly dependent on the design of the system that generated the evidence.





2.3 Evidence of intent

Contract law worldwide states that an offer and acceptance are elements required for the formation of a legally binding contract: the expression of an offer to contract on certain terms by one person (the “offeror”) to another person (the “offeree”), and an indication by the offeree of its acceptance of those terms. The other elements traditionally required for a legally binding contract are (i) consideration and (ii) an intention to create legal relations. Thus, intent is a key component in making a contract legally binding.

As outlined in the table below, evidence of intent is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The quality of the evidence of intent in a digital evidence container is highly dependent on the design of the software that produces it.

Question to ask:

How to produce evidence of the intent to sign in a digital signing environment and how to match that intent with a specific document?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Output

Is the final output the same as what is viewed at the time of signing?

		The signing environment (the paper document) is the same as the final output (the signed paper document).

		The digital signing environment is not the same as the final output. i.e. the displayed information is not the same as the digital evidence produced by the system after signing.



		Comprehensibility

Is the signing environment easily comprehensible to the signatory? 

		To sign a paper document is a standardised ritual to form a binding agreement. Therefore it is reasonable to maintain that any adult of age would understand their actions and that intent can be assumed.

		There are no standards for signing in a digital environment, the signing environments are subject to human creativity and the same signing environment may change from time to time, intentionally or unintentionally. Therefore it is not possible to assume that the signing environment made it immediately clear to the signatory that it was participating in the formation of a legally binding contract, thus intent can never be assumed.





Let us illustrate the potential consequences of weak evidence of intent in a digital signing environment with an example:

Two parties go to court over a contract signed in a digital signing environment. One of the parties claims that it didn’t sign a contract. Instead it claims that it was displayed with a) an interesting drawing of a blue elephant, b) a question if it would like to see an equally interesting pink sheep, and c) a button to proceed to view the pink sheep. Then the party selected to proceed by clicking the button to see the pink sheep, viewed the pink sheep and went to bed. There was no intent to sign a contract; there was only intent to view a pink sheep.

2.4 Evidence of identity

To be able to prove the identity of a signatory, the strength and accessibility of such evidence is key.

As outlined in the table below, evidence of identity is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The quality of the evidence of identity in a digital evidence container is highly dependent on the design of the software that produces it. On the other hand the signed paper document have inherent limitations to the type of evidence that can be included and the accessibility of such evidence, digital evidence containers don’t have such limitations to possibilities and accessibility and any type of digital evidence can be included and made easily accessible.

Question to ask:

How should the evidence of identity of the signing parties be captured and included into the evidence container?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Saving:

Is the evidence captured and included?

		Evidence of identity of the signing parties will automatically be captured and included into the document. The signatures can be used for graphological analysis, and fingerprints and other biometric materials from the signing parties can be used to authenticate the signatories.

		Evidence of identity of the signing parties will not be automatically captured and included into the document unless a) the software has been designed to do so, and b) the user of the software configures the software to do so.



		Formats:

In what formats can evidence be captured and included?

		There are limited possibilities to include evidence of identity other than the given; the signature, fingerprints and other biometric materials.

		New technology enables virtually unlimited possibilities to capture and include different types of evidence of identity such as audio, video, pictures and much more.



		Accessibility:

How accessible is the evidence?

		The evidence of identity is not easily accessible as it is costly and time consuming to request analysis of signatures, fingerprints and other biometric materials.

		The evidence of identity can be made easily accessible so that the usefulness thereof can be free and immediate to anyone.





2.5 Evidence of time

To be able to prove the time of a signature it is key to have exact evidence of time and that such evidence can be trusted to be accurate.

As outlined in the table below, trustworthy evidence of time is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The quality of the evidence of time in a digital evidence container is highly dependent on the design of the software that produces it. On the other hand the signed paper document have inherent limitations to the exactness of the evidence of time that can be included and the accessibility of such evidence, digital evidence containers don’t have such limitations to exactness and accessibility and very precise evidence of time can be included and made easily accessible.

Question to ask:

How to make sure that the evidence of time can be trusted to be correct?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Trust

Can the time be trusted? 

		The time of the event can be trusted as it can be found in the ink and there is a strong scientific foundation for the technique for chemical age determination.

		The time of the event is not automatically to be trusted because it is reported by a machine whose time settings cannot automatically be guaranteed to be correct.



		Exactness

How exact can the time be?

		The signed paper document offers limited possibilities to capture exact evidence of time. It is typically done manually through writing the date of when the signature was applied to the document. Additionally it is possible to analyse the time of the signature by chemical age determination of the applied ink. Neither of those methods provides exact evidence of time. Typically the manually applied time is only the day of the signature and the chemical age determination is even less exact.

		Digital evidence containers offer extensive possibilities to capture exact evidence of time and the evidence of time can be made to be very exact down to milliseconds, microseconds or even more exact.



		Accessibility

How accessible is the evidence?

		The evidence of time is not easily accessible as it is costly and time consuming to request analysis of signatures, fingerprints and other biometric materials.

		The evidence of time can be made easily accessible so that the usefulness thereof can be free and immediate to anyone.





2.6 Event history

To be able to prove a signature, events related to the actual signing event can be useful to strengthen the case.

As outlined in the table below, trustworthy evidence of time is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The quality of the evidence of time in a digital evidence container is highly dependent on the design of the software that produces it.

Question to ask: 

How much event information should be collected and what should be included in the evidence container?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Ease of saving

How easy is it to capture and include related evidence?

		Collection and inclusion of related evidence has to be done manually which is costly. Therefore it is less likely that the signatories will collect and include extra evidence as a preemptive measure.

		Collection and inclusion of related evidence can be done automatically which is cheap. Therefore it can be reasonable to with take preemptive measures to collect and include extra evidence automatically through the system generating the evidence container.





2.7 Control

As seen in the previous sections, evidence is composed of many different evidence features such as integrity, accessibility, intent, identity, time and events (the “Evidence Features”). The Evidence Features may be captured in the same evidence container or distributed across multiple evidence containers, within or outside of the signatory’s direct control, such as but not limited to documents, databases or human memory. Optimally, as much as possible of the Evidence Features should be concentrated into evidence containers under the signatory’s direct control because a) the third party can cease to exist and as a result the evidence may be destroyed, b) the third party’s systems and/or administration may change and affect the accessibility of the evidence for the signatory, c) the third party’s incentives as an agent to protect the integrity of the evidence may not be, or stop being, aligned with the signatory’s incentives as a principal and thus increasing the risk of evidence loss or the risk of tampering that may affect the evidence quality or d) any combination of the aforementioned scenarios.

As outlined in the table below, control is an inherent quality of the signed paper document but not necessarily that of a digital evidence container. The control of a digital evidence container is highly dependent on the design of the software that produces it.

Question to ask:

How to design a digital evidence container to include as much evidence as possible under the signatory’s direct control and independent from third parties?

				Signed paper document

		Digital evidence container



		Independence

How many of the Evidence Features are dependent on third parties to be useful?

		The paper naturally includes all Evidence Features.

		The digital evidence container must be designed specifically to include the Evidence Features, otherwise the Evidence Features will be left outside the direct control of the signatory.





3. Scrive’s solution

3.1 Introduction

We have now analysed the evidence quality characteristics of the signed paper document versus digital evidence containers. This section describes the Evidence Package and how it has been designed in relation to the evidence quality characteristics. Our goal has been to reproduce the evidence qualities of the signed paper document, the long-standing gold standard for evidence containers, while at the same time add new qualities enabled by new technology. The end result is an evidence container not only imitating the most important features of the signed paper document but also with qualities superior to the signed paper document.

As explained in the introduction section to this Evidence Documentation, Scrive eSign is designed to a) enable its users to define workflows for signing electronically, b) execute the e-signing workflow, c) record the evidence and d) once all signatories have signed, use the recorded evidence to produce the Evidence Package. Thus, the Evidence Package is the end result of all these four steps in Scrive eSign and to be able to understand the Evidence Package, it is important to understand each of these four steps. This section explains the four steps in Scrive eSign required for producing the Evidence Package.

3.2 Summary

The Evidence Package addresses the questions in the section “How to create quality evidence?” in the following ways:

		Topic

		Question

		Evidence Package



		Integrity

		How to emulate the immutability of the signed paper document in a digital evidence container?

		Scrive eSign seals the Evidence Package with a digital signature (see step 10 in the Service Description). Depending on which sealing method was chosen, one of two things is applicable. With Keyless Signature Infrastructure based digital signature: Within one (1) month and five (5) days Scrive eSign seals the Evidence Package with a Keyless Digital Signature (see step 11 in the Service Description) which can be used to verify the document’s integrity mathematically with the help of the Digital Signature Documentation (see step 9  in the Service Description). With PAdES digital signature: Protects the document with a tamper-evident seal and makes Long Term Validation (LTV) of the seal possible.



		Accessibility

		How to make a digital evidence container as accessible as a signed paper document?

		Scrive eSign append the Verification Page to the Signing PDF containing a brief documentation (see step 2  in the Service Description), append this Evidence Quality Framework (see step 4 in the Service Description) and append the full Service Description (see step 5  in the Service Description) these documents together explain the Evidence Package and, except from a few exceptions, eliminate the need for further expertise or resources.



		Evidence of Intent

		How to produce evidence of the intent to sign in a digital signing environment and how to match that intent with a specific document?

		Scrive eSign makes a screenshot of the confirmation in the signing environment of the Signatory, after the Signatory has signed and includes this screenshot into the Evidence of Intent (see step 8 in the Service Description). Behind the confirmation the document is visible to make it possible to match the intent with the document.



		Evidence of Identity

		How should the evidence of identity of the signing parties be captured and included into the evidence container? 

		Scrive eSign performs meticulous data collection in the Transaction Logs and then selected identity data is printed into the Verification Page (see step 6 in the Service Description) and all identity data is included into the Evidence Log (see step 4 in the Service Description).



		Evidence of time

		How to make sure that the evidence of time can be trusted to be correct?

		Scrive eSign collects time of events and Clock Error Samples into the Transaction Logs. These Clock Error Sample data are computed into useful numbers that can be used to mathematically calculate the likelihood of time deviation from the registered time.  Everything is included into the Evidence Log (see step 6 in the Service Description) and the Evidence if Time (see step 7 in the Service Description). Additionally the digital signature with which the document is sealed (see step 10 in the Service Description) includes a strong timestamp that can be used as an additional source of evidence of time.



		Event history

		How much event information to collect and what to include in the evidence container?

		Scrive eSign collects as much information as possible into the Transaction Logs and include all collected information into the Evidence Log (see step 6 in the Service Description).



		Control

		How to design a digital evidence container to include as much evidence as possible under the signatory’s direct control and independent from third parties?

		Scrive eSign goes to great lengths to collect and include as much evidence material as possible into one single evidence container, the Evidence Package. The Evidence Package include all Evidence Features of a signed paper document and more thereto.





4. Benchmarking the evidence quality of the Evidence Package

Based on the criteria as set forth in section 2 (What is quality digital evidence?), it can reasonably be argued that the Transaction Logs together with the measures in step 1-11 to produce the Evidence Package, to generate a digital evidence container of highest quality. Lets see how, in our opinion, the Evidence Package fare in comparison to the signed paper document when applying the framework as set forth in section 2.

		Main criteria

		Subcriteria

		Signed paper document

		Evidence Package



		Integrity

		Mutability

How mutable is the evidence container?

		Not mutable.

		Not mutable after applying the Digital Signature, in the sense that any alteration can be detected. In the event of a leak of the private key that Guardtime maintains, forged evidence containers would be detected if the Keyless Digital Signature has been applied. For PKI sealing, in the event of a leak of our private key for the PAdES digital signature, our certificate will be revoked. In that case, even if that certificate is revoked, the digital signature will still be able to show that at the time of sealing the certificate was not revoked and thus the digital signature (seal) is still valid.



		Accessibility

		Tools

What tools are required to display the evidence?

		No tools required.

		The Evidence Package is produced in standard PDF format and thus all parts of the Evidence Package is accessible through standard PDF readers where attachments are displayed. Adobe Reader is one example of such PDF reader.



				Cost

How costly can it be to access the evidence?

		The cost depends from country to country on the societal functions of the society and what they charge for document analysis.

		All evidence is made easily accessible and at no cost. The only evidence that requires any level of expertise is a) the technical expertise required to apply the Digital Signature Documentation to prove the Evidence Package’s integrity and timestamp mathematically and b) the statistical expertise to apply the time measurements to the statistical model to prove the exact time of an event.The need for case a is expected to be extremely rare and the statistical expertise in case b is common knowledge and easy to come by.



				Comprehensibility

How Is the evidence format understood?

		It is common knowledge available to anyone.

		The Evidence Documentation includes all explanations necessary.



		Evidence of Intent

		Output

Is the final output the same as what is viewed at the time of signing?

		Yes. Always.

		No. Never for digital evidence containers. The screenshot included in the Evidence of Intent which include a picture of the signed document in the background is intended to strengthen the evidence that what was viewed in Scrive eSign was the same as the output. The solution is not terminal though as this does not guarantee that the document was exactly the same in all parts.



				Comprehensibility

Is the signing environment comprehensible to the Signatory?

		Yes. Always for any mentally capable adult.

		Yes. The screenshot of the confirmation message after signing, that is included in the Evidence of Intent, is evidence that the Signatory understood that they were taking part in a e-signing workflow.



		Evidence of Identity

		Saving

Is the evidence captured and included?

		Yes. Unless the party wears gloves or for other reason manages to avoid direct physical contact with the paper.

		Yes. All information collected during the e-signing workflow is collected in the Transaction Logs and included in the Evidence Log upon producing the Evidence Package, including any evidence of identity.



				Formats

In what formats can evidence be captured and included?

		Limited possibilities.

		Unlimited possibilities.



				Accessibility

How accessible is the evidence?

		Not very accessible. Costly and/or time consuming to request analysis of signatures, fingerprints and other biometric materials.

		All evidence of identity is included in plain text in the Evidence Log or as easily accessible attachments to the document if requested in other format, such as photo for example.



		Evidence of time

		Trust

Can the time measurement be trusted?

		Yes.

		Yes. UTC time stamps plus deviation are time intervals guaranteed to be traceable to  reference time. Additionally the digital signature with which the document is sealed contains a time stamp which can be verified mathematically using only public information. 



				Exactness

How exact can the time measurement be?

		Not very exact. The standard precision is per day. Chemical age determination is even less exact.

		It can be very exact. The time is measured with microsecond resolution.



				Accessibility

How accessible is the evidence?

		Not very accessible. Costly and/or time consuming to request analysis of signatures, fingerprints and other biometric materials.

		Very accessible. All evidence of time is included in plain text in the Evidence Log.



		Event history

		Ease of saving

How easy is it to capture and include related evidence?

		Not very easy. Manual labor is required. Therefore likely to happen to a minimal extent.

		Effortless. Scrive eSign automatically collects and includes plenty of evidence in the Transaction Logs and prints all that evidence into the Evidence Log.



		Control

		Independence

How many of the Evidence Features are dependent on third parties to be useful?

		None. The signed paper document is a self contained evidence container format.

		None. The Evidence Package is a self contained evidence container format.
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1. Definitions

“Attachments” means attachments to the Main Document provided by the Author or Signatories.

“Author” means the person(s) that configure the Workflow Settings.

“Clock Error Samples” means the term as defined in the Attachment Evidence of Time.

“Delivery Method” means the method to deliver the invitation to participate in a Workflow Session.

“Design View” means the administrative user interface of Scrive eSign for the purpose of configuring the Workflow Settings.

“Evidence Attachments” means the attachments with additional evidence inserted into the Final PDF as explained in section 8, the attachments are Evidence Quality of Scrive E-Signed Documents, Service Description, Evidence Quality Framework, Evidence Log, Evidence of Intent, Evidence of Time and Digital Signature Documentation.

“Evidence Material” means the Final PDF including the inserted Evidence Attachments. 

“Evidence Package” means the Evidence Material sealed with a digital signature.

“Field Data” means data associated with text fields, checkboxes, radio buttons and signature boxes in the Main Document.

“Final PDF” means the final Main Document after all Signatories have signed, including Field Data rendered with the placements defined by the Author in the Workflow Settings.

“Initiator” means the person that initiates Workflow Execution.

“Initiated Workflow” means a set of Workflow Settings where Workflow Execution has been initiated.

“Integrated System” means a system that communicates with Scrive eSign via the Scrive API.

“Main Document” means the document that is displayed in the Design View and Sign View and is possible to edit with Field Data.

“Party” or “Parties” means persons participating in the Workflow Execution.

“Role” means the Role of a Party during a Workflow Session.

“Scrive API” means the application programming interface of Scrive eSign.

“Sign Material” means the material being reviewed, signed and completed by the Parties during Workflow Execution, including a) the Main Document, b) Attachments and c) Field Data.

“Sign View” means the graphic user interface in Scrive eSign’s web based interface, for the Parties to review and for Signatories to sign the Sign Material.

“Signatory” means a person that has been defined to sign the Sign Material in the Sign View during a Session.

“Signature Confirmation Section” is the final section where the Signatory is asked if they are sure that they wish to sign the document.

“Signature Drawing Modal” is the modal where the Signatory is asked to draw or type their signature.

“Template Workflow” means Workflow Settings saved by an Author for later reuse. “Transaction Logs” means database logs in Scrive eSign, including records of the Signatories activities in Scrive eSign.

“User” is a person or a group of persons with an account in Scrive eSign which is linking to a verified email address.

“Viewer” means a person that has been defined to only have access to view the Sign Material in the Workflow Session.

“Workflow Execution” means when Scrive eSign guides the Parties through Workflow Sessions as configured in the Workflow Settings.

“Workflow Session” means a set of activities defined for a Party to execute the assigned Role. A Party can be assigned multiple Workflow Sessions.

“Workflow Settings” means any combination of settings in section 3 defining how the Parties can interact with the Sign Material during Workflow Execution.

2. Purpose 

The purpose of this document is to explain how Scrive eSign worked at any given point in time to facilitate the full understanding of the process that generated the final Evidence Package. Each time Scrive eSign is updated with new features this document is also updated. The scope of the document is to describe the Scrive eSign system in full. Because it is possible to initiate Workflow Execution via API it is possible that parts of the e-signing workflow have happened outside of Scrive eSign. Because Scrive can only document features that are within our control, parts of a workflow may have happened outside the scope of this document.

3. Design the workflow (Author)

Workflow Settings are defined in the Design View by the Author. The features for designing the Workflow Settings are clustered in the Design View in three main sections. We describe the features in these sections according to the structure in the Design View.

3.1 Add Parties

3.1.1 Simple Workflow Session

Add a Workflow Session and add information about the Party participating in the Workflow Session. You can add an infinite number of Workflow Sessions. The minimum amount of Workflow Sessions is one.

3.1.2 Mass-signing Workflow Session

To replicate a Template Process multiple times with many separate Parties it is practicable to add the Parties in bulk. This feature enables adding a list of Parties to a Workflow Session as a CSV file. When initiating the process Scrive eSign will automatically replicate the process for every row in the CSV file and include the Party information of that row to that Workflow Session.

3.1.3 Invitation order

Select in what order the Parties shall receive the invitation to participate. Parties can receive the invitation in parallel, in sequence, or a combination of these.

3.1.4 Role

Define if the Party should be Signatory or Viewer.

3.1.5 Invitation method

Select how the Party shall receive the invitation to participate in the Workflow Session. The delivery methods available are a) email, b) SMS, c) email and SMS and d) in-person delivery or e) API.

		Email

		An email invitation is sent including a link to the Sign View.



		SMS

		An SMS is sent including a link to the Sign View.



		Email and SMS

		Both email and SMS delivery as described above.



		In-person

		No invitation is sent. The Initiator can give the Party access to the Sign View, by personally presenting it on a device selected by Initiator.



		API

		No invitation is sent. The Initiator can select to give access to the Sign View by sharing the URL or an Author can set up a workflow where the Party is redirected from a webpage hosted by the Author to the Sign View.





3.1.6 Authentication to view

Select what authentication should be required from a Signatory before accessing the Workflow Session to view the document. The alternatives are a) Swedish BankID, b) Norwegian BankID, c) Danish NemID or d) no additional authentication method.

3.1.7 Authentication to sign

Select what authentication method should be required from a Signatory. The alternatives are a) Swedish BankID, b) PIN verification by SMS or c) no additional authentication method.

3.1.8 Confirmation method

Select how the Party shall receive the confirmation that the document has been signed by all Parties and get access to the Evidence Package. The confirmation methods available are a) email, b) SMS, c) email and SMS and d) no delivery.

3.2 Place fields

3.2.1 Main Document upload

Upload the Main Document. Only PDFs are accepted for upload. 

3.2.2 Main Document removal

Remove the Main Document.

3.2.3 Text field

Drag and drop text fields into the document. Define the name of the text field (i.e. address, mobile and more) or select a predefined field, and define if it is a) mandatory for the Initiator, b) mandatory for Party completing the Workflow Session or c) optional. If left empty or editable during Workflow Execution, define what party can (if optional) or must (if mandatory) complete the text field during their Workflow Session. All information put into a text field will be printed onto the document. You can set the font size of the text field to a) small, b) normal, c) large or d) huge.

3.2.4 Checkbox

Drag and drop checkboxes into the document. Define the name of the checkbox (for traceability purposes), choose a checkbox size, and define if it is a) mandatory for the Initiator, b) mandatory for Party completing the Workflow Session or c) optional. If left empty or editable during Workflow Execution define what party can (if optional) or must (if mandatory) check the checkbox during their Workflow Session. The checkbox, empty or checked, will be printed onto the document.

3.2.5 Signature box

Drag and drop signature boxes into the document. Define the name of the signature box (for traceability purposes) and define if it is a) mandatory for the Party completing the Workflow Session or b) optional. If left empty or editable during Workflow Execution define what party can (if optional) or must (if mandatory) draw their signature during their Workflow Session. For some old browsers where JavaScript drawing doesn’t work, the Signatory can use their keyboard to type their signature with a name instead and a handwritten font will be used. The drawn or typed signature will be printed onto the document.

3.2.5 Radio buttons

Drag and drop radio button groups into the document. Define the name of the radio button group and the names of individual radio buttons (for traceability purposes), and choose a size for the radio buttons within the radio button group. It is mandatory for signing parties to select one of the radio button group options. The radio buttons, selected or not, will be printed onto the document.

3.3 Other settings

3.3.1 Add Attachment

The Author can upload documents to add as Attachments to the Main Document or delete previously uploaded Attachments. Only PDFs are accepted. The Author selects if the Attachment should be optional or mandatory to review. The Author selects if the Attachment should be merged with the main file or not.

3.3.2 Request Attachment

The Author can request that Parties are asked to upload documents during a Workflow Session, to add the documents as Attachments to the Main Document. The request is set per Party and an instruction text is required explaining what document is requested, requests can be made optional in which case the Party is not required to upload a document.

3.3.3 Main Document name

Name the Main Document. This is the name that will be communicated with the Parties throughout each Workflow Session. This will be the name of the Main Document in the Evidence Package.

3.3.4 Workflow Session language

Select in what language the Parties shall be guided throughout each Workflow Session. This will be the language of the text printed in the Verification Page.

3.3.5 Due date

Select the due date for the Signatories to sign. After the due date has passed the Signatories can no longer sign.

3.3.6 Automatic reminder

Select at what date an automatic reminder to sign shall be sent to the Signatories that haven’t yet signed.

3.3.7 Personal invitation message

Write a personal message that the Parties will receive when invited via email to participate in the Workflow Execution.

3.3.8 Personal confirmation message

Write a personal message that the Parties will receive via email when the document has been signed.

3.3.9 Edit Sign View UI

Adjust the UI in the Sign View. The following UI features can be added or removed a) header including logo and contact details, b) download PDF c) the button used in the Sign View to reject to sign, d) option to reply with a message, and e) footer.

3.4 Save as template workflow

The Workflow Settings in Design View can be saved as a Template Workflow for later Workflow Execution a single time (save as draft) or multiple times (save as template).

3.5 Settings available via API only

3.5.1 Set highlighting

It is possible, via the API, to enable highlighting in the Sign View for selected Signatories. Highlighting is the digital equivalent of a yellow mark on paper to emphasize something on the document. Highlights can be made by the selected Signatories, and cleared page-by-page, until they have signed the document, after which no more changes can be made. 

3.5.2 Field editable by Signatory

It is possible, via the API, to allow selected Signatories to change the value of certain fields, even if they were pre-filled by the Document Author. This is currently only available for email and mobile field types. The aim of this setting is to allow Signatories to update their email or mobile number, when the value set by the Document Author may be incorrect or outdated.

4. Initiate the workflow (Initiator)

A Workflow Execution needs to be started by an Initiator. This section describes the features which the Initiator can use to initiate the Workflow Execution. The Initiator may initiate the Workflow Execution in any of the following ways:

		start as Author and define the Workflow Settings in the graphic user interface of the Design View or an Integrated System, or programmatically through the Scrive API, and then initiate the Workflow Execution, or

		start as Initiator only and select a Template Workflow to initiate the Workflow Execution, or

		start as Author and select a Template Workflow to edit by any of the procedures for defining the Workflow Settings described in bullet a and then, after editing as Author, initiate the Workflow Execution.



4.1 Initiate Workflow Execution from Design View

After a Main Document has been uploaded and no mandatory information is missing it is possible to initiate Workflow Execution by clicking a button to start. When having clicked the button a modal is displayed and depending on the Workflow Settings different activities will be required from the Initiator to initiate Workflow Execution.

		Initiator role

		Sign order

		Instruction in modal



		Signatory

		Sign first

		Prompts to sign first before inviting others



		Signatory

		Sign second or later

		Prompts to invite others



		Viewer

		-

		Prompts to invite others





4.2 Initiate Workflow Execution from Template Workflow

Template Workflows can be accessed either via the Scrive eSign graphic user interface or via API. The following sections will describe how access can be done via the graphic user interface of Scrive eSign. In principle the same actions can be performed via the API.

4.2.1 List of Template Workflows

By logging in to his Scrive eSign account the Initiator can access a list of Template workflows from where it can initiate Workflow Execution. In the list of Template Workflows each Template Workflow is displayed in a list including name of the Template Workflow, time of latest change to Template Workflow, Delivery Method(s) and sharing status. In the template list view it is possible to do free text search on metadata to find Template Workflows.

4.2.2 Select to edit Template Workflow or directly initiate Workflow Execution

By clicking the name of a draft or template in the list of Template Workflows, different options will be made available depending on the Workflow Settings of the Template Workflow.

		Author/Not Author

		Locked from editing

		In-person delivery

		Options for next step



		Author

		Yes/No

		Yes

		Option to a) edit Workflow Settings or b) initiate signing on the device directly.



		Author

		Yes/No

		No

		Option to a) edit Workflow Settings or b) send for signature directly.



		Not Author

		Yes

		Yes

		Option to initiate signing on the device directly.



		Not Author

		No

		Yes

		Option to a) edit Workflow Settings or b) initiate signing on the device directly.



		Not Author

		Yes

		No

		Option to send for signature directly.





5. Administer the Workflow Execution (User)

The document view is the administrative counterpart of the Sign View. Here the User can review the Main Document, Attachments, Parties and progress history and also administer the Workflow Execution.

5.1 Progress history

The Workflow Session progress of each Signatory can be tracked in the progress history section. Each important event is listed with a status icon, time, Party and an explanatory text. Below is a list of the statuses used.

		Progress status

		Explanation



		Initiated signing

		The Initiator initiated the signing process.



		Email sent

		The invitation to access Sign View was sent via email.



		SMS sent

		The invitation to access Sign View was sent via SMS.



		Undelivered

		The external email or SMS system has reported that it could not deliver the email or SMS.



		Delivered

		The external email or SMS system has reported that it has delivered the email or SMS.



		Email opened 

		The external email system has reported that the email has been opened.



		Accessed view to authenticate

		The party opened the view to verify their identity before viewing the document.



		Authentication success

		The Party verified their identity with [AUTHENTICATION METHOD] to access the document.



		Reviewed online

		Opened the document online.



		Signed

		The button to complete signing was clicked in the Signature Confirmation Section or, if BankID was required to sign, the signing process was completed successfully in the BankID application.



		Rejected

		The button to reject signing was clicked in the final rejection section.



		Timed-out

		The due date for signing as set in the Workflow Settings passed and the document can’t be signed.



		Due date prolonged

		The Initiator prolonged the signing due date.



		Process cancelled

		The Initiator cancelled the signing process, the document can no longer be signed.



		Process edited

		The Workflow Process was edited in the Design View.



		Sealed

		Scrive eSign sealed the final PDF with a digital signature.



		Extended

		Scrive eSign sealed the Evidence Package (as defined in the Service Description) with a keyless digital signature.





5.2 Withdraw invitation

To withdraw an invitation to sign an Initiated Workflow, press the button to withdraw. The invitation to sign the selected Initiated Workflow will be withdrawn and they will no longer be possible to sign. If a Signatory clicks an invitation link to a withdrawn document they will land in a landing page with an instruction that the Workflow Execution has been cancelled.

5.3 Extend due date

If the due date to sign passed without all Signatories having signed the Initiator can extend the due date by pressing “extend due date”. The date is extended by as many days as are determined by the Initiator.

5.4 Restart document

If the document was cancelled or the due date passed the Initiator can select to restart the Workflow Execution by pressing the button to restart the Workflow Execution. The Initiator is then redirected to the Design View where he can edit the Workflow Settings and initiate Workflow Execution again.

5.5 Start signing

If Delivery Method was set to in-person or API, then there is an option for the Initiator to initiate the next in-person Workflow Session directly from this view. By selecting “start signing” the Initiator will be redirected to the Sign View.

5.6 Download document

If the document has been signed it can be downloaded by the Initiator by pressing the button to download the document.

5.7 Send reminder

To remind a Signatory to sign, press the button to send reminder. A reminder will be sent to the Signatory using the initial invitation Delivery Method selected by the Author.

5.8 Send document again

To send a completed Evidence Package again to a Party, press the button to send the document again which is next to the Party’s information. A message including the document, will be sent to the Signatory using the initial confirmation Delivery Method selected by the Author.

5.9 Change of authentication to view and authentication to sign methods

As long as the recipient hasn’t signed the Initiator can change the authentication to view and the authentication to sign methods.

5.10 Bounce management

If the email or SMS could not be delivered, the Initiator is informed of the problem via an email with a link to the Document View where the Initiator can edit the email or mobile number. A bounce can occur for multiple reasons, typically due to a) entering the wrong email or mobile number, b) SPAM filter settings of the receiving system or c) the recipient’s systems are down.

5.11 Review Attachments

Below the displayed document there is a section with all attached Attachments. The user can view or download Attachments.

5.12 Review evidence attachments

Below the Attachments section there is a section with all evidence attachments. The user can review or download the evidence attachments.

6. Follow the workflow (Party)

Smooth Workflow Execution is dependent on a series of events as executed by the Parties in close interaction with Scrive eSign. This section will describe the different components enabling the Workflow Execution. The features are listed in the order as they appear to the Signatory either chronologically or in the graphic user interface from the top and going down. What features appear to the Signatory depend on the Workflow Settings.

6.1 Overview of Workflow Execution

Before we look at the components of the Workflow Execution it might be useful to get an overview of the different steps of Workflow Execution as experienced by the Signatories and the Viewers.

		Accessing the Sign View: the Party either a) receives an email or SMS with an invitation to sign electronically and a link to the Sign View or, b) accesses a device (tablet, desktop computer, smartphone or other) with the Sign View already opened or c) is redirected from an Integrated System to the Sign View. 

		If set by the Author, the Signatory is asked to authenticate before they can proceed.

		Reviewing the Sign Material: the Party views the displayed Sign View and a) can read instructions at the top to follow the guiding arrow, b) depending on the Workflow Settings enter or not enter Field Data into the document (such as text, signatures, checks in checkboxes, choosing a radio button group option) and view/append required and optional attachments and c) scroll through all document pages to reach the sign or reject section.

		When enabled for the current signatory, the Initiator can highlight anything within the document being signed in real-time. 

		Signing the Sign Material: the Signatory presses the next button to proceed to the next step and, depending on the Workflow Settings, one of these four scenarios follow;



		If the Signatory has not yet drawn their signature inside the document a section appears with instructions to confirm their intent by clicking a button with the text “Sign”, or

		If the Signatory has not yet drawn their signature inside the document a section appears with instructions that they will finalise the signing process by clicking the button with the text “Finish”, or

		If the Signatory is required to authenticate with PIN by SMS before they can sign they a) type or view their mobile number, b) receive an SMS with a PIN, c) type the PIN into a input field and d) confirm their intent by clicking a button with the text “sign”, or

		If the Signatory is required to sign with Swedish BankID they sign using the Swedish BankID app on the device they chose to sign with.



		Receiving confirmation after signing: after having completed one of the above signing scenarios a confirmation message is displayed to the Signatory that the Sign Material has been signed. Depending on the Workflow Settings, each Party either receives or doesn’t receive a confirmation message. If it was set for the Party to receive a confirmation message it is sent either a) by email and including the Evidence Package, b) by SMS and including a URL-link to access the document on the web in Scrive eSign, or c) both by email and SMS as described above.



The following sections are more detailed descriptions of the features enabling the workflow in the summary above.

6.2 Accessing the Sign View

This is the workflow guiding the Parties to access the Sign Material in the Sign View.

6.2.1 Invitation message

Scrive eSign will send an invitation email and/or SMS to the Party, in the order as defined by the Workflow Settings. The email and/or SMS will include a URL-link to a Sign View specific to that Workflow Session.

6.2.2 List of Initiated Workflows

Initiated Workflows with Workflow Sessions available for signing directly on the device are listed in a list accessible to Users. Each Initiated Workflow is displayed in a list with document name, last event, name of Initiator and names of all Parties. An icon determines if the Party is the Initiator of the Initiated Workflow or has been invited by another Initiator to participate. By selecting an Initiated Workflow from the list the User will initiate a Workflow Session and access the Sign View.

6.3 Authenticate to view

This is the part where the Signatory is required to authenticate themselves before they can proceed to view the Sign Material.

6.3.1 Authentication to view

The name of the Author and the document is displayed. Personal information that is required to understand who should authenticate their identity is presented. The Signatory initiates the authentication process. If the authentication is successful the Signatory is redirected to the Sign View to view the Sign Material.

6.4 Reviewing the Sign Material

This is the workflow guiding the Signatory when they are reviewing the Sign Material before signing.

6.4.1 Contact information

In the header the Initiators name and mobile (if available) is displayed for contact purposes.

6.4.2 Branded header

Adjustments can be made to a) company logotype, b) background color of header, c) text font, and d) text color. If no branding has been selected, the default is the Scrive logotype and colors. Author can remove the header and footer in the Design View before initiating Workflow Execution.

6.4.3 Other branded Sign View components

Components of the Sign View that can be branded are a) text font type of all text, b) color of the guiding arrow, c) color and text font of text in the guiding arrows, d) color of buttons, and e) color and text font of the text in the buttons. In the Sign View, confirmation page after signing, the signing invitation email and confirmation email there is a discrete ”Powered by Scrive” text.

6.4.4 Signing header

This header stays at the top of the SIgn View as the signatory scrolls through the Main Document to sign. The header includes a) the name of the document, b) a button to activate highlighting (learn more below), c) a button to zoom in the Main Document and d) a button to zoom out the Main Document. By clicking the highlight button, the highlighting functionality is enabled and the scrolling functionality is disabled. Thus, instead of scrolling when touching the screen the touch will result in a yellow highlighting color being painted to the Main Document where the finger points. Highlighting starts when a finger is put to, or a mouse is clicked above, the Main Document. Highlighting stops when the finger is lifted or the mouse is released. To initiate highlighting again the highlighting button in the header has to be pressed again. If the highlighting functionality has been applied to the Main Document in the current Workflow Session, a clear button will also be available in the signing header. The clear button will allow highlighting to be cleared from one document page at a time, and “clear mode” will be enabled until any highlighting has been cleared, or until the cancel button is clicked to cancel clear mode.

6.4.5 Review instruction

Below the header there is a) the person’s name and b) a brief instruction on how to proceed to sign the document. The purpose of the name is to decrease the risk that a person mistakenly signs in another Signatory’s name. If the name was not supplied before Initiator initiated Workflow Execution, then only the brief instruction is displayed.

6.4.6 Mandatory/optional explanation

Explanation of the difference in instruction color between actions that are mandatory and actions that are optional. This appears if the Workflow Session includes optional and mandatory actions.

6.4.7 Download PDF

Option to download the Main Document and Attachments as PDF. This option is either displayed or not depending on if the Author defined that it should be displayed during the Workflow Session.

6.4.8 Document display

PNGs of the Main Document are displayed in up to 1040 px width.

6.4.9 Guiding arrow

The guiding arrow will guide the Party through the steps set as mandatory by the Author. The arrow will guide the Party by pointing at the next mandatory step and blink.

6.4.10 Text fields

There can be empty text fields that are mandatory or optional to complete for the Party and pre-filled fields that can be editable.

6.4.11 Checkboxes

There can be unchecked checkboxes that are mandatory or optional for the Party and pre-checked checkboxes that can be de-checked. Checkboxes can be small, medium, or large, at the discretion of the author.

6.4.12 Radio buttons

There can be radio button groups comprising of two or more radio button options. The Party must select one of the radio buttons for each radio button group. Each radio button group can be small, medium, or large, at the discretion of the author.

6.4.13 Signature box

If signatures are requested from the Signatory then signature boxes are displayed as colored areas on top of the document. If the Author has defined the signature as mandatory, then the guiding arrow will point to the colored area after previous mandatory fields have been completed. When clicking a signature box a signing workflow is initiated. Read more about the signing workflow in section “6.6 Signing the Sign Material”.

6.4.14 About you section

If there are input fields that are mandatory to include in the transaction but have not been placed on top of the document by the Author they are displayed in the about you section. This section is not visible if there is no mandatory information that has not been placed on top of the document for input.

6.4.15 Attachments section

For each attachment that has been added to the document by the Author a section is displayed including the title of the attachment and a button to show the attachment. The attachment can be viewed by clicking the button to show the attachment, then the section expands and displays the attachment in full to the Signatory. If an attachment was selected by the Author to be mandatory to review in the Workflow Settings then a) a checkbox is available next to the title of the attachment and b) a text stating that the signatory confirms that they have read and understood the content of the attachment is available next to the checkbox. The checkbox with the instruction to confirm that the Signatory has read and understood the content of the attachment must be checked before the Signatory can sign.

6.4.16 Requested attachments section

This is where, if requested, the signatory is instructed to upload additional documents as attachments. The signatory can choose not to upload an optional attachment by checking a checkbox. If attachments have been added by previous signatories in the same process, those are visible to the current signatory for review. This section is not visible if there are no requests for attachments from the signatory.

6.4.17 Signatories section

This section includes a list of the Signatories, their signing progress and a) Full name,,  and b) if applicable information about the Signatory is displayed such as organisation, organisation number, ID number, mobile number and email.

6.4.18 Reject or sign section

This is the last section in the Sign View. This section includes a reject button and a next button. By clicking the reject button the Signatory will initiate the rejection workflow and by clicking the next button the Signatory will initiate the signing workflow. If the Author has determined in the Sign View Settings that the reject button shall not be displayed to the Signatory, only the next button will be displayed.

6.5 Rejecting to sign the Sign Material

This is the workflow guiding the Signatory when they are rejecting to sign the Sign Material.

6.5.1 Reject button

At the bottom of the Sign View the signatory can reject the signing via clicking on a reject button. This button is visible if the Author has not disabled it in the Workflow Settings.

6.5.2 Rejection section

If the option to allow a rejection message was chosen in the Workflow Settings, upon clicking the button to reject the Signatory will enter a section where the Signatory can reject and, if so desired, write a rejection message to the Initiator. If a rejection message is not allowed, the Signatory will be asked to confirm the rejection directly, without the possibility of writing a rejection message. If the Signatory confirms the rejection, the Workflow Execution is cancelled and the Main Document can no longer be signed by any other Signatory.

6.5.3 Rejection confirmation page

After a rejection the Signatory is redirected to a page confirming that the signing was rejected and, if a rejection message was created, that the rejection message was sent to the Initiator.

6.6 Signing the Sign Material

The signing workflow is the workflow guiding the Signatory when they are signing the Sign Material.

6.6.1 Signature Drawing Modal

After the signature box has been clicked by the Signatory, the Signature Drawing Modal is opened and the Signatory is instructed to sign. The Signatory can draw their signature on a touchscreen or with a mouse. Once the Signatory has drawn their signature in the Signature Drawing Modal, they can click a button to proceed. Once they have clicked the button to go to the next step the modal closes and the signatory is scrolled to the next step defined by the Workflow Settings. 

6.6.2 PIN by SMS authentication and Signature Confirmation Section

If the authentication was set to PIN by SMS, the Signatory is either a) prompted to type the mobile number they want to use for authentication or b) if the mobile number was prefilled by the Initiator they can only view the mobile number. After the signatory has filled their mobile mobile number or reviewed the one that was prefilled by the Initiator and clicked to send the SMS, the Signature Confirmation Section appears with a) an input field for the PIN, b) a text if they wish to sign and let Scrive eSign register their signature and c) a button to confirm the PIN and complete the signing process. After the correct PIN has been supplied and the Signatory has confirmed that they wish to sign , the signature is registered and the Signature Registration Section is displayed.

6.6.3 Swedish BankID authentication and Signature Confirmation Section

If the authentication was set to Swedish BankID, the Signatory is either a) prompted to type the ID number they want to use for authentication, or b) if the ID number was prefilled by the Initiator this is already prefilled and not editable. After the signatory has a) filled their ID number or reviewed the one that was prefilled by the Initiator and b) clicked to initiate the authentication with Swedish BankID, the Signatory authenticates within the Swedish BankID application. When the authentication is completed in the Swedish BankID application, Scrive eSign registers the signature. 

6.6.4 Signature Confirmation Section

If the authentication was neither set to Swedish BankID nor PIN by SMS then the Signature Confirmation Section asks the Signatory if they wish to either “sign” (if no signature was drawn in the document using the Signature Drawing Modal) or “finish” (if a signature was drawn in the document using the Signature Drawing Modal) and let Scrive eSign register their signature. Once the Signatory has confirmed that they wish to sign or finish the signing process, the signature is registered and the Signature Registration Section is displayed.

6.7 Receiving the confirmation after signing

This is the workflow guiding the Signatory after they have signed the Sign Material.

6.7.1 Signature Registration Section

After the Signatory has confirmed their signature in the Signature Confirmation Section, the Signatory is redirected to the Signature Registration Section. The Signature Registration Section instructs the Signatory that their signature is being registered by Scrive eSign.

6.7.2 Signature confirmation page

After Scrive eSign has completed registering the signature of the Signatory, the Signatory is either redirected to:

		a custom confirmation page. Scrive does not regulate the custom confirmation page other than requiring that the confirmation page should not be misleading to the Signatory, thus it can include any information.

		the Scrive eSign standard confirmation page. The standard confirmation page includes information that the Signatory’s signature has been registered. If the Author had set that Scrive eSign should send an outgoing confirmation message, then the Signatory is also informed that an outgoing confirmation message was sent to the Signatory or that, if there are more Signatories to sign the document, an outgoing confirmation message will be sent to the Signatory after all Signatories have signed.

		the Signing Handover Interface, where a button is displayed leading to the Workflow Session for that next Signatory. This happens if there are other Signatories in line to sign after the Signatory that just signed, and the Delivery Method was set to in-person for any of those Signatories.



6.7.3 Signature confirmation message

If Author set that an outgoing confirmation message should be sent to the Signatory, a confirmation message is sent either via SMS, email or both. The confirmation message includes information that the document has now been signed by all Signatories. The email also includes an original of the Evidence Package and the SMS includes a link to access the Evidence Package online. If the Evidence Package is over 10MB Scrive eSign will not include the Evidence Package in the confirmation email and instead an instruction and a link to access the document will be supplied. If the Author set that a custom confirmation message shall be included in the outgoing confirmation message, the custom confirmation message set by the Author is included after the standard confirmation message texts.

7. Evidence collection

During the Workflow Execution Scrive eSign is collecting evidence to include into the Evidence Package.

7.1 Collecting missing Sign Material

At any time during the Workflow Execution, Scrive eSign presents the Sign Material in its current state in the Sign View meaning that it displays a) images of each page of the Main Document, b) links to all Attachments and c) renders all currently defined Field Data on the pages of the Main Document using the placements specified by the Author. As the process advances, the Sign Material is collected and produced through the following process:

		The Author uploads the initial Sign Material into Scrive eSign, consisting of the Main document, Author Attachments and initial Field Data.

		The Signatories will perform a review of the Sign Material in the Sign View. Depending on the Workflow Settings the Signatory can be asked to upload Signatory Attachments and add more Field Data, so that the Sign Material is completed. This step is reiterated until all Signatories have signed. 

		When the last Signatory has signed, the Sign Material has become fully completed and is locked from further modifications.



7.2 Producing the Transaction Logs

Scrive eSign executes the following activities to produce the Transaction Logs:

		Record as many as possible of the Signatories’ activities in Scrive eSign during Workflow Execution

		Record screenshots of the confirmation after the Signatories have signed through Scrive eSign

		Record system information of the Signatories’ client system

		Record system time of the Signatories’ activities in Scrive eSign



This section will explain the different procedures for recording the Transaction Logs as listed above.

7.2.1 Recording Signatories’ activities in Scrive eSign

Scrive eSign records events when the Signatory has interacted with Scrive eSign during Workflow Execution. The activities in Scrive eSign that are recorded are listed below. Coordinates X=0, Y=0 is the top-left corner of the page, X=1, Y=1 is the bottom-right corner.

		Sample event (as printed in the Evidence Log)

		Event explanation



		Scrive eSign sealed the Evidence Package (as defined in the Service Description) with a keyless digital signature.

		See section 8.1.11.



		Scrive eSign sealed the final PDF with a digital signature.

		See section 8.1.10 and 8.1.12.



		Scrive eSign prepared the final PDF, including evidence collected by Scrive eSign, before sealing with a digital signature.

		See sections 8.1.1 – 8.1.9 



		The party [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) verified their identity with [AUTHENTICATION METHOD] to access the document.

Data returned from the [AUTHENTICATION METHOD]:

Name: [NAMED RETURNED]
ID number: [ID NUMBER RETURNED]


Signature: [SIGNATURE RETURNED]
Online Certificate Status Protocol (OCSP) Response: [OCSP RETURNED]

		See section 6.3.1.



		Scrive eSign sent an automatic reminder to sign using [DELIVERY METHOD] to [EMAIL@EXAMPLE.COM and 012-34 56 78] at the request of the user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]).

		See section 3.3.6.



		The user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]) withdrew the invitation to sign and Scrive eSign disabled the possibility to sign for all parties.

		See sections 5.2.



		The user [NAME OF USER ([UNIQUE IDENTIFIER]] changed authentication for [NAME OF PARTY (UNIQUE IDENTIFIER)] from [OLD AUTHENTICATION METHOD] to [NEW AUTHENTICATION METHOD].

		See section 5.9.



		The user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]) changed the email address for the party from [BAD@EXAMPLE.COM] to [GOOD@EXAMPLE.COM].

		See section 5.10.



		The user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]) changed the mobile number for the party from [BAD-12 34 56] to [GOOD-12 34 56].  

		See section 5.10.



		Scrive eSign locked the document from further modifications by the parties.

		See section 7.1 step 3.



		The signatory [NAME OF SIGNATORY] checked the checkbox “[EXAMPLE ATTACHMENT NAME]”. The text next to the checkbox was “[ACCEPT ATTACHMENT CONDITIONS TEXT]”.

		See sections 3.3.1 and 6.4.15.

[ACCEPT ATTACHMENT CONDITIONS TEXT] is the text that was visible to the signatory and depends on the document’s language setting. In English it is "I have read and accepted the content of the attachment [EXAMPLE ATTACHMENT NAME]".



		The party [NAME OF PARTY] ([UNIQUE IDENTIFIER]) deleted the attachment [ATTACHMENT NAME] previously uploaded by the party [NAME OF PARTY] ([UNIQUE IDENTIFIER]).

		See sections 3.3.2 and 6.4.16.



		Due to a system error Scrive eSign failed to finalise the Evidence Package (as defined in the Service Description) before sealing with a digital signature.

		Sometimes the system may fail to produce the Evidence Package as described in sections 8.1 – 8.3. This event is extremely rare.



		Scrive eSign’s external email delivery system reported that the invitation to [sign/review] the document sent via email to [PARTY@EXAMPLE.COM] was delivered.

		See sections 3.1.4 and 5.1.



		Scrive eSign’s external SMS delivery system reported that the invitation to [sign/review] the document sent via SMS to [012-34 56 78] was delivered.

		See sections 3.1.4 and 5.1.



		Scrive eSign sent an invitation to [sign/review] the document via [delivery method] to [PARTY@EXAMPLE.COM and/or 012-34 56 78]. The invitation included a link that when clicked lead to Scrive eSign’s online interface to [sign/review] documents. The invitation contained the following message: <BR/> <i>This is an example message text.</i>

		See sections 3.1.4, 3.3.7 and 5.1.



		Scrive eSign’s external email delivery system reported that the invitation sent via email to [PARTY@EXAMPLE.COM] could not be delivered and continued attempts were cancelled.

		See section 5.1.



		Scrive eSign’s external SMS delivery system reported that the invitation sent via SMS to [012-34 56 78] could not be delivered and continued attempts were cancelled.

		See section 5.1.



		Scrive eSign’s external email delivery system reported that the invitation sent to [PARTY@EXAMPLE.COM]  was opened.

		See section 5.1.



		The initiator [NAME OF INITIATOR] ([UNIQUE IDENTIFIER]) initiated the signing workflow and Scrive eSign a) locked the signing workflow from further editing, b) set the signing workflow language to [EXAMPLE LANGUAGE: ENGLISH], c) set the signing due date to [EXAMPLE DATE: 2013-01-01 00:00:00 UTC], d) set the time zone to [EXAMPLE TIME ZONE: CET] and e) initiated the signing workflow.

		See section 4.



		The user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]) prolonged the signing due date.

		See section 5.3.



		The signatory [NAME OF SIGNATORY] ([UNIQUE IDENTIFIER]) rejected the invitation to sign and Scrive eSign disabled the possibility to sign for all parties. The rejection message from the signatory [NAME OF SIGNATORY] ([UNIQUE IDENTIFIER]) was: <BR/> <i>This is an example message text.</i>

		See section 6.5.2.



		Scrive eSign sent a reminder to [review/sign] via [delivery method] to [SIGNATORY@EXAMPLE.COM and/or MOBILE NUMBER] at the request of the user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]). The reminder message from the user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]) was: <BR/> <i>This is an example message text.</i>

		See sections 9.1.4 and 5.7.



		Scrive eSign’s administrator ([ADMIN@EXAMPLE.COM]), a person authorised to administer Scrive eSign, requested preparation of the Evidence Package.

		In the rare event of failure there is a safety feature in Scrive eSign where an authorised person at Scrive can ask the system to try to reseal the Evidence Package.



		The user [NAME OF USER] ([UNIQUE IDENTIFIER]) edited the signing workflow in Scrive eSign’s interface to design signing workflows.

		See section 5.4.



		The SMS with the PIN was delivered to [MOBILE NUMBER] for the signatory [NAME OF SIGNATORY (UNIQUE IDENTIFIER)] to use for authentication.

		See section 6.6.2.



		An SMS with a PIN was sent to [MOBILE NUMBER] for the signatory [NAME OF SIGNATORY (UNIQUE IDENTIFIER)] to use for authentication.

		See section 6.6.2.



		The signatory [NAME OF SIGNATORY] ([UNIQUE IDENTIFIER]) uploaded the attachment [EXAMPLE ATTACHMENT NAME] requested by the workflow author. The request had the following description: <BR/> <i>This is an example description.</i>

		See sections 3.3.2 and 6.4.16.



		The signatory [NAME OF SIGNATORY] checked the checkbox “[EXAMPLE ATTACHMENT NAME]”. The text next to the checkbox was “[NOTHING TO UPLOAD TEXT]”.

		See sections 3.3.2 and 6.4.16.

[NOTHING TO UPLOAD TEXT] is the text that was visible to the signatory and depends on the document’s language setting. In English it is "Nothing to upload".



		The signatory [NAME OF SIGNATORY ([UNIQUE IDENTIFIER]) signed the 

document using PIN by SMS as authentication method. The PIN was sent to [MOBILE NUMBER].

		See section 6.6.2.



		The document was signed by [NAME OF SIGNATORY ([UNIQUE IDENTIFIER]) using [AUTHENTICATION METHOD] as authentication method. 


The text signed in the [AUTHENTICATION METHOD] client was:


$signed_text$

Data returned from the  [AUTHENTICATION METHOD]:

  

Name: [NAMED RETURNED]

ID number: [ID NUMBER RETURNED]

Signature: [SIGNATURE RETURNED]

Online Certificate Status Protocol (OCSP) Response: [OCSP RETURNED]

		See section 6.6.3.



		The signatory [NAME OF SIGNATORY ([UNIQUE IDENTIFIER]) signed the document.

		See section 6.7.1.



		The due date for signing the document passed. Scrive eSign disabled the possibility to sign for all parties.

		See section 3.3.5.



		The signatory [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) [CHECKED or UNCHECKED] the checkbox [NAME OF CHECKBOX]. The checkbox's placement in the Main Document: 

Page     X           Y

1            0.123   0.420

		See sections 3.2.4 and 6.4.10.



		The signatory [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) selected the radio button "[NAME OF RADIO BUTTON]" in radio group "[NAME OF RADIO GROUP]". Possible options were: [LIST OF ALL RADIO BUTTON NAMES IN RADIO GROUP]. The radio buttons placement in the Main Document:

Page     X           Y

1            0.123   0.128

1            0.123   0.142

		See sections 3.2.5 and 6.4.12.



		The signatory [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) signed in the signature box [NAME OF BOX]. The box's placement in the Main Document:

Page     X           Y

1            0.123   0.420

		See sections 3.2.5, 6.4.13 (or 6.4.18 if signature box was not placed) and 6.5.11.



		The signatory [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) changed the text in the text field [NAME OF FIELD] from [PREVIOUS VALUE] to [NEW VALUE]. The field's placement in the Main Document: 

Page     X           Y

1            0.123   0.420

		See sections 3.2.3 and 6.4.9 (or 6.4.14 if text field was not placed).



		The party  [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) opened the view to verify their identity before viewing the document.

		See section 6.3.1.



		The party [NAME OF PERSON] ([UNIQUE IDENTIFIER]) opened the document in Scrive eSign’s online interface to [review/sign] documents.

		See section 6.2.1.



		Highlighting was added to page 3 while [NAME OF PERSON] was viewing.

		See sections 3.5.1 and 6.4.4. 



		Highlighting was removed from page 3 while [NAME OF PERSON] was viewing.

		See sections 3.5.1 and 6.4.4. 





7.2.2 Generating images of the confirmation after Signatories signed

To sign through Scrive eSign the Signatory is asked to confirm the signature and after the Signatory has confirmed their signature a confirmation message is displayed. Scrive eSign will generate an image of the Signatories’ browser environment including the confirmation message in the foreground and the Main Document and Field Data in the background.

The technology for generating an image of the Signatories’ browser environment is not perfect. Therefore, as a safeguard in the event that the image of the Signatories’ browser cannot be generated correctly, Scrive eSign will at each Planned Production Upgrade, generate images of a reference browser environment including the confirmation message in the foreground and a demo Main Document and Field Data in the background. The purpose of the images is to serve as a reference to display how the images of the Signatories’ browser environment should have looked like if the image generation would have been generated correctly.

7.2.3 Recording Signatories’ system information

Scrive eSign records information of the system that the Signatories use at each system event generated by the Signatory. The information that is recorded is:

		IP address



7.2.4 Record the time of each event in Scrive eSign relating to a Signatory’s activity

At the time of an event triggered by a Signatories’ interaction with Scrive eSign, Scrive eSign will log the following information:  

		The time of Scrive eSign servers at the time of the Signatories’ activity 

		The time of the latest Clock Error Sample

		The clock error at the latest Clock Error Sample



7.3 Recording clock error

The time of Scrive eSign servers is controlled using NTP and the servers communicate indirectly with servers equipped with reference clocks whose purpose is to define reference time. Each hour Scrive eSign estimates the error of the clocks of its servers compared to reference time and the estimated error is measured in milliseconds (the “Clock Error Sample” or “CES”). The purpose of the Clock Error Sample is to produce data that can be used in a statistical model to evaluate the accuracy of Scrive eSign servers’ clock at the point of each logged event.

More about the Clock Error Sample and measurement of time in Scrive eSign is explained in the Appendix 4 Evidence of Time.

8. Evidence Package generation

8.1 Preparing the Evidence Package

Once all Signatories have signed electronically, Scrive eSign will execute the following actions to produce the Evidence Material:

		Prepare the Final PDF.

		Append the Verification Page as an additional page to the Final PDF.

		Append the Evidence Quality of Scrive E-signed Documents as an attachments inside the Final PDF.

		Append the Evidence Quality Framework as an attachment inside the Final PDF.

		Append the Service Description as an attachment inside the Final PDF.

		Append the Evidence Log as an attachment inside the Final PDF.

		Append the Evidence of Time as an attachment inside the Final PDF.

		Append the Evidence of Intent as an attachment inside the Final PDF.

		Append the Digital Signature Documentation as an attachment inside the Final PDF.



Once the Evidence Material has been produced Scrive eSign will execute the following actions to secure the integrity of the Evidence Material and thereby produce the final Evidence Package:

		Seal the material in steps 1-9 with a digital signature.

		Seal the material in steps 1-10 with a keyless digital signature (not performed if PAdES digital sealing is used).



A detailed description of the steps 1-11 follows below.

8.1.1 Prepare a Final PDF (step 1)

The Final PDF is prepared by inserting all the pages from the original Main Document, and subsequently all the Field Data is rendered using the placements defined by the Author in the Workflow Settings. If the Author defined that Attachments should be Merged with the Main Document they are added as pages to the Main Document. If the Author defined that Attachments should not be Merged with the Main Document the attachment is hashed using SHA-256. The hash can be found in the Evidence Log. Attachments that are not merged with the Main Documents are not digitally sealed. By comparing the computed hash (the output from execution of the algorithm SHA-256) to a known and expected hash value (the value in the Evidence Log), it’s possible to determine the Attachments’ integrity.

8.1.2 Append the Verification Page (step 2)

The Verification Page is one or several pages appended at the end of the Final PDF and it contains the following information:

		Transaction ID intended for support purposes.

		Information about the Main Document including name, number of pages and by whom it was submitted.

		Information about the each Attachment, including name, number of pages, if it was merged with the Main Document or not and by whom it was submitted.

		Information about the Initiator and each Signatory. 

		Activity history of each Signatory in Scrive eSign during Workflow Execution, including a brief description of the activity, the time of the activity and the IP address.

		A Scrive seal.



At the end of the Verification Page there is brief documentation describing what the Verification Page is. The documentation is intended to give the reader all the information necessary in order to understand:

		The nature of the document (an Evidence Package issued by Scrive).

		That additional documentation about the Evidence Package can be found in the Attachments.

		Where to verify the integrity of the document (https://www.scrive.com/verify).



The purpose of the Verification Page is to make the most important metadata about the Workflow Execution easily accessible.

8.1.3 Append the Evidence Quality of Scrive E-signed Documents (step 3)

The Evidence Quality of Scrive E-signed Documents is a brief introduction to the Evidence Package. The purpose of the document is to serve as an executive summary and help with the understanding of the Evidence Package without having to read through all the documentation. 

8.1.4 Append the Evidence Quality Framework (step 4)

The Evidence Quality Framework explains the legal aspects of digital evidence quality. The purpose of this document is to set a framework for the understanding of digital evidence quality and explain how the Evidence Package relates to such framework.

8.1.5 Append the Service Description (step 5)

The Service Description is this document and is a complete functional specification of Scrive eSign. The Scrive team maintains the following process to keep the Service Description up to date:

		A new version of Scrive eSign has been developed and the staging environment has been updated with the new version. The staging environment is the servers where the final testing of a new version of Scrive eSign is conducted before it is released to all customers. If the new version of Scrive eSign includes new features or substantial adjustments to existing features the Service Description is updated by the Scrive eSign product owner to include the changes made. The Scrive eSign product owner is the person that plans and manages the development of Scrive eSign.

		While on staging the changes to the Service Description is reviewed and corrected by the Scrive legal counsel in dialogue with the Scrive eSign product owner. 

		Once all text changes have been agreed by the Scrive eSign product owner and the Scrive legal counsel, the updated Service Description is to be included with the next updates to Scrive eSign. 



The purpose of the document is to serve as a reference for anyone trying to understand the Evidence Package and its different components.

8.1.6 Append the Evidence Log (step 6)

The Evidence Log includes all Transaction Logs printed in human readable text including a) the Signatories’ activities in Scrive eSign during Workflow Execution, b) all system information of the Signatories, and c) the UTC timestamp created at the moment of each Signatories’ activity.

The purpose of the Evidence Log is to make all collected metadata about the Workflow Execution accessible outside of Scrive eSign and thus independently of Scrive. 

8.1.7 Append the Evidence of Time (step 7)

The Evidence of Time includes a detailed documentation about a) how the time of the servers of Scrive eSign is measured and synchronised with trusted sources of time, b) a mathematical algorithm to calculate the probability of time deviation above certain time intervals and c) the measurements required to insert into the mathematical algorithm, including the last 1000 samples of the servers time deviation and their distribution.

The purpose of the Evidence of Time is to explain how Scrive eSign measures time and

provide a mathematical algorithm by which it is possible to calculate the probability of

the error of the time stamps recorded by Scrive eSign.

8.1.8 Append the Evidence of Intent (step 8)

The Evidence of Intent includes the images of the Signatories browser environment generated by Scrive eSign when the Signatory has signed and is displayed with a confirmation thereof. Additionally the Evidence of Intent also includes the reference images generated by Scrive eSign at each Planned Production Upgrade.

The purpose of the Evidence of Intent is to secure a) evidence of intent to sign and b) evidence of what Sign Material there was intent to sign, to avoid such rhetoric as exemplified by the example with the blue elephant and the pink sheep.

8.1.9 Append the Digital Signature Documentation (step 9)

The Digital Signature Documentation contains an algorithm for how to prove the document’s integrity mathematically. The document integrity can be tested mathematically with the help of a) the Digital Signature Documentation, b) a code published in the Financial Times after the date of sealing the document with the digital signature (step 10) and c) a keyless digital signature has been applied to the document after the date of publishing the code in the Financial Times (step 11). This document does require technical knowledge to be useful.

The purpose of the Digital Signature Documentation is to explain how the integrity of the Evidence Package can be verified independently of Scrive or any other third party. Note that the Digital Signature Documentation is not intended as the primary method for proving the document’s integrity. The use of the Digital Signature Documentation is intended as a last resort after which all other methods of verifying the integrity have failed. To clarify, the intended order for verifying the integrity of a document is:

		Scrive provides the primary method for verifying the integrity of a signature at https://www.scrive.com/verify. Here the document owner can upload the document and get an automated validation of the document integrity. This method does not require any technical knowledge to be useful.

		If this primary method for some reason fails to perform the verification of integrity then the digital signature provider, Guardtime (http://www.guardtime.com), can be contacted directly for verification. This second method also does not require any technical knowledge to be useful.

		Finally, if both previous methods have failed, the Digital Signature Documentation can be used to mathematically verify the document integrity.



8.1.10 Append the Digital Signature (step 10)

When the steps 1-9 have been performed the document is sealed with a digital signature from Guardtime to produce the complete Evidence Package (steps 1-10).

The purpose of the Digital Signature is to be able to prove the integrity of the Evidence Package with the help of Guardtime. Additionally the digital signature also has a function of a strong timestamp useful as evidence of time at the point of sealing the document. Learn more about this in the Digital Signature Documentation.

8.1.11 Append the Keyless Digital Signature (step 11)

Around the 20th each month Guardtime will make an updated Keyless Digital Signature available. Scrive eSign will apply the updated Keyless Digital Signatures on Evidence Packages that were produced by Scrive eSign 40 days after the initial signing.

The purpose of the Keyless Digital Signature, is that the integrity of the Evidence Package can be verified mathematically and independently of Scrive, Guardtime or any other third party, only relying on public information. Additionally, the verification will provide irrefutable evidence about when the timestamp in step 10 was generated. Learn more about this in the Digital Signature Documentation.

8.1.12 PAdES digital signature (optional to Steps 10 and 11)

The PAdES digital signature secures that the document can not be tampered without breaking the signature. In addition, the following are appended to the document as part of PAdES digital signature: 

		A URL to a Certificate Revocation List is appended that can be read to assure that the certificate is not in a revoked state at the time of signing of the document. 

		An OCSP (online certificate status protocol) is embedded to check the revocation status of the certificate. 

		A TimeStamp is added at the time of signing to ensure two things; that the signature was valid at the time of signing; and (ii) that the signature remains valid over time. 



9. Document administration

Scrive eSign has a basic document management system. This system is described in this section.

9.1 Document list

9.1.1 List view

Initiated Workflows and Evidence Packages from completed workflows are displayed in a list with progress status, time of latest event, name of Initiated Workflow, Initiator, Parties and Delivery Method(s).

9.1.2 Learn more and manage workflow

By clicking the name of an Initiated Workflow, the User is redirected to the Document View where there is more information about the workflow progress and options to manage the workflow.

9.1.3 Mass-withdraw invitations

To withdraw an invitation to sign an Initiated Workflow, select Initiated Workflows by checking the checkboxes on the side and press “withdraw”. The invitation to sign the selected Initiated Workflows will be withdrawn and they will no longer be possible to sign. If a Signatory clicks an invitation link to a withdrawn document they will land in a landing page with an instruction that the Workflow Execution has been cancelled.

9.1.4 Send mass-reminder

To remind Signatories of an Initiated Workflow to sign, select by checking the checkboxes on the side and press “send reminder”. The reminder to sign the selected Initiated Workflows will be sent to all the Signatories that haven’t signed using the Delivery Method as initially selected by the Author. If a specific sign order has been defined the reminder will only be sent to the next Signatory in line for signing.

9.1.5 Delete

To delete an Initiated Workflow or Evidence Package from the list view, select by checking the checkboxes on the side and press delete. Initiated Workflows that are deleted will also automatically be withdrawn.

9.1.6 Filter and search

Filter documents based on workflow progress status, initiator and/or date. Search the list of Template Workflows with free text search. Matches will be provided for all free text data.

9.1.7 Download all documents

Select what documents to download and download a zip-file including the PDFs of the selected documents. The Main Document from Initiated Workflows will be downloaded in its current state and finalised documents will be downloaded as completed Evidence Packages.

9.1.8 Download metadata as CSV

By selecting this option metadata from all transactions will be downloaded as CSV. The metadata includes information about each Party and the most important activities of the Party during Workflow Execution.

9.2 Template Workflow editing list

9.2.1 List view

Template Workflows are displayed in a list time of latest change, name of Template Workflow, Initiator, Parties and Delivery Method(s). Deleted Template Workflows are deleted instantaneously.

9.2.2 Filter and search

Search the list of Template Workflows with free text search.

9.2.3 Delete

To delete a Template Workflow from the list view, select one or multiple templates by checking the checkboxes on the side and press delete.

9.2.4 Share

To share a Template Workflow in the list view with other Users in the same organisation, select one or multiple Template Workflows by checking the checkboxes on the side and press share.

9.3 Trash list

9.3.1 List view

Deleted Initiated Workflows, Template Workflows and Evidence Packages are displayed in a list with progress status, time of latest event, name of Initiated Workflow, Initiator, Parties and Delivery Method(s). Deleted documents stay in the list for one month before Scrive eSign deletes them permanently from the system.

9.3.2 Filter and search

Filter documents based on workflow progress status, initiator and/or date. Search the list of Template Workflows with free text search. Matches will be provided for all free text data.

9.3.3 Restore

To restore a document back to the documents list, select by checking the checkboxes on the side and press restore.

9.4 Auto-deletion of documents and personal data

This is a setting that will instruct Scrive eSign to auto-delete documents and personal data after a number of days as defined by the account administrator. This applies to all documents except templates and documents pending signing. Upon deletion the documents are moved to Trash.

10. Account administration

10.1 Organisation administration

Accounts in Scrive eSign are organised in organisations. Each User belongs to an organisation. The organisation settings will be used in the Users interactions with Parties when using the system.

10.1.1 Organisation details

In the account section it is possible to edit the organisation details. The organisation details include name, organisation number and address. The name and organisation number will be displayed whenever the User is displayed as Party to a Workflow Execution, including places such as the Sign View and the Verification Page. The organisation address and mobile number  of the organisation’s administrators will be used for billing and support purposes.

10.1.2 White-label branding

There are two types of white-label branding in Scrive eSign: the Workflow Session branding and the complete white-label branding. In the account section it is possible to white-label the Workflow Sessions with the company brand profile, including a) the Sign View, b) the emails,  c) SMS’ d) the logged in part (such as the Design View), e) the favicon, f) the browser title. The complete white-label branding can only be set by a Scrive administrator and additionally to the Workflow Session branding includes white-labeling of a) the login and signup views, b) party colors and c) document status icons. 

10.2 User administration

10.2.1 User privileges

There are two levels of user privileges: standard and admin. The standard User can do everything as specified in the previous sections of this specification document. The admin User has the additional privileges as specified below.

		Privilege

		Explanation



		Edit company details

		Can edit the details of the organisation’s Scrive eSign account.



		Add user

		Can add users to the organisation’s Scrive eSign account.



		Remove user

		Can remove users from the organisation’s Scrive eSign account.



		White-label branding

		Can do Workflow Session branding for all users of the organisation’s Scrive eSign account.



		Access all documents

		Can access all documents of all Users in the organisation’s Scrive account.



		Manage all documents

		Can manage all documents of all Users in the organisation’s Scrive account.





10.2.2 User management

In the account section the admin User can add Users by typing name and email address. The person will then be invited to have an account as part of the organisation of the inviting admin User. The Users of the organisation are displayed in a list and can be removed from the organisation by selecting the User and deleting it. All documents of that User will stay the property of the organisation.
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1. Purpose

The purpose of the Digital Signature Documentation is to provide a method so that the integrity of the Evidence Package can be verified mathematically and independently of Scrive, Guardtime or any other third party, only relying on public information. 

2. Overview

2.1 Digital Signatures

Digital signatures are used to make digital data tamper proof, so that it can be verified that the data has not been modified since the digital signature was created.

Digital signatures are designed in a way that there is a method for checking that the data that the signature is applied to is not modified, and that there is a method for checking that the signature has been issued in some trusted way.

2.2 Cryptographic Hash Functions

There is one mathematical concept that is pervasive in digital signing technologies: cryptographic hash functions. Such functions are used to straightforwardly compute a “hash value” of some fixed length (e.g. 256 bits) of some arbitrary amount of data, with the property that it is infeasible to reverse the function and get the data back from the hash value, but most importantly: it is infeasible to come up with any other piece of data that will compute to the same hash value.

These properties imply that it is sufficient to protect hash values of data instead of the data itself. The reason is that if we know that the protected hash value is unmodified and matches the hash value that we can compute of the data itself, then we know that it is infeasible that the data itself has been modified. For integrity purposes, hash values are essential condensations of the original data.

In addition to the cryptographic hash functions, many technologies for digital signatures are based on the use of keys.

2.3 Key-based digital signatures

In key-based digital signatures, secret information (private keys) are used to create signatures by some trusted organisation. Each private key has a corresponding public key which is used for verifying the integrity of the digital signatures created with the private key. So to check a key-based digital signature, one needs to access the public key that corresponded to the secret key used to create the signature. In addition to verifying the signature using the public key, one has to verify that the public key comes from the trusted organisation that created the signature. This can be done using digital certificates as part of the public-key infrastructure.

Key-based digital signatures are problematic due to the durability requirements that come with protecting Evidence Packages. The private key must be kept secret by the trusted organisation. Should the key become public, the digital signatures that were issued using it can no longer be used to verify the integrity of the data. As a mitigation, the trusted organisation can limit the time that any one public/private key pair is used, and then erase the private key. Should a private key leak from the trusted organisation, only signatures created during the lifetime of the private key become worthless. However, more frequent renewal of keys mean that the organisation issuing digital signatures must provide more public keys for verification purposes. The main problem remains: how can one be sure that a private key was not leaked and used to forge digital signatures? The PAdES standard specifies a set of restrictions and extensions to the standards for PDF and ISO-32000-1 and -2. PAdES is described in the technical specification TS-102 778 that is published and maintained by the European Telecommunication Standards Institute, ETSI.

2.4 Keyless digital signatures for durability

Keyless digital signatures rely solely on the properties of cryptographic hash functions to protect data, without the use of secrets.

An extremely simple (but naive) method for creating a keyless digital signature is to compute the hash value of some data and then make that hash value public so that it can be used to verify that copies of the data have not been modified. It is important that the hash value is published so that that a verifier readily can find it and trust that the hash value is authentic, and that the publication is permanently accessible for the foreseeable future. A suitable method is to publish the hash value in a newspaper that is widely spread and archived throughout the world.

Although simple, the naive method described is not practical in that it requires one hash value to be published for each piece of data that needs a digital signature. To make keyless digital signatures practical one can combine hash values from multiple pieces of data by juxtaposing the hash values and computing new hash values of the result, as illustrated below:
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By combining hash values in this way, one can choose to publish the combined hash value periodically, e.g. once a month. For verification to work, additional information is needed to ensure that a particular Evidence Package’s hash value leads to the hash value that is published in a newspaper (such a published hash value is called a publication code). Therefore, the digital signature contains information about what newspaper contains the publication code (currently, publication codes are printed in Financial Times), as well as intermediate hash values in the linked chain of hashes all the way to the publication code. For the middle Evidence Package in the diagram above, the digital signature would have information about where one can find the publication code c₆, as well as the intermediate hash values c₃, d₄, and d₅. From the Evidence Package’s computed hash value d₃, the intermediate hash values in the digital signature, and the combining cryptographic hash function H taking juxtaposed hash values, a verifier would compute the complete chain of hash values: c₄ = H(c₃,d₃), c₅ = H(c₄,d₄), c₆ = H(c₅, d₅). Having computed c₆, the verifier needs to check that it is equal to the newspaper’s publication code.

Since the digital signature must contain extra information about intermediate hash values that stem from other Evidence Packages leading to the publication code, one cannot immediately put the keyless digital signature into the Evidence Package upon its creation—one has to wait until the publication code is known. But since the parties involved in signing a document typically want access to the Evidence Package right away, Scrive E-sign provides the parties with an initial version of the Evidence Package with a temporary, keyless digital signature. Once the Evidence Package’s hash value has been part of the linked chain that leads to a publication code, Scrive E-sign produces a new Evidence Package with the permanent, keyless digital signature. Signatories that choose to store their Evidence Package in the archive service provided by Scrive E-sign can download the revised Evidence Package in the archive once it becomes available.

The devil in the details regarding the implementation of keyless digital signatures (e.g., in practice one would use trees of intermediate hash values instead of linked chains), but the fundamental principle is the same: data can be verified by computing a sequence of hash values and check against a value that is published in a trusted way.

2.5 Verifiable timestamps using keyless signatures

The keyless signature not only provides a method for verifying the integrity of the Evidence Package, it also encodes the time down to the second when the signature was created. By construction, the time encoding is irrefutable and can be produced as part of the verification method of the keyless digital signature.

The following diagram gives a simplified version of how the time encoding works. Each publication code that goes into a newspaper is the root of the so called calendar tree, which is an ever-growing tree with one leaf node for each second since midnight, January 1st, 1970 in Coordinated Universal Time (UTC), a point in time we will denote T₀. (In the diagram, we have assumed that there is one evidence package providing the hash value for each leaf node, which is a simplification since we for each second may have zero or more than one evidence package for which we want a digital signature. In reality, the hash value of each leaf node in the calendar tree is constructed from an aggregation tree of hash values. We have also assumed a very small calendar tree, consisting of just four leaf nodes spanning a time of four seconds. A calendar tree for a whole month is of course much larger.)
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Now, suppose we want to verify the digital signature for the evidence package in the third row. The digital signature contains the path from the root down to the leaf, telling us if we should choose the upper route (encoded as a 0) or lower route (encoded as a 1) to get to the next level. The choices form a sequence which can be interpreted as a binary number, and for the path highlighted in yellow, this binary number is 10 which in decimal is the number 2. One can then conclude that this leaf was constructed at T₀ + 2, that is, 2 seconds after midnight, January 1st, 1970 (UTC).

(In reality, the time encoding is not done using T₀ as a start point, but instead by using the time when the publication code was created as an end point. Details can be found in appendix Extracting the Signing Time.)

The next section provides precise information about the digital signatures produced by Scrive E-sign and how they can be verified.

3. How to Verify the Evidence Package

The signed document (PDF file) that the Evidence Package (HTML attachments - that this Digital Signature Documentation is part of) is embedded into, has either been electronically sealed by Scrive using the Guardtime Keyless Signature technology or with a PAdES digital signature. This enables independent verification of the time when the document was signed and checking that it has not been modified since. The process consists of several steps outlined below. If the document is signed using PAdES the signature can be validated in Acrobat Reader.

3.1 Extracting the Signature

The signature is embedded into the document following the standard PDF digital signature framework [PDF, section 12.8]. A Guardtime signature has the value GTTS.TimeStamp in its Filter field.

A single PDF file can contain several revisions of a document [PDF, section 7.5.6]. A Guardtime signature normally signs all revisions up to and including the one that contains it. In order to verify the document as it was signed, all subsequent updates have to be removed from the file.

More precisely, the signature protects the parts of the document specified by the ByteRange field of the signature. The two ranges must cover everything left after the previous step, except the Contents field of the signature.

The signature value is embedded in the Contents field in base 16 encoding. The value has to be stripped of trailing spaces and decoded [BASE, section 8] for further processing.

3.2 Parsing the Signature

The result of the previous step has to be parsed as an ASN.1 data structure in BER encoding [ASN, DER]. This must yield a ContentInfo structure [CMS, section 3] that embeds a SignedData structure [CMS, section 5] in the content field.

The contents of the encapContentInfo.eContent field of the SignedData structure have to be parsed as an ASN.1 data structure in DER encoding. This must yield a TSTInfo structure [TSP, section 2.4.2].

A Guardtime signature must have a single SignerInfo element in the signerInfos field of the SignedData structure and the object identifier 1.3.6.1.4.1.27868.4.1 in the signatureAlgorithm field of the SignerInfo structure.

The contents of the signature field of the SignerInfo structure have to be parsed as an ASN.1 data structure in DER encoding. This must yield a Guardtime-defined TimeSignature structure:

                          TimeSignature ::= SEQUENCE {

                            location HashChain,

                            history HashChain,

                            publishedData PublishedData,

                            pkSignature [0] SignatureInfo OPTIONAL,

                            pubReference [1] SET OF OCTET STRING OPTIONAL

                          }

                          PublishedData ::= SEQUENCE {

                            publicationIdentifier INTEGER,

                            publicationImprint DataImprint

                          }

Each of the HashChain fields is an ASN.1 OCTET STRING that contains a concatenation of a number of HashStep records. Each HashStep record in turn is a concatenation of a 1-byte hash algorithm code (appendix Hash Functions), a 1-byte direction indicator, a variable-length DataImprint field, and a 1-byte level number. The DataImprint field consists of a 1-byte hash algorithm code followed by the hash value (the number of bytes determined by the hash function). Note that all these are just concatenated together, not encoded as separate ASN.1 fields.

The DataImprint field in the PublishedData structure is an ASN.1 OCTET STRING that consists of a 1-byte hash algorithm code followed by the corresponding number of bytes of hash value (again, just concatenated).

The contents of the pkSignature and pubReference fields will not be used in the following and thus need not be parsed. However, presence of the pkSignature field indicates the hash chain contained in the history field is a temporary one not connected to a printed control publication. In such a case, the history and publishedData fields should be updated before proceeding (appendix Extending the TimeSignature).

3.3 Checking the Document

To check that the document matches the signature, it must be verified that the hash value of the signed document corresponds to the one embedded in the signature.

The concatenation of the sections of the original PDF file specified by the ByteRange field has to be hashed using the algorithm specified by the messageImprint.hashAlgorithm field of the TSTInfo structure. The result must be equal to the value of the messageImprint.hashedMessage field of the TSTInfo structure.

3.4 Checking the Signature

To check that the signature is internally consistent, it must be verified in several places that the hash value computed from one part of the signature corresponds to the one embedded in another part.

The DER-encoded representation of the TSTInfo structure (that is, the value of the encapContentInfo.eContent field of the SignedData structure) has to be hashed using the algorithm specified by the digestAlgorithm field of the SignerInfo structure. The result must be equal to the value of the message-digest attribute in the signedAttrs field of the SignerInfo structure.

The DER-encoded representation of the SignedAttributes structure has to be hashed using the algorithm specified by the digestAlgorithm field of the SignerInfo structure. The result will be the input data to the hash chain computation process described next. Note that the data to be hashed in this step is different from the representation of the signedAttrs field in the SignerInfo structure, as the latter is a tagged implicit set while the former is an explicit set [CMS, section 5.4].

For each HashStep record in the location hash chain and then for each HashStep record in the history hash chain in the TimeSignature structure, in the order in which the records appear in the chains:

		compute x as the result of hashing the input data with the algorithm specified by the hash algorithm code (the first byte) in the record;

		if the direction indicator (the second byte) in the record is 0:

		compute y as the concatenation of the DataImprint field (bytes from the third up to but excluding the last), the hash algorithm code (the first byte), the value of x, and the level byte (the last byte);

		if the direction indicator (the second byte) in the record is 1:

		compute y as the concatenation of the hash algorithm code (the first byte), the value of x, the DataImprint field (bytes from the third up to but excluding the last), and the level byte (the last byte);

		if the direction indicator (the second byte) is something else:

		abort with an error "invalid signature";

		the value of y is the input for the next step.



Finally, the value of y from the last step of the hash chain computation has to be hashed using the hash algorithm specified by the first byte of the publicationImprint field of the PublishedData structure. The result must be equal to the remaining bytes of the publicationImprint field.

3.5 Checking the Publication

To check that the signature matches the widely witnessed control publication, it must be verified that the contents of the PublishedData structure correspond to a printed publication acquired from a trusted source.

The publicationIdentifier field in the PublishedData structure contains the POSIX time [POSIX, section 4.15] value for the moment when the control publication was generated. A Guardtime control publication appears in the World Edition of the Financial Times 2–6 days after it is generated (depending on the publisher's schedules).

The PublishedData structure is formatted into human-comparable form as follows:

		the value of the publicationIdentifier field as a 64-bit integer (8 bytes in big-endian order) and the contents of the publicationImprint field are concatenated;

		a CRC-32 checksum [CRC, section 8.1.1.6.2] is computed on the result of the previous step and appended to it;

		the result of the previous step is encoded in base 32 [BASE, section 6];

		the result of the previous step may be broken into groups of 6 or 8 characters by dashes.



The result must be equal to the control publication that appears in the newspaper (ignoring possible differences in the optional character grouping).

3.6 Conclusion

Since in the whole computation starts from the contents of the PDF file and through a series applications of one-way functions ends up at a value that was known to exist at some well-established time in the past (the time when the newspaper was printed), this proves that the file in question existed before that time in the same form as it is currently.

The preceding statement relies only on the hash functions being one-way and assumes absolutely nothing about the Guardtime technology. Adding information about how the hash chains are constructed (which is seen by all Guardtime clients while it happens and can thus also be considered quite widely witnessed) makes it possible to extract the signing time with much better precision (appendix Extracting the Signing Time).

4. Hash Functions

The following table lists the hash functions that may be used in hash chains in Guardtime keyless signatures, along with their identifiers and hash value sizes.

		Algorithm Name

		Guardtime ID

		Hash Value Size

		Algorithm Specification



		SHA-1

		0

		20

		SHA, section 6.1



		SHA-224

		3

		28

		SHA, section 6.3



		SHA-256

		1

		32

		SHA, section 6.2



		SHA-384

		4

		48

		SHA, section 6.5



		SHA-512

		5

		64

		SHA, section 6.4



		RIPEMD-160

		2

		20

		RIPE, section 7





5. Extracting the Signing Time

The time when a datum was signed with a Guardtime keyless signature can be extacted from the history and the publicationIdentifier fields of the TimeSignature structure (section Parsing the Signature). The process is as follows:

		set h to 0 and p to the value of the publicationIdentifier field;

		for each HashStep record in the history hash chain, in the reverse of the order in which the records appear in the chain:



		if p is 0: abort with an error "invalid signature";

		set x to the highest power of 2 that does not exceed p;

		if the direction indicator (the second byte) in the record is 0: set h to h+x and p to p-x;

		if the direction indicator (the second byte) in the record is 1: set p to x-1;

		if the direction indicator (the second byte) is something else: abort with an error "invalid signature";



		if p is not 0: abort with an error "invalid signature";



The final value of h is the POSIX time [POSIX, section 4.15] value for the moment when the datum was signed.

6. Extending the TimeSignature

For each Guardtime signature and any control publication generated after the signature was issued, a hash chain can be created that connects the signature to the control publication and thus also to the printed medium in which the publication appeared. This process is called extending the signature.

The preferred way to do this is to access an online verification service using a tool obtained from either Scrive or Guardtime. This can also be done independently using the calendar database acquired either from Guardtime or, in case Guardtime has ceased the service, from the Estonian Technical Surveillance Authority, to which Guardtime is obligated to deposit the database before exiting the business.

The Guardtime calendar database consists of one hash value per second, indexed by integral POSIX time [POSIX, section 4.15] values (red nodes and black numbers on the figure below). Each of these hash values aggregates all signing requests that the Guardtime service processed during the corresponding 1-second time interval.

The aggregate hash values are connected into binary trees by hashing them together in pairs in left to right order, then hashing the first level pairs together again, and so on until a set of complete binary trees is obtained (blue arrows and nodes on the figure). For generating the control publication, the roots of the binary trees are hashed into a chain in right to left order (purple arrows and nodes), and the value from the last node of the chain is extracted for generating the control publication (golden arrow).

More precisely, each node on the figure is a DataImprint structure (section Parsing the Signature). On each step, the DataImprint from the left child node, the DataImprint from the right child node, and a single byte with the value of 255 are concatenated together, hashed, and the result is obtained as a DataImprint consisting of the concatenation of the 1-byte hash algorithm code (appendix Hash Functions) and the hash value.
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For manageability, the database is split into several files (separated by dashed black lines on the figure). For the files to be usable without access to preceding ones, each file starting from some time value t also contains the root values from the binary trees corresponding to the state of the database on time t-1 (dashed blue arrows between the first and second file on the figure).

To construct the hash chain linking a given signature to a given publication, the following steps have to be performed:

		The signing time has to be extracted from the history and publishedData fields currently in the signature (appendix Extracting the Signing Time);

		The calendar database files covering the full interval from the signing time to the time when the publication was generated have to be obtained (format and naming of the files described later in this section);

		The hash-linked structure corresponding to the time when the publication was generated has to be reconstructed (as described earlier in this section);

		The unique hash chain connecting the leaf entry corresponding to the signing time to the root entry corresponding to the control publication (dotted arrows on the figure above) has to be extracted;

		The TimeSignature structure (section Parsing the Signature) has to be updated with new values:



		The history field is set to the concatenation of HashStep records describing the steps in the hash chain; each HashStep record is constructed as the concatenation of the 1-byte hash algorithm code from the DataImprint in the current node, the 1-byte direction indicator (0 if the sibling node is to the right in the tree, 1 if the sibling is to the left), the DataImprint from the sibling node, and a single byte with the value of 255;

		The publicationIdentifier field is set to the POSIX time value for the moment when the control publication was generated;

		The publicationImprint field is set to the DataImprint value in the root entry corresponding to the control publication.



Each calendar database file consists of a fixed header, a set of root node records, a sequence of calendar node records, and a checksum record. In the following, many values are given in hexadecimal, with the 0x prefix prepended.

The header consists of 12 fields totaling 65 bytes:

		8-byte sequence: file format identifier; must be 0x47, 0x54, 0x49, 0x4d, 0x45, 0x48, 0x44, and 0x42 (ASCII representation of 'GTIMEHDB');

		4-byte integer: endian-ness indicator; fixed value 0x01020304; all other 32-bit integers in the file will be in the same byte order;

		4-byte integer: version number; must be 0x00000001 (in file byte order);

		8-byte integer: endian-ness indicator; fixed value 0x0102030405060708; all other 64-bit integers in the file will be in the same byte order;

		8-byte integer: file creation time as POSIX time;

		8-byte integer: first calendar record index; the POSIX time value for the first node in the calendar node section of the file;

		4-byte integer: first calendar record offset; the offset of the start of the calendar node section within the file;

		4-byte integer: calendar record length; the length of each record in the calendar node section of the file;

		1 byte: calendar hash algorithm; the 1-byte hash algorithm code (appendix Hash Functions) for the hash function used by all calendar nodes in this file (they all must use the same algorithm);

		1 byte: flags; must be 0x01;

		14 bytes: reserved for future; all bytes must be 0x00;

		1 byte: CRC8 checksum of all preceding bytes in the header record; this is intended as a short-term protection against accidental errors while the file is being created; checking this may be omitted as the checksum record at the end of the file gives much stronger protection.



The root node section spans the space from the end of the header to the beginning of the calendar node section. It consists of a sequence of root node records followed by a 1-byte CRC8 checksum of all preceding bytes in the section. Each root node record consists of 4 fields:

		4-byte integer: record length; the number of bytes to follow in this record (excluding the length field itself);

		8-byte integer: record index; the POSIX time value for the last calendar node in the complete binary tree whose root this node is;

		1 byte: the 1-byte hash algorithm code for the hash function used in this node;

		variable-length sequence: the hash value in this node (the length is determined by the hash function used; it may also be computed by subtracting 9 from the value of the record length field).



Note that the concatenation of the two last fields in each record yields the DataImprint value for the corresponding node.

The calendar node section spans the space from the end of the root node section to almost the end of the file; it is followed only by a checksum record that has the same size and format as a calendar node record. It consists of a sequence of calendar node records (and no section checksum). Each calendar node record consists of 3 fields:

		4-byte integer: record index offset; this value is to be added to the first calendar record index field from the file header to obtain the POSIX time value for this node;

		variable-length sequence: the hash value in this node (the length is determined by the hash function used which is specified by the calendar hash algorithm field in the file header; it may also be obtained by subtracting 5 from the calendar record length field in the file header);

		1 byte: CRC8 checksum of all preceding bytes in the record.



Again, note that the concatenation of the calendar hash algorithm field from the file header and the hash value field from the record yields the DataImprint value for the corresponding node.

The last record in the file is the cryptographic checksum of the whole file:

		4-byte integer: fixed value 0xffffffff;

		variable-length sequence: the hash value computed by hashing all data preceding the checksum record in the file using the hash function specified in the calendar hash algorithm field in the file header (the length is the same as for the calendar node records);

		1 byte: CRC8 checksum of all preceding bytes in the record.



The calendar database files are named following the pattern

    hashdb-tttttttttttttttt-yyyy-mm-dd-hhmmss.bin

where the fields have the following meaning:

		filename prefix, always hashdb;

		POSIX time value for the first calendar node in the file; 16-digit lower-case hexadecimal number with leading zeroes preserved (but no 0x prefix);

		year, month, and day of the file creation time; month and day are 2-digit decimal numbers with the leading zeroes preserved;

		hour, minute, and second of the file creation time (in UTC); each is 2-digit decimal number with the leading zero preserved;

		filename suffix, always bin.
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1. Purpose

The purpose of the Evidence Log is to make all collected metadata about the Workflow Execution accessible outside of the Scrive eSign database and thus independently of Scrive. 

2. Evidence Log Components

This Evidence Log is a complete collection of all actions and events that occurred during the Workflow Execution, which have been logged by Scrive eSign. The information included in each log event is the following:

		What occurred

		Who initiated the event

		The time of the event

		The clock error of the time of the event

		The time at which the latest Clock Error Sample was collected



Learn more about clock error and Clock Error Samples in the appendix Evidence of Time.

Date formats in fields and on the verification page may vary. All other dates, including those in the Evidence Log, follow the YYYY-MM-DD format. The display format does not affect the actual time recorded.





  

    		Time

    		CES

    		IP address and User-Agent

    		Event

  



  

  

    		2025-06-03 19:00:30.848171 UTC ±4 ms

    		2025-06-03 18:52:42.616136 UTC

    		

      34.251.5.243

      

        Scrive eSign GO

      

    

    		

      

        The initiator Bendik Hoff Hjort (BHH) initiated the signing workflow and Scrive eSign a) locked the signing workflow from further editing, b) set the signing workflow language to LANG_NO, c) set the signing due date to 2025-06-08 21:59:59 UTC, d) set the time zone to Europe/Stockholm and e) initiated the signing workflow.

      


    

  



  

  

    		2025-06-03 19:00:30.848171 UTC ±4 ms

    		2025-06-03 18:52:42.616136 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign sent an invitation to sign the document via email (bendik.hoff.hjort@obos.no) to Bendik Hoff Hjort /s (BHH/). The invitation included a link that when clicked led to Scrive eSign’s online interface to sign documents. 


      


    

  



  

  

    		2025-06-03 19:00:30.848171 UTC ±4 ms

    		2025-06-03 18:52:42.616136 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign sent an invitation to sign the document via SMS (+4799260360) to Unni Fürst (UF). The invitation included a link that when clicked led to Scrive eSign’s online interface to sign documents. 


      


    

  



  

  

    		2025-06-03 19:00:30.848171 UTC ±4 ms

    		2025-06-03 18:52:42.616136 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign sent an invitation to sign the document via SMS (+4790835830) to Christian Borck (CB). The invitation included a link that when clicked led to Scrive eSign’s online interface to sign documents. 


      


    

  



  

  

    		2025-06-03 19:00:34.651975 UTC ±4 ms

    		2025-06-03 18:52:42.616136 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign’s external email delivery system reported that the invitation to sign the document sent via email to Bendik Hoff Hjort /s (BHH/) was delivered.

      


    

  



  

  

    		2025-06-03 19:00:37.631037 UTC ±4 ms

    		2025-06-03 18:52:42.616136 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign’s external SMS delivery system reported that the invitation to sign the document sent via SMS to Unni Fürst (UF) was delivered.

      


    

  



  

  

    		2025-06-03 19:00:37.654052 UTC ±4 ms

    		2025-06-03 18:52:42.616136 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign’s external SMS delivery system reported that the invitation to sign the document sent via SMS to Christian Borck (CB) was delivered.

      


    

  



  

  

    		2025-06-03 19:02:34.175165 UTC ±5 ms

    		2025-06-03 18:52:42.616136 UTC

    		

      77.18.54.237

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_5 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/18.5 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        The party Christian Borck (CB) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-06-03 19:02:50.728719 UTC ±5 ms

    		2025-06-03 18:52:42.616136 UTC

    		

      77.18.54.237

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_5 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/18.5 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        The signatory Christian Borck (CB) signed the document.

      


    

  



  

  

    		2025-06-03 20:30:54.73828 UTC ±7 ms

    		2025-06-03 19:52:44.621139 UTC

    		

      46.212.186.145

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_5_0 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) CriOS/137.0.7151.51 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        The party Unni Fürst (UF) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-06-03 20:35:51.135051 UTC ±8 ms

    		2025-06-03 19:52:44.621139 UTC

    		

      46.212.186.145

      

        Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_5_0 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) CriOS/137.0.7151.51 Mobile/15E148 Safari/604.1

      

    

    		

      

        The signatory Unni Fürst (UF) signed the document.

      


    

  



  

  

    		2025-06-05 08:15:12.859807 UTC ±11 ms

    		2025-06-05 07:53:57.993864 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign sent an automatic reminder to sign using email to Bendik Hoff Hjort /s (BHH/) at the request of the Scrive system.

      


    

  



  

  

    		2025-06-05 08:21:19.095505 UTC ±13 ms

    		2025-06-05 07:53:57.993864 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign’s external email delivery system reported that the invitation to sign the document sent via email to Bendik Hoff Hjort /s (BHH/) was delivered.

      


    

  



  

  

    		2025-06-05 09:29:30.163538 UTC ±17 ms

    		2025-06-05 08:53:59.889316 UTC

    		

      213.172.203.148

      

        Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/136.0.0.0 Safari/537.36 Edg/136.0.0.0

      

    

    		

      

        The party Bendik Hoff Hjort /s (BHH/) opened the document in Scrive eSign’s online interface to sign documents.

      


    

  



  

  

    		2025-06-05 09:29:39.219761 UTC ±18 ms

    		2025-06-05 08:53:59.889316 UTC

    		

      213.172.203.148

      

        Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/136.0.0.0 Safari/537.36 Edg/136.0.0.0

      

    

    		

      

        The signatory Bendik Hoff Hjort /s (BHH/) signed the document.

      


    

  



  

  

    		2025-06-05 09:29:39.219761 UTC ±18 ms

    		2025-06-05 08:53:59.889316 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign locked the document from further modifications by the parties.

      


    

  



  

  

    		2025-06-05 09:29:39.836773 UTC ±18 ms

    		2025-06-05 08:53:59.889316 UTC

    		

      

      

        

      

    

    		

      

        Scrive eSign prepared the final PDF, including evidence collected by Scrive eSign, before sealing with a digital signature.
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1. Purpose

The purpose of this document is to explain how Scrive eSign measures time and provide a mathematical algorithm by which it is possible to calculate the probability of the error of the time stamps recorded by Scrive eSign.

2. Time measurement process

This section explains the NTP (Network Time Protocol) configurations of the systems involved with time measurement of Scrive eSign.

2.1 The hypervisor

Amazon, which Scrive eSign uses as hosting provider, use Xen or KVM depending on the generation of the virtual machine, for virtualisation. The default configuration is that all VM hosts are time synced using a clustered public pool of NTP servers. Scrive eSign does not use this mechanism.

2.2 Time synchronisation

Scrive eSign relies on NTP running on the virtual machine guests to get coordinated time from an NTP source. Scrive eSign does not use the time provided by the hypervisor hosts hosting the virtual machines, i.e. Amazon. This will help mitigate factors like load on the hypervisors or virtual machine guests affecting clock accuracy. This NTP synchronisation will override the clock synchronisation from the VM hosts’ clocks.

3. Configuration of hardware and services

This section describes the time/NTP and monitoring configuration of the application servers that run the Scrive eSign service.

3.1 Boot Time

The guest virtual machine behavior for the database server is as follows:

		On boot the virtual machine guest clock is set from the VM host

		ntp-date is run once from an init script

		ntpd is then run from another init script, which runs continuously



The behavior on the application server is the same with the exception of the ntpdate step which is not present on this system. It is worth noting that entries in procfs are not available for querying the configuration of the kernel with regards to Xen/clock configuration.

3.2 NTP Configuration

Logging that traces accuracy and time synchronisation is configured to use local NTP servers in the Scrive environment, which in turn acts as a proxy for the NTP server pool below that follows UTC(SP), i.e. official Swedish time:

		ntp1.sth.netnod.se

		ntp2.sth.netnod.se

		ntp1.gbg.netnod.se

		ntp2.gbg.netnod.se

		ntp1.mmo.netnod.se

		ntp2.mmo.netnod.se



3.3 Monitoring

Scrive eSign service has a monitoring system (Nagios) that monitors various aspects of the NTP statistics and keeps historic logs. It informs of problems with NTP server connectivity, jitter and offset, immediately regardless of what time of day it is.

3.4 Time scale

The NTP configuration together with the logging implies that we are following UTC(SP), and all timestamps are because of this traceable to this time scale.

4. Calculation of the probability of the clock error

This section describes how to calculate the probability of the clock error of the Scrive eSign timestamps.

4.1 Clock error samples

Once per hour Scrive eSign uses the NTP protocol to check the difference between the Scrive eSign server clock and UTC(SP). This check is performed directly against servers in the NTP server pool listed in Section 3.2. Each check results in one clock error sample (hereinafter “Clock Error Samples”), which is assumed to accurately reflect the actual clock error.

4.2 Clock error algorithm

The calculation of the probability of the clock error can be done by inserting the Clock Error Samples into the algorithm below. We assume that the samples follow a normal distribution.

		Let [image: 1.png]





 be a set of the clock error samples (in seconds). Let [image: 2.png]m = min(.S)






, [image: 3.png]mazx(S)
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		Let [image: 4.png]





 be the random variable representing the clock error with parameters estimated using data set [image: CodeCogsEqn.png]
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 be the the empirical distribution function.

		Let [image: 9.png]





 be the size of discretized value space, [image: 10.png]





. Let [image: 11.png]





 be the discretized value space, [image: 12.png]Dy = {(v, Fslv)) :v €V}






 be the set of data points representing empirical distribution function, [image: 13.png]Doy ={(v.P(E<v)):velV}






 be the set of data points representing cumulative distribution function of the random variable estimating the clock error.

		Plot the data in [image: 14.png]Demp






 and [image: 15.png]1.






 to assess the accuracy of the estimation.
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 is the estimated probability that the clock error is smaller than [image: 17.png]





 seconds.



4.3 Clock error samples and evidence of normal distribution

The last 1000 Clock Error Samples are inserted into this document in section 5. These Clock Error Samples can be used as input data to the algorithm in 4.2 to provide evidence of normal distribution and to calculate the probability of the clock error of the Scrive eSign time stamps. From the Clock Error Samples one can derive the parameters (mean and variance) for a normal distribution. One can also calculate the difference between this estimated distribution and the empirical data given by the Clock Error Samples themselves. You can see cumulative distribution functions (cdf) for the estimates and the empirical data and on top of that the difference between the empirical and estimated errors in the graph below. This graph also allow us to visually estimate the probability of a specific maximum error.




Gnuplot
Produced by GNUPLOT 5.4 patchlevel 2 
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4.4 Input parameters

Based on the Clock Error Samples in section 5 it is possible to calculate the variables that define the normal distribution (mean and standard deviation). Scrive eSign has automatically calculated these variables as per the below:

		mean: -0.01 ms

		standard deviation: 1.73 ms



4.5 Probability of the clock error

By using the algorithm and the Clock Error Samples Scrive eSign calculated the following probabilities of the clock error ‘e’:

		|e| < 2.5 ms: ≈85.092%

		|e| < 5 ms: ≈99.609%

		|e| < 10 ms: ≈100.000%



5. Clock Error Samples

The following are the clock error samples collected between 2025-04-24 17:19:36.381198 UTC and 2025-06-05 08:53:59.889316 UTC:







  		Time collected

  		Clock offset







  

    		2025-04-24 17:19:36.381198

    		-94.9 ms

  





  

    		2025-04-24 18:19:40.345877

    		-5.3 ms

  





  

    		2025-04-24 19:19:42.254557

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-04-24 20:19:44.76131

    		-3.4 ms

  





  

    		2025-04-24 21:19:46.868582

    		-4.1 ms

  





  

    		2025-04-24 22:19:49.072282

    		-4.9 ms

  





  

    		2025-04-24 23:19:51.554588

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-04-25 00:19:54.063167

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-04-25 01:19:55.916022

    		2.2 ms

  





  

    		2025-04-25 02:19:57.73582

    		0.4 ms

  





  

    		2025-04-25 03:20:00.149806

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-25 04:20:02.000834

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-25 05:20:04.101227

    		0.9 ms

  





  

    		2025-04-25 06:20:06.975351

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-25 07:20:10.337664

    		0.1 ms

  





  

    		2025-04-25 08:20:12.816758

    		0.2 ms

  





  

    		2025-04-25 09:20:15.121214

    		2.2 ms

  





  

    		2025-04-25 10:20:17.169337

    		6.7 ms

  





  

    		2025-04-25 11:20:19.905484

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-25 12:20:21.426255

    		2.1 ms

  





  

    		2025-04-25 13:20:23.569273

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-25 14:20:25.338635

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-25 15:20:26.890609

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-25 16:20:28.943255

    		2.5 ms

  





  

    		2025-04-25 17:20:31.712208

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-25 18:20:33.25674

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-25 19:20:35.220198

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-25 20:20:37.202996

    		0.1 ms

  





  

    		2025-04-25 21:20:38.844465

    		-2.9 ms

  





  

    		2025-04-25 22:20:40.585353

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-04-25 23:20:42.712782

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-26 00:20:44.660316

    		1.1 ms

  





  

    		2025-04-26 01:20:47.060165

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-26 02:20:49.073179

    		-2.1 ms

  





  

    		2025-04-26 03:20:51.272671

    		1.0 ms

  





  

    		2025-04-26 04:20:53.280299

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-04-26 05:20:55.740326

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-26 06:20:57.766704

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-04-26 07:21:01.690661

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-26 08:21:03.359997

    		2.1 ms

  





  

    		2025-04-26 09:21:05.524976

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-26 10:21:07.130456

    		6.1 ms

  





  

    		2025-04-26 11:21:08.919206

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-04-26 12:21:11.62853

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-26 13:21:13.933376

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-26 14:21:15.426936

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-26 15:21:17.206052

    		2.0 ms

  





  

    		2025-04-26 16:21:19.473483

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-04-26 17:21:21.665398

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-26 18:21:23.920062

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-26 19:21:25.684449

    		2.0 ms

  





  

    		2025-04-26 20:21:28.048598

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-26 21:21:30.840824

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-26 22:21:33.354924

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-26 23:21:35.69964

    		2.0 ms

  





  

    		2025-04-27 00:21:38.09903

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-04-27 01:21:40.124128

    		1.0 ms

  





  

    		2025-04-27 02:21:42.144002

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-04-27 03:21:44.407469

    		-4.0 ms

  





  

    		2025-04-27 04:21:46.801267

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-04-27 05:21:49.017801

    		0.3 ms

  





  

    		2025-04-27 06:21:50.927279

    		2.9 ms

  





  

    		2025-04-27 07:21:54.258167

    		4.5 ms

  





  

    		2025-04-27 08:21:56.81057

    		2.1 ms

  





  

    		2025-04-27 09:21:59.029891

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-27 10:22:00.460428

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-27 11:22:01.985654

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-27 12:22:04.629002

    		2.0 ms

  





  

    		2025-04-27 13:22:06.246207

    		1.7 ms

  





  

    		2025-04-27 14:22:09.1742

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-27 15:22:11.992025

    		1.1 ms

  





  

    		2025-04-27 16:22:13.509151

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-04-27 17:22:15.850696

    		2.5 ms

  





  

    		2025-04-27 18:22:18.759272

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-27 19:22:20.795624

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-04-27 20:22:23.65804

    		1.5 ms

  





  

    		2025-04-27 21:22:26.700401

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-27 22:22:28.736849

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-04-27 23:22:31.142024

    		1.6 ms

  





  

    		2025-04-28 00:22:33.347057

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-04-28 01:22:35.418497

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-28 02:22:37.908431

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-04-28 03:22:40.020237

    		1.3 ms

  





  

    		2025-04-28 04:22:41.97198

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-28 05:22:44.165214

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-28 06:22:47.296713

    		2.7 ms

  





  

    		2025-04-28 07:22:48.878906

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-28 08:22:50.758064

    		0.5 ms

  





  

    		2025-04-28 09:22:52.325817

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-28 10:22:53.965749

    		4.3 ms

  





  

    		2025-04-28 11:22:56.031006

    		0.4 ms

  





  

    		2025-04-28 12:22:59.095174

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-28 13:23:00.790898

    		0.2 ms

  





  

    		2025-04-28 14:23:03.48938

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-28 15:23:05.985599

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-28 16:23:07.630074

    		1.9 ms

  





  

    		2025-04-28 17:23:09.567345

    		1.4 ms

  





  

    		2025-04-28 18:23:11.662361

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-28 19:23:13.596142

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-28 20:23:15.523134

    		-3.5 ms

  





  

    		2025-04-28 21:23:17.69803

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-28 22:23:19.730109

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-28 23:23:22.489422

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-29 00:23:24.789188

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-04-29 01:23:26.879769

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-29 02:23:29.059

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-04-29 03:23:31.146876

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-29 04:23:33.178564

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-29 05:23:35.708227

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-29 06:23:38.476593

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-04-29 07:23:40.026303

    		10.7 ms

  





  

    		2025-04-29 08:23:42.034006

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-04-29 09:23:44.181822

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-04-29 10:23:46.27446

    		3.4 ms

  





  

    		2025-04-29 11:23:48.586004

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-29 12:23:50.266728

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-29 13:23:53.504757

    		0.3 ms

  





  

    		2025-04-29 14:23:55.618755

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-04-29 15:23:57.60404

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-04-29 16:23:59.318733

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-29 17:24:01.325546

    		0.2 ms

  





  

    		2025-04-29 18:24:03.084823

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-29 19:24:05.841937

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-29 20:24:08.721257

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-04-29 21:24:12.339311

    		-2.7 ms

  





  

    		2025-04-29 22:24:14.632106

    		0.4 ms

  





  

    		2025-04-29 23:24:17.476314

    		2.2 ms

  





  

    		2025-04-30 00:24:19.827303

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-04-30 01:24:21.892582

    		0.0 ms

  





  

    		2025-04-30 02:24:24.351696

    		1.8 ms

  





  

    		2025-04-30 03:24:27.120565

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-04-30 04:24:29.161841

    		1.5 ms

  





  

    		2025-04-30 05:24:32.102406

    		2.5 ms

  





  

    		2025-04-30 06:24:33.752651

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-04-30 07:24:35.807761

    		0.8 ms

  





  

    		2025-04-30 08:24:37.499151

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-30 09:24:39.330462

    		0.1 ms

  





  

    		2025-04-30 10:24:41.375306

    		3.6 ms

  





  

    		2025-04-30 11:24:43.608115

    		1.2 ms

  





  

    		2025-04-30 12:24:45.906861

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-04-30 13:24:47.64731

    		0.5 ms

  





  

    		2025-04-30 14:24:50.442865

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-04-30 15:24:52.291495

    		2.6 ms

  





  

    		2025-04-30 16:24:54.846981

    		0.7 ms

  





  

    		2025-04-30 17:24:57.650385

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-04-30 18:25:00.522816

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-30 19:25:02.426749

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-04-30 20:25:04.401421

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-04-30 21:25:06.246885

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-04-30 22:25:08.429653

    		1.6 ms

  





  

    		2025-04-30 23:25:10.434591

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-01 00:25:12.212315

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-01 01:25:14.197971

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-01 02:25:16.206005

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-01 03:25:18.209061

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-01 04:25:20.069591

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-01 05:25:22.126667

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-01 06:25:24.013218

    		2.2 ms

  





  

    		2025-05-01 07:25:25.683965

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-01 08:25:28.373178

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-01 09:25:31.026208

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-01 10:25:32.568893

    		3.6 ms

  





  

    		2025-05-01 11:25:34.744428

    		2.2 ms

  





  

    		2025-05-01 12:25:36.236866

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-01 13:25:37.721635

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-01 14:25:39.357551

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-01 15:25:42.107711

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-01 16:25:43.762486

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-01 17:25:46.834955

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-01 18:25:48.991835

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-01 19:25:50.838897

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-01 20:25:53.046398

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-01 21:25:55.248985

    		2.1 ms

  





  

    		2025-05-01 22:25:56.848843

    		2.6 ms

  





  

    		2025-05-01 23:25:59.24132

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-02 00:26:01.635486

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-05-02 01:26:03.529938

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-05-02 02:26:05.456227

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-05-02 03:26:07.910482

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-02 04:26:09.673483

    		-2.6 ms

  





  

    		2025-05-02 05:26:11.960941

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-02 06:26:15.227426

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-02 07:26:18.271562

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-02 08:26:21.058032

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-02 09:26:23.44819

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-02 10:26:26.489037

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-02 11:26:28.254528

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-02 12:26:29.99633

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-02 13:26:32.026264

    		3.1 ms

  





  

    		2025-05-02 14:26:34.153545

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-02 15:26:36.929153

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-02 16:26:40.013655

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-02 17:26:42.139155

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-02 18:26:44.681411

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-02 19:26:46.665487

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-02 20:26:48.452241

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-02 21:26:50.552971

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-02 22:26:52.339145

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-02 23:26:54.064509

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-03 00:26:55.920974

    		-6.2 ms

  





  

    		2025-05-03 01:26:58.970538

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-03 02:27:01.107115

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-03 03:27:03.168547

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-03 04:27:05.171721

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-03 05:27:06.944076

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-03 06:27:08.890088

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-03 07:27:11.341835

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-03 08:27:13.699685

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-03 09:27:15.261397

    		1.9 ms

  





  

    		2025-05-03 10:27:16.896024

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-03 11:27:18.456795

    		3.2 ms

  





  

    		2025-05-03 12:27:20.003047

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-03 13:27:21.653759

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-03 14:27:23.181483

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-03 15:27:25.361738

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-03 16:27:27.924034

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-03 17:27:30.334648

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-03 18:27:31.859138

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-03 19:27:34.179716

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-03 20:27:36.677155

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-03 21:27:38.985592

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-03 22:27:41.474847

    		-3.5 ms

  





  

    		2025-05-03 23:27:43.916667

    		-3.4 ms

  





  

    		2025-05-04 00:27:45.9133

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-04 01:27:47.680681

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-04 02:27:49.525207

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-04 03:27:51.622471

    		2.1 ms

  





  

    		2025-05-04 04:27:53.43646

    		2.8 ms

  





  

    		2025-05-04 05:27:55.164325

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-04 06:27:57.124875

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-04 07:27:59.454996

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-04 08:28:02.149308

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-04 09:28:05.512394

    		2.2 ms

  





  

    		2025-05-04 10:28:07.531356

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-04 11:28:09.28575

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-04 12:28:10.894857

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-04 13:28:12.734863

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-04 14:28:14.84866

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-04 15:28:16.901107

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-04 16:28:18.451015

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-04 17:28:19.874456

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-04 18:28:22.593778

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-04 19:28:24.244512

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-04 20:28:26.977277

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-04 21:28:29.791201

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-04 22:28:32.311202

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-04 23:28:34.93243

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-05 00:28:36.97798

    		-2.8 ms

  





  

    		2025-05-05 01:28:40.372688

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-05 02:28:42.825104

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-05 03:28:45.228151

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-05 04:28:47.142394

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-05 05:28:49.642589

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-05 06:28:52.393626

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-05 07:28:54.94349

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-05 08:28:56.90916

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-05 09:28:59.25214

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-05 10:29:00.856483

    		2.2 ms

  





  

    		2025-05-05 11:29:02.442292

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-05 12:29:04.210811

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-05 13:29:06.623858

    		2.2 ms

  





  

    		2025-05-05 14:29:09.350268

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-05 15:29:11.011818

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-05 16:29:12.708175

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-05 17:29:14.334862

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-05 18:29:16.467533

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-05 19:29:18.787342

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-05 20:29:20.487063

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-05 21:29:22.577738

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-05 22:29:24.913193

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-05 23:29:26.724343

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-06 00:29:28.559417

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-06 01:29:30.208528

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-06 02:29:31.995433

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-06 03:29:34.063675

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-06 04:29:35.903035

    		2.6 ms

  





  

    		2025-05-06 05:29:38.211821

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-06 06:29:40.618886

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-06 07:29:42.740308

    		2.1 ms

  





  

    		2025-05-06 08:29:44.456394

    		3.0 ms

  





  

    		2025-05-06 09:29:46.00371

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-06 10:29:47.46668

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-06 11:29:50.184178

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-06 12:29:52.821496

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-06 13:29:55.039929

    		2.6 ms

  





  

    		2025-05-06 14:29:56.634235

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-06 15:29:58.402556

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-06 16:30:00.003513

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-06 17:30:01.841267

    		4.4 ms

  





  

    		2025-05-06 18:30:04.618918

    		5.5 ms

  





  

    		2025-05-06 19:30:06.653374

    		3.2 ms

  





  

    		2025-05-06 20:30:12.560516

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-06 21:30:14.640496

    		-2.7 ms

  





  

    		2025-05-06 22:30:16.59015

    		-5.2 ms

  





  

    		2025-05-06 23:30:18.396952

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-07 00:30:20.029935

    		-5.1 ms

  





  

    		2025-05-07 01:30:21.718479

    		-6.6 ms

  





  

    		2025-05-07 02:30:23.545153

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-07 03:30:25.296503

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-07 04:30:26.74293

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-07 05:30:28.861676

    		-3.4 ms

  





  

    		2025-05-07 06:30:30.893605

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-07 07:30:33.043069

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-07 08:30:34.663317

    		6.5 ms

  





  

    		2025-05-07 09:30:36.303985

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-07 10:30:37.904993

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-07 11:30:40.991708

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-07 12:30:43.134783

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-07 13:30:44.83813

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-07 14:30:46.643295

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-07 15:30:48.57361

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-07 16:30:50.993372

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-07 17:30:52.826019

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-07 18:30:55.890665

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-07 19:30:58.644891

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-07 20:31:01.071179

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-07 21:31:02.986474

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-07 22:31:04.839448

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-07 23:31:06.601907

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-08 00:31:08.156276

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-05-08 01:31:09.747817

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-08 02:31:11.522495

    		-2.6 ms

  





  

    		2025-05-08 03:31:13.260679

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-05-08 04:31:14.988119

    		2.3 ms

  





  

    		2025-05-08 05:31:17.054302

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-08 06:31:19.435828

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-08 07:31:21.284416

    		2.1 ms

  





  

    		2025-05-08 08:31:23.258422

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-08 09:31:24.983343

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-08 10:31:26.951215

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-08 11:31:29.160466

    		2.5 ms

  





  

    		2025-05-08 12:31:31.13973

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-08 13:31:34.268556

    		2.3 ms

  





  

    		2025-05-08 14:31:37.266175

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-08 15:31:38.926309

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-08 16:31:40.952714

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-08 17:31:43.888931

    		-4.4 ms

  





  

    		2025-05-08 18:31:46.259622

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-08 19:31:48.594062

    		-2.9 ms

  





  

    		2025-05-08 20:31:50.496559

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-08 21:31:52.217396

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-08 22:31:54.199606

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-08 23:31:56.435278

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-09 00:31:58.07317

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-09 01:31:59.813068

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-09 02:32:01.654354

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-09 03:32:03.801054

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-09 04:32:05.730422

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-09 05:32:07.436205

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-09 06:32:09.653933

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-09 07:32:12.188695

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-09 08:32:14.696429

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-09 09:32:16.531838

    		2.9 ms

  





  

    		2025-05-09 10:32:18.707822

    		1.9 ms

  





  

    		2025-05-09 11:32:21.205298

    		3.1 ms

  





  

    		2025-05-09 12:32:23.036316

    		3.0 ms

  





  

    		2025-05-09 13:32:24.647074

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-09 14:32:26.357851

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-09 15:32:28.987887

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-05-09 16:32:31.173042

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-09 17:32:32.91631

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-09 18:32:34.563904

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-09 19:32:36.11708

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-05-09 20:32:38.961217

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-09 21:32:40.636514

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-05-09 22:32:42.34811

    		-4.5 ms

  





  

    		2025-05-09 23:32:44.059819

    		-4.1 ms

  





  

    		2025-05-10 00:32:45.789741

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-10 01:32:47.331337

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-10 02:32:48.9425

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-10 03:32:50.669949

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-05-10 04:32:52.342613

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-10 05:32:53.878314

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-10 06:32:55.701306

    		1.9 ms

  





  

    		2025-05-10 07:32:58.078084

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-10 08:32:59.565487

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-10 09:33:01.426149

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-10 10:33:03.597013

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-10 11:33:05.600552

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-10 12:33:07.40334

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-10 13:33:10.001704

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-10 14:33:11.751442

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-10 15:33:13.590951

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-10 16:33:15.133775

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-10 17:33:16.673288

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-10 18:33:18.68405

    		0.6 ms

  





  

    		2025-05-10 19:33:20.956415

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-10 20:33:22.64946

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-10 21:33:24.313622

    		-4.5 ms

  





  

    		2025-05-10 22:33:25.990227

    		-5.9 ms

  





  

    		2025-05-10 23:33:27.6121

    		-8.5 ms

  





  

    		2025-05-11 00:33:29.880444

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-11 01:33:31.754148

    		4.4 ms

  





  

    		2025-05-11 02:33:33.571039

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-11 03:33:35.927129

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-11 04:33:37.710699

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-11 05:33:39.687467

    		-3.5 ms

  





  

    		2025-05-11 06:33:41.715046

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-11 07:33:43.592099

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-11 08:33:46.042905

    		3.8 ms

  





  

    		2025-05-11 09:33:47.729462

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-11 10:33:50.758961

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-11 11:33:52.763464

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-11 12:33:55.013975

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-11 13:33:56.735418

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-11 14:33:59.448014

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-11 15:34:01.91036

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-11 16:34:03.977933

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-11 17:34:05.839189

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-11 18:34:07.653498

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-11 19:34:09.309319

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-11 20:34:11.191404

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-11 21:34:13.242931

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-11 22:34:15.087986

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-11 23:34:17.425981

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-12 00:34:19.728758

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-12 01:34:21.734038

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-12 02:34:23.889868

    		-7.8 ms

  





  

    		2025-05-12 03:34:26.029957

    		-5.1 ms

  





  

    		2025-05-12 04:34:28.305795

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-12 05:34:30.221528

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-12 06:34:31.853435

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-12 07:34:34.633102

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-12 08:34:36.683208

    		2.3 ms

  





  

    		2025-05-12 09:34:38.69496

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-12 10:34:40.41535

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-12 11:34:42.795312

    		2.6 ms

  





  

    		2025-05-12 12:34:44.606501

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-12 13:34:46.309995

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-12 14:34:49.459396

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-12 15:34:51.254473

    		2.8 ms

  





  

    		2025-05-12 16:34:53.381992

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-12 17:34:55.648493

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-12 18:34:57.628762

    		3.7 ms

  





  

    		2025-05-12 19:34:59.42965

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-12 20:35:00.834055

    		-5.3 ms

  





  

    		2025-05-12 21:35:02.296952

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-12 22:35:03.853935

    		-7.0 ms

  





  

    		2025-05-12 23:35:05.534236

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-13 00:35:07.128854

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-13 01:35:08.923696

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-13 02:35:10.459191

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-13 03:35:11.934562

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-13 04:35:13.472377

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-05-13 05:35:15.782491

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-13 06:35:17.677299

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-13 07:35:19.237178

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-13 08:35:20.662422

    		5.1 ms

  





  

    		2025-05-13 09:35:22.146606

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-13 10:35:24.194966

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-13 11:35:26.077225

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-13 12:35:27.976224

    		-2.6 ms

  





  

    		2025-05-13 13:35:29.515436

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-13 14:35:31.699074

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-13 15:35:33.588071

    		1.9 ms

  





  

    		2025-05-13 16:35:36.822102

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-13 17:35:38.481212

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-13 18:35:40.095102

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-13 19:35:42.376339

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-13 20:35:43.918171

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-13 21:35:45.425263

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-13 22:35:46.989205

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-13 23:35:48.906583

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-14 00:35:50.67475

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-05-14 01:35:52.330867

    		-2.3 ms

  





  

    		2025-05-14 02:35:54.28777

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-14 03:35:55.824656

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-14 04:35:57.439305

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-14 05:35:59.080855

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-14 06:36:00.788014

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-14 07:36:02.928384

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-14 08:36:04.625681

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-14 09:36:06.894047

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-14 10:36:08.762012

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-14 11:36:10.53652

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-14 12:36:12.909353

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-14 13:36:15.061005

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-14 14:36:16.784376

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-14 15:36:19.263596

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-14 16:36:21.906303

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-14 17:36:24.385965

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-14 18:36:26.939637

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-14 19:36:28.910886

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-14 20:36:31.262006

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-14 21:36:32.810945

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-14 22:36:34.386623

    		2.3 ms

  





  

    		2025-05-14 23:36:35.789658

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-15 00:36:38.888342

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-15 01:36:40.643088

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-15 02:36:42.24073

    		-3.7 ms

  





  

    		2025-05-15 03:36:43.777903

    		2.1 ms

  





  

    		2025-05-15 04:36:45.580137

    		0.6 ms

  





  

    		2025-05-15 05:36:47.386765

    		-11.9 ms

  





  

    		2025-05-15 06:36:49.520878

    		-23.6 ms

  





  

    		2025-05-15 07:36:51.822164

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-15 08:36:53.520009

    		-4.8 ms

  





  

    		2025-05-15 09:36:55.001612

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-15 10:36:56.489249

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-15 11:36:58.173128

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-15 12:37:01.121532

    		8.7 ms

  





  

    		2025-05-15 13:37:03.529731

    		2.5 ms

  





  

    		2025-05-15 14:37:05.170432

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-15 15:37:06.924254

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-15 16:37:08.895904

    		2.1 ms

  





  

    		2025-05-15 17:37:10.432289

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-15 18:37:12.997908

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-05-15 19:37:14.594393

    		-9.8 ms

  





  

    		2025-05-15 20:37:16.606966

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-15 21:37:18.140858

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-15 22:37:19.599032

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-15 23:37:21.240056

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-05-16 00:37:23.586607

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-16 01:37:25.593224

    		2.9 ms

  





  

    		2025-05-16 02:37:27.023564

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-16 03:37:28.954519

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-16 04:37:30.400529

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-16 05:37:31.997166

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-16 06:37:33.845484

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-16 07:37:35.4452

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-16 08:37:37.584606

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-16 09:37:39.187693

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-16 10:37:40.77711

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-16 11:37:43.131689

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-16 12:37:44.811333

    		-3.0 ms

  





  

    		2025-05-16 13:37:47.373324

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-16 14:37:49.108317

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-16 15:37:50.892816

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-16 16:37:53.071274

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-16 17:37:55.348307

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-16 18:37:56.98874

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-16 19:37:58.602565

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-05-16 20:38:00.414609

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-16 21:38:02.160251

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-16 22:38:04.03614

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-16 23:38:05.73426

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-05-17 00:38:07.640056

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-17 01:38:09.120387

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-17 02:38:10.857845

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-17 03:38:12.695507

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-17 04:38:14.622651

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-17 05:38:16.728573

    		0.6 ms

  





  

    		2025-05-17 06:38:18.57119

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-17 07:38:20.42133

    		2.4 ms

  





  

    		2025-05-17 08:38:22.35629

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-17 09:38:24.807405

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-17 10:38:26.630325

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-17 11:38:29.068287

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-17 12:38:31.281251

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-17 13:38:32.716486

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-05-17 14:38:35.406183

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-17 15:38:37.769916

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-17 16:38:40.138668

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-17 17:38:42.582312

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-17 18:38:44.400318

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-17 19:38:45.944197

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-05-17 20:38:49.912207

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-17 21:38:51.686761

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-17 22:38:53.268926

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-17 23:38:55.453353

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-18 00:38:57.083806

    		-3.8 ms

  





  

    		2025-05-18 01:38:59.963488

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-18 02:39:02.203519

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-18 03:39:03.824372

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-18 04:39:06.798506

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-18 05:39:09.522389

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-18 06:39:12.532798

    		-2.7 ms

  





  

    		2025-05-18 07:39:14.963209

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-18 08:39:17.287771

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-18 09:39:18.901237

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-05-18 10:39:21.105665

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-18 11:39:23.065609

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-18 12:39:24.837253

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-18 13:39:27.19738

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-18 14:39:29.190485

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-18 15:39:31.993903

    		2.8 ms

  





  

    		2025-05-18 16:39:34.834893

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-18 17:39:37.520568

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-18 18:39:40.994566

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-18 19:39:43.340832

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-18 20:39:45.268691

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-18 21:39:47.212592

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-18 22:39:49.056221

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-18 23:39:50.678784

    		-3.2 ms

  





  

    		2025-05-19 00:39:52.456533

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-05-19 01:39:54.185818

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-19 02:39:56.295106

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-19 03:39:59.226013

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-19 04:40:00.896764

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-19 05:40:02.939061

    		2.8 ms

  





  

    		2025-05-19 06:40:05.373296

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-19 07:40:06.906535

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-19 08:40:08.963901

    		2.5 ms

  





  

    		2025-05-19 09:40:10.358696

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-19 10:40:12.377573

    		-2.1 ms

  





  

    		2025-05-19 11:40:14.120147

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-19 12:40:15.932972

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-19 13:40:17.960649

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-19 14:40:19.594631

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-19 15:40:21.506806

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-19 16:40:23.107929

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-19 17:40:25.722171

    		-5.0 ms

  





  

    		2025-05-19 18:40:27.35775

    		2.6 ms

  





  

    		2025-05-19 19:40:30.179588

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-19 20:40:32.502344

    		-3.8 ms

  





  

    		2025-05-19 21:40:34.158591

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-19 22:40:35.756575

    		2.8 ms

  





  

    		2025-05-19 23:40:37.407565

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-20 00:40:39.180445

    		-2.7 ms

  





  

    		2025-05-20 01:40:40.855092

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-20 02:40:42.501809

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-20 03:40:44.028982

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-20 04:40:45.72149

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-20 05:40:47.547701

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-20 06:40:49.045959

    		2.5 ms

  





  

    		2025-05-20 07:40:50.824633

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-20 08:40:53.553153

    		0.6 ms

  





  

    		2025-05-20 09:40:55.003733

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-20 10:40:56.851039

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-20 11:40:59.220796

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-20 12:41:00.851929

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-20 13:41:02.456016

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-20 14:41:04.062188

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-20 15:41:05.743326

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-20 16:41:07.501923

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-20 17:41:09.222647

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-20 18:41:11.53708

    		2.9 ms

  





  

    		2025-05-20 19:41:13.413298

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-20 20:41:16.035822

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-20 21:41:17.770745

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-20 22:41:19.378015

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-20 23:41:20.956213

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-21 00:41:22.533849

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-21 01:41:24.244774

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-21 02:41:25.917787

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-21 03:41:29.66199

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-21 04:41:31.318258

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-21 05:41:33.080253

    		2.0 ms

  





  

    		2025-05-21 06:41:35.317462

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-21 07:41:37.412046

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-21 08:41:39.187068

    		6.6 ms

  





  

    		2025-05-21 09:41:40.933403

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-21 10:41:42.932232

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-21 11:41:44.515418

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-21 12:41:47.160645

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-21 13:41:48.693368

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-21 14:41:50.321157

    		3.0 ms

  





  

    		2025-05-21 15:41:51.778047

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-21 16:41:54.790545

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-21 17:41:56.980408

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-21 18:41:58.505191

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-21 19:42:00.364754

    		4.8 ms

  





  

    		2025-05-21 20:42:01.935683

    		3.8 ms

  





  

    		2025-05-21 21:42:03.597335

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-21 22:42:05.363521

    		2.7 ms

  





  

    		2025-05-21 23:42:09.130537

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-22 00:42:10.882873

    		3.5 ms

  





  

    		2025-05-22 01:42:13.094199

    		-10.3 ms

  





  

    		2025-05-22 02:42:14.937169

    		-10.3 ms

  





  

    		2025-05-22 03:42:16.522503

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-22 04:42:18.500261

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-22 05:42:20.19855

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-22 06:42:22.84094

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-22 07:42:24.361987

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-22 08:42:26.267687

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-22 09:42:27.827402

    		2.9 ms

  





  

    		2025-05-22 10:42:30.019816

    		-5.2 ms

  





  

    		2025-05-22 11:42:31.926998

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-22 12:42:34.758462

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-22 13:42:36.925256

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-22 14:42:38.490392

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-22 15:42:40.162427

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-22 16:42:41.868621

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-22 17:42:44.351051

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-22 18:42:47.102136

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-22 19:42:49.18772

    		2.3 ms

  





  

    		2025-05-22 20:42:53.558403

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-22 21:42:55.241528

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-22 22:42:56.834536

    		-2.9 ms

  





  

    		2025-05-22 23:43:00.458727

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-23 00:43:02.518418

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-23 01:43:04.040937

    		0.6 ms

  





  

    		2025-05-23 02:43:05.506288

    		1.9 ms

  





  

    		2025-05-23 03:43:07.165867

    		1.9 ms

  





  

    		2025-05-23 04:43:08.675438

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-23 05:43:10.425221

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-23 06:43:11.882874

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-23 07:43:13.469432

    		3.5 ms

  





  

    		2025-05-23 08:43:15.182113

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-23 09:43:16.820743

    		2.2 ms

  





  

    		2025-05-23 10:43:18.296023

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-23 11:43:21.095618

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-23 12:43:23.104342

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-23 13:43:26.113399

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-23 14:43:28.512571

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-23 15:43:31.087619

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-23 16:43:34.014263

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-23 17:43:35.883782

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-23 18:43:38.225187

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-23 19:43:40.497394

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-23 20:43:42.09799

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-23 21:43:43.657583

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-23 22:43:45.082429

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-23 23:43:49.080854

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-24 00:43:50.695358

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-24 01:43:54.765078

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-24 02:43:56.3103

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-05-24 03:43:57.977094

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-24 04:44:00.040701

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-24 05:44:01.827706

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-24 06:44:04.446386

    		-4.2 ms

  





  

    		2025-05-24 07:44:06.161544

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-24 08:44:08.011613

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-24 09:44:09.653932

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-24 10:44:11.40617

    		4.7 ms

  





  

    		2025-05-24 11:44:14.05526

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-24 12:44:15.908035

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-24 13:44:17.373739

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-24 14:44:18.861882

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-24 15:44:20.483512

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-24 16:44:22.97741

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-24 17:44:26.621468

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-24 18:44:28.820677

    		1.9 ms

  





  

    		2025-05-24 19:44:30.921538

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-24 20:44:33.161259

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-24 21:44:34.828644

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-24 22:44:36.336263

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-24 23:44:40.020675

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-25 00:44:41.852498

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-25 01:44:46.270434

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-25 02:44:47.987607

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-25 03:44:52.497914

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-25 04:44:54.08417

    		-2.5 ms

  





  

    		2025-05-25 05:44:55.942042

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-25 06:44:58.6099

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-25 07:45:00.366411

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-25 08:45:02.155996

    		2.2 ms

  





  

    		2025-05-25 09:45:03.982663

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-25 10:45:06.023576

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-25 11:45:08.068663

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-25 12:45:09.790103

    		-2.8 ms

  





  

    		2025-05-25 13:45:11.861558

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-25 14:45:14.275092

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-25 15:45:16.690324

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-25 16:45:18.647911

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-25 17:45:22.544458

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-25 18:45:24.419659

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-25 19:45:26.800885

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-25 20:45:28.498383

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-25 21:45:30.278799

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-25 22:45:32.172212

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-25 23:45:33.885727

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-26 00:45:35.656847

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-05-26 01:45:37.612763

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-26 02:45:39.45628

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-26 03:45:41.047913

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-05-26 04:45:42.652738

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-26 05:45:45.050264

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-26 06:45:46.664325

    		-16.0 ms

  





  

    		2025-05-26 07:45:48.26841

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-26 08:45:49.889159

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-26 09:45:52.427321

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-05-26 10:45:54.140797

    		-3.0 ms

  





  

    		2025-05-26 11:45:56.773926

    		2.9 ms

  





  

    		2025-05-26 12:45:59.2562

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-26 13:46:00.72154

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-26 14:46:02.608982

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-26 15:46:04.117518

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-26 16:46:06.803476

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-05-26 17:46:09.225492

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-26 18:46:13.208246

    		2.8 ms

  





  

    		2025-05-26 19:46:14.799732

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-26 20:46:16.547815

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-05-26 21:46:18.258288

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-26 22:46:20.198512

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-26 23:46:21.818925

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-27 00:46:23.978301

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-27 01:46:25.951833

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-27 02:46:29.779183

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-27 03:46:31.572545

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-27 04:46:33.070001

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-27 05:46:34.788545

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-27 06:46:36.226909

    		-14.1 ms

  





  

    		2025-05-27 07:46:38.063262

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-27 08:46:40.280618

    		-2.0 ms

  





  

    		2025-05-27 09:46:41.820307

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-27 10:46:43.691382

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-27 11:46:45.228022

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-27 12:46:46.779861

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-27 13:46:48.968233

    		2.9 ms

  





  

    		2025-05-27 14:46:50.722259

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-27 15:46:52.230079

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-27 16:46:53.720839

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-27 17:46:55.305446

    		2.3 ms

  





  

    		2025-05-27 18:46:57.472442

    		1.2 ms

  





  

    		2025-05-27 19:47:00.534512

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-05-27 20:47:02.803188

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-27 21:47:04.412879

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-27 22:47:06.002033

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-05-27 23:47:07.589335

    		-2.9 ms

  





  

    		2025-05-28 00:47:10.201398

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-28 01:47:11.730568

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-28 02:47:13.214646

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-28 03:47:14.632396

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-28 04:47:18.670695

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-05-28 05:47:21.144845

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-28 06:47:23.10098

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-28 07:47:24.86753

    		8.1 ms

  





  

    		2025-05-28 08:47:27.428746

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-28 09:47:29.285799

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-28 10:47:30.989036

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-28 11:47:32.441275

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-28 12:47:33.974917

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-28 13:47:35.535481

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-28 14:47:37.228084

    		2.6 ms

  





  

    		2025-05-28 15:47:38.963068

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-28 16:47:41.323099

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-28 17:47:45.100589

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-28 18:47:47.463582

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-28 19:47:49.845063

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-28 20:47:51.38072

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-28 21:47:52.906879

    		1.3 ms

  





  

    		2025-05-28 22:47:54.516813

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-28 23:47:56.43454

    		-2.3 ms

  





  

    		2025-05-29 00:47:57.969024

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-29 01:47:59.923395

    		-2.3 ms

  





  

    		2025-05-29 02:48:01.466104

    		-2.3 ms

  





  

    		2025-05-29 03:48:03.520444

    		1.8 ms

  





  

    		2025-05-29 04:48:05.178764

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-29 05:48:06.917546

    		1.4 ms

  





  

    		2025-05-29 06:48:08.561395

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-29 07:48:10.306574

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-29 08:48:13.278843

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-29 09:48:14.738243

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-29 10:48:16.81252

    		0.8 ms

  





  

    		2025-05-29 11:48:18.767239

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-05-29 12:48:20.362582

    		3.6 ms

  





  

    		2025-05-29 13:48:21.994235

    		2.2 ms

  





  

    		2025-05-29 14:48:24.635489

    		0.3 ms

  





  

    		2025-05-29 15:48:27.11875

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-29 16:48:30.145758

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-29 17:48:33.352042

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-29 18:48:35.651981

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-29 19:48:37.508336

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-05-29 20:48:39.37196

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-29 21:48:42.785852

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-29 22:48:44.448486

    		-2.8 ms

  





  

    		2025-05-29 23:48:46.33669

    		-4.2 ms

  





  

    		2025-05-30 00:48:48.044094

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-30 01:48:49.60559

    		-2.2 ms

  





  

    		2025-05-30 02:48:51.367589

    		1.7 ms

  





  

    		2025-05-30 03:48:55.10025

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-30 04:48:56.656593

    		-1.9 ms

  





  

    		2025-05-30 05:48:58.373006

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-05-30 06:49:00.147373

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-30 07:49:01.832852

    		1.6 ms

  





  

    		2025-05-30 08:49:03.405325

    		6.0 ms

  





  

    		2025-05-30 09:49:04.94683

    		5.8 ms

  





  

    		2025-05-30 10:49:06.548371

    		0.1 ms

  





  

    		2025-05-30 11:49:08.531272

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-30 12:49:10.29039

    		1.5 ms

  





  

    		2025-05-30 13:49:12.3966

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-30 14:49:14.012551

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-30 15:49:15.48809

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-30 16:49:17.388694

    		1.1 ms

  





  

    		2025-05-30 17:49:19.127006

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-30 18:49:21.55676

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-05-30 19:49:23.237761

    		-3.4 ms

  





  

    		2025-05-30 20:49:25.546179

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-30 21:49:27.502729

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-05-30 22:49:29.418363

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-05-30 23:49:31.032151

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-05-31 00:49:32.674474

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-31 01:49:36.354993

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-31 02:49:37.893787

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-31 03:49:39.514325

    		0.4 ms

  





  

    		2025-05-31 04:49:41.160156

    		-1.6 ms

  





  

    		2025-05-31 05:49:43.59465

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-31 06:49:45.346574

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-05-31 07:49:48.039608

    		2.1 ms

  





  

    		2025-05-31 08:49:51.043128

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-05-31 09:49:52.905015

    		0.2 ms

  





  

    		2025-05-31 10:49:54.878723

    		0.0 ms

  





  

    		2025-05-31 11:49:56.65867

    		2.6 ms

  





  

    		2025-05-31 12:49:58.541773

    		2.8 ms

  





  

    		2025-05-31 13:50:00.285904

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-31 14:50:03.246888

    		0.9 ms

  





  

    		2025-05-31 15:50:06.248256

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-05-31 16:50:08.500301

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-05-31 17:50:10.711631

    		0.7 ms

  





  

    		2025-05-31 18:50:12.546176

    		0.5 ms

  





  

    		2025-05-31 19:50:14.291465

    		0.6 ms

  





  

    		2025-05-31 20:50:16.158633

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-05-31 21:50:17.943733

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-05-31 22:50:19.768475

    		1.0 ms

  





  

    		2025-05-31 23:50:21.306668

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-06-01 00:50:22.999183

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-06-01 01:50:25.715435

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-06-01 02:50:28.722474

    		1.5 ms

  





  

    		2025-06-01 03:50:30.2196

    		1.7 ms

  





  

    		2025-06-01 04:50:33.129726

    		3.0 ms

  





  

    		2025-06-01 05:50:35.506783

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-06-01 06:50:37.639407

    		1.4 ms

  





  

    		2025-06-01 07:50:39.270935

    		0.8 ms

  





  

    		2025-06-01 08:50:41.245739

    		2.4 ms

  





  

    		2025-06-01 09:50:42.876786

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-06-01 10:50:45.527105

    		1.6 ms

  





  

    		2025-06-01 11:50:47.86846

    		0.0 ms

  





  

    		2025-06-01 12:50:49.995891

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-06-01 13:50:51.772284

    		0.7 ms

  





  

    		2025-06-01 14:50:53.433966

    		-0.2 ms

  





  

    		2025-06-01 15:50:55.454399

    		1.2 ms

  





  

    		2025-06-01 16:50:57.4761

    		0.6 ms

  





  

    		2025-06-01 17:51:00.129465

    		0.8 ms

  





  

    		2025-06-01 18:51:02.917923

    		0.6 ms

  





  

    		2025-06-01 19:51:05.482457

    		0.4 ms

  





  

    		2025-06-01 20:51:07.740677

    		-0.9 ms

  





  

    		2025-06-01 21:51:09.627557

    		-3.1 ms

  





  

    		2025-06-01 22:51:11.523745

    		-1.5 ms

  





  

    		2025-06-01 23:51:13.747482

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-06-02 00:51:17.38255

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-06-02 01:51:19.794207

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-06-02 02:51:22.990943

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-06-02 03:51:24.768049

    		1.1 ms

  





  

    		2025-06-02 04:51:26.745358

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-06-02 05:51:28.479413

    		0.2 ms

  





  

    		2025-06-02 06:51:30.82464

    		0.0 ms

  





  

    		2025-06-02 07:51:33.007362

    		0.4 ms

  





  

    		2025-06-02 08:51:34.855923

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-06-02 09:51:36.53167

    		1.3 ms

  





  

    		2025-06-02 10:51:38.544373

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-06-02 11:51:40.53899

    		0.3 ms

  





  

    		2025-06-02 12:51:42.056559

    		2.7 ms

  





  

    		2025-06-02 13:51:44.034328

    		0.5 ms

  





  

    		2025-06-02 14:51:46.172226

    		0.5 ms

  





  

    		2025-06-02 15:51:47.944173

    		-3.1 ms

  





  

    		2025-06-02 16:51:50.091085

    		-7.1 ms

  





  

    		2025-06-02 17:51:51.710756

    		-4.0 ms

  





  

    		2025-06-02 18:51:55.617983

    		1.8 ms

  





  

    		2025-06-02 19:51:58.659954

    		1.4 ms

  





  

    		2025-06-02 20:52:00.391277

    		-0.3 ms

  





  

    		2025-06-02 21:52:01.904648

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-06-02 22:52:03.370168

    		0.4 ms

  





  

    		2025-06-02 23:52:04.782988

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-06-03 00:52:07.752509

    		-3.1 ms

  





  

    		2025-06-03 01:52:09.109088

    		0.2 ms

  





  

    		2025-06-03 02:52:11.721303

    		1.4 ms

  





  

    		2025-06-03 03:52:14.76804

    		1.4 ms

  





  

    		2025-06-03 04:52:16.318415

    		-1.8 ms

  





  

    		2025-06-03 05:52:18.124733

    		-2.3 ms

  





  

    		2025-06-03 06:52:19.887888

    		1.7 ms

  





  

    		2025-06-03 07:52:22.465127

    		2.0 ms

  





  

    		2025-06-03 08:52:24.284139

    		2.1 ms

  





  

    		2025-06-03 09:52:26.0629

    		1.2 ms

  





  

    		2025-06-03 10:52:28.817163

    		0.7 ms

  





  

    		2025-06-03 11:52:30.395536

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-06-03 12:52:32.166404

    		0.3 ms

  





  

    		2025-06-03 13:52:33.908757

    		1.8 ms

  





  

    		2025-06-03 14:52:35.656524

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-06-03 15:52:37.553307

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-06-03 16:52:39.086879

    		-0.1 ms

  





  

    		2025-06-03 17:52:40.835774

    		-1.2 ms

  





  

    		2025-06-03 18:52:42.616136

    		-2.6 ms

  





  

    		2025-06-03 19:52:44.621139

    		0.9 ms

  





  

    		2025-06-03 20:52:46.845741

    		0.1 ms

  





  

    		2025-06-03 21:52:48.549818

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-06-03 22:52:50.75899

    		0.3 ms

  





  

    		2025-06-03 23:52:53.625909

    		-1.1 ms

  





  

    		2025-06-04 00:52:55.326521

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-06-04 01:52:58.496438

    		2.0 ms

  





  

    		2025-06-04 02:53:00.186898

    		2.3 ms

  





  

    		2025-06-04 03:53:01.992753

    		1.0 ms

  





  

    		2025-06-04 04:53:03.532416

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-06-04 05:53:06.663242

    		0.6 ms

  





  

    		2025-06-04 06:53:09.394692

    		1.3 ms

  





  

    		2025-06-04 07:53:10.909674

    		-2.4 ms

  





  

    		2025-06-04 08:53:12.924886

    		-1.4 ms

  





  

    		2025-06-04 09:53:14.594255

    		1.1 ms

  





  

    		2025-06-04 10:53:16.732271

    		1.9 ms

  





  

    		2025-06-04 11:53:18.1883

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-06-04 12:53:20.622017

    		1.1 ms

  





  

    		2025-06-04 13:53:22.468909

    		-0.7 ms

  





  

    		2025-06-04 14:53:24.77545

    		-4.3 ms

  





  

    		2025-06-04 15:53:26.526398

    		-5.8 ms

  





  

    		2025-06-04 16:53:29.305623

    		2.1 ms

  





  

    		2025-06-04 17:53:31.522957

    		-0.5 ms

  





  

    		2025-06-04 18:53:34.150273

    		-0.8 ms

  





  

    		2025-06-04 19:53:36.300298

    		-1.0 ms

  





  

    		2025-06-04 20:53:38.127031

    		0.9 ms

  





  

    		2025-06-04 21:53:40.048693

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-06-04 22:53:42.162781

    		-1.7 ms

  





  

    		2025-06-04 23:53:43.980455

    		-2.1 ms

  





  

    		2025-06-05 00:53:45.725633

    		1.0 ms

  





  

    		2025-06-05 01:53:47.210604

    		1.2 ms

  





  

    		2025-06-05 02:53:48.784669

    		-0.4 ms

  





  

    		2025-06-05 03:53:50.449329

    		1.1 ms

  





  

    		2025-06-05 04:53:52.338794

    		-0.6 ms

  





  

    		2025-06-05 05:53:54.350718

    		-1.3 ms

  





  

    		2025-06-05 06:53:56.328918

    		0.2 ms

  





  

    		2025-06-05 07:53:57.993864

    		1.8 ms

  





  

    		2025-06-05 08:53:59.889316

    		2.7 ms

  










Evidence of Intent

Last updated: Fri 06 Mar 2020 14:08:40 UTC

1. Purpose

The purpose of this document Evidence of Intent is to secure a) evidence of intent to sign and b) evidence of what Sign Material there was intent to sign, to avoid claims that different Sign Material was viewed than what was the output in the final Evidence Package.

2. Screen captures

When a person signs a document using Scrive eSign a screen capture is executed on the person's screen and saved by Scrive eSign. When sealing the signed document Scrive eSign includes the screen captures from all signing parties into this document. 

The screen capture technology used sometimes fails to execute the screen capture. Therefore, in case the screen capture technology would fail, a screen capture with a reference signing view is prepared in Scrive eSign at each production upgrade and upon sealing the document, Scrive eSign includes the latest reference screen captures in this Evidence of Intent as a reference. Important to note is also that, in the event log below each time stamp reflects the clock of the client, which may be different from the clock of Scrive eSign.





  

    		Time

    		IP

    		Event

  



    

    		2025-06-03 19:02:35.71 UTC

    		77.18.54.237

    		Christian Borck (CB) opened the document in the signing view. Click here to see an attached screen capture of the top of their signing view.

  



  

 

  

    		2025-06-03 19:02:49.935 UTC

    		77.18.54.237

    		Christian Borck (CB) signed the document. Click here to see attached screen capture of their signing view. Click here to see attached screen capture of the reference signing view created at 2025-05-22 10:09:12 UTC.

  

  

    		2025-06-03 20:30:55.79 UTC

    		46.212.186.145

    		Unni Fürst (UF) opened the document in the signing view. Click here to see an attached screen capture of the top of their signing view.

  



  

 

  

    		2025-06-03 20:35:50.236 UTC

    		46.212.186.145

    		Unni Fürst (UF) signed the document. Click here to see attached screen capture of their signing view. Click here to see attached screen capture of the reference signing view created at 2025-05-22 10:09:12 UTC.

  

  

    		2025-06-05 09:29:30.416 UTC

    		213.172.203.148

    		Bendik Hoff Hjort /s (BHH/) opened the document in the signing view. Click here to see an attached screen capture of the top of their signing view.

  



  

 

  

    		2025-06-05 09:29:37.629 UTC

    		213.172.203.148

    		Bendik Hoff Hjort /s (BHH/) signed the document. Click here to see attached screen capture of their signing view. Click here to see attached screen capture of the reference signing view created at 2025-05-27 13:48:19 UTC.
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