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Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner følger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgradene er vurdert etter NS 3600, så fremt dette ikke er i konflikt med de overordnede
definisjonene av tilstandsgrader i forskriften til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er i forhold til et definert referansenivå.

Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem år, ingen symptomer og påkrevet
dokumentasjon fremvist.
Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.
Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utførelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade på
grunn av alder, etc.
Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.
Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke.

Mer om rapportens forutsetninger står oppført i tilstandsrapportens siste del.

 

Konklusjon tilstand
Bebyggelse
Eierseksjon i boligblokk.
Leiligheten ligger i 4. etasje med balkong.

Standard
Leiligheten fremstår med normal standard. Badet bærer preg av alder og slitasje, og det må påregnes kostnader i
forbindelse med oppgraderinger.

Oppgraderinger i sameiet
Følgende større bygningsmessige oppgraderinger er utført i regi av sameiet i den senere tid:

For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styret.

Referansenivå
Bygningen er oppført i 1931, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referansenivå for
rapporten er satt til byggeår og Forskrift til avhendingslova.
Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

 

Om vurderinger
Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje på vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da
toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.
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Se for øvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.

 

 

Tilstandsgrad 2:

Vinduer
Ytterdører
Etasjeskiller
Piper, feieluker og plassbygde ildsteder
Ildsteder
Ledningsnett for sanitærinstallasjoner
Vannbåren varme
Ventilasjon
Overflater på innvendige gulv

Tilstandsgrad 3:

Helhetsvurdering (Bad / 4. etasje) – utbedring estimert til kr. 250 000 – 500 000,-

Totalestimat utbedringer: kr. 250 000 – 500 000,-



4/13

Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: As Bygdøy Alle 70

Takstmenn: Matias Løberg

Befaring/tilstede: Befaring med utlånt nøkkel. , Takstmann: Matias Løberg

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Eierseksjon

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 0301 Oslo Gnr: 212 Bnr: 58 Seksjon: 24

Eiet/festet: Eiet

Areal: 536 m²

Hjemmelshaver: As Bygdøy Alle 70

Adresse: Bygdøy allé 70, 0268 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:

Befaring med utlånt
nøkkel. 11/06/2026

Egenerklæring Eiers egenerklæring er foreløpig ikke mottatt.

Ambita infoland 10/06/2026
Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser,
hjemmel, tomteareal og byggeår er oppgitt ved
elektronisk grunnbok, Ambita, Norges
eiendommer.
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Bygninger på eiendommen

Leilighet

Bygningsdata

Byggeår 1931

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Åpent

BRA-i (internt
bruksareal)

BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong) Åpent areal (TBA)

4. etasje 52 0 0 3

Sum bolig: 52 0 0 3

Sum BRA: 52

Romfordeling

Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong)

4. etasje Bad, Entré/gang, Kjøkken, Stue, Soverom,
Bod

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmålt på stedet. Arealberegningen er basert på en 3D-skanning av boligen.
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Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
sameiets ansvarsområde. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon, drenering,
grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser,
etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.
Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks.
overflater på innside av yttervegger mot leiligheten, overflate på pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:
- Grunnmur i betong.
- Yttervegger i murverk med pusset og malte overflater.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Innvendige bygningsdeler:
- Felles trapper i betong.
- Etasjeskiller i betong.

Lovlighet

Beskrivelse: Boligens godkjente plantegninger samsvarer med dagens planløsning.

Dokumentasjon på utførte oppgraderingsarbeider
Ordrett fra forskriften:
Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene,
og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av
kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de håndverkerne som
ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Det er ikke utført noe oppgraderingsarbeid de siste fem årene med dokumentasjonskrav.

Trapper
Det er gjort vurderinger i forhold til skader, slitasje og materialbruk. Det er også vurdert lovlighetskrav i forhold til
rekkverk.

Vinduer og dører
Kontrollen er i hovedsak utført visuelt. Det er utført funksjonstesting av enkelte vinduer og dører. Det er i tillegg utført
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører og vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vinduer

Beskrivelse: Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 1992.

Tilstandsvurdering: Vinduer er av eldre dato og det må på generelt grunnlag påregnes høyere
varmetap og lavere isolasjonsevne. TG 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet
levetid og normal bruksslitasje. TG: 2

Ytterdører

Beskrivelse: Entrédør i brannklasse B-30 med 35 desibel lydmotstand.

Tilstandsvurdering: Det er registrert enkelte merker og riper som følge av normal bruk og slitasje.
TG 1 er gitt etter en helhetsvurdering. TG: 1
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Ytterdører

Beskrivelse: Balkongdør med tolags isolerglass, produsert i 1992.

Tilstandsvurdering: Døren er av noe eldre dato og det må derfor påregnes slitasje og noe redusert
funksjon i forbindelse med varmetap.
TG 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet levetid og normal bruksslitasje. TG: 2

Innvendige dører

Beskrivelse: Profilerte innvendige dører.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Etasjeskiller
Her er det vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er
benyttet ved målingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i betong.
Det er foretatt stikkprøver for måling av gulvoverflater i entre, stue, og soverom.

Tilstandsvurdering: Forskjellen mellom høyeste og laveste punkt er målt til ca. 19 mm i stue og ca. 17
mm i soverom. TG 2 er gitt iht. toleransekrav i NS3600, som angir skjevheter
mellom 15-30 på hele gulvets lengde skal ha tilstandsgrad 2. Konsekvensen er at
gulvet kan ha merkbar skjevhet. TG: 2

Balkonger, terrasser, og lignende
Det er gjort visuell vurdering i forbindelse med konstruksjonsoppbygging, bygningsdeler og overflater. Rekkverk er
kontrollert i forbindelse med materialvalg, innfesting og lovlighet.

Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue, ca. 3 m².
Dekke i betong og smijernsrekkverk.
Rekkverkshøyden er målt til 88 cm.

Tilstandsvurdering: Kun innvendige overflater er vurdert, da hovedkonstruksjon ligger under sameiets
ansvarsområde.

I samsvar med gjeldende forskrifter skal rekkverk ha en minimumshøyde på 1,0
meter. Rekkverkshøyden samsvarer likevel med gjeldende forskrifter på
tidspunktet for oppføring av bygningen. Dette punktet er ment som en opplysning
med hensyn til sikkerhet. Det er imidlertid ikke påkrevd å tilpasse
rekkverkshøyden i henhold til dagens forskriftskrav. TG: 1

Pipe
Visuelle observasjoner av pipens overflater og eventuelt feieluke ligger til grunn for vurdering.
Kun pipens overflater i tilknytning til denne boligen er vurdert.

Piper, feieluker og plassbygde ildsteder

Beskrivelse: Pusset og malt teglsteinspipe

Tilstandsvurdering: Kun pipens overflater i tilknytning til denne boligen er vurdert.

TG 2 er gitt på grunn av alder. TG: 2



8/13

Ildsteder

Beskrivelse: Åpen peis med ildfast plate.

Tilstandsvurdering: Ildstedet er ikke funksjonstestet under befaringen.

TG 2 er gitt på grunn av alder og normal bruksslitasje. TG: 2

Ventilasjon, varme og sanitær
Her beskrives og vurderes vann- og avløpsrør hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert på alder i forhold til forventet levetid, utførelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert på alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse på området.
Dimensjonering av rør, klamring og innfesting, fallforhold på avløpsrør og utførelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

Ledningsnett for sanitærinstallasjoner

Beskrivelse: Avløpsrør i støpejern.
Ledningsnett for vann i kobber av eldre dato.
Leilighetens hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann til kjøkken er lokalisert i benkeskap
i kjøkken.
Leilighetens hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann til bad er lokalisert i bad.

Tilstandsvurdering: Det er registrert stoppekraner i bad. På grunn av plassering er tilkomsten
begrenset, og fremstår som av eldre dato. Av hensyn til risiko for skade er de ikke
funksjonstestet. Det er derfor usikkert i hvilken grad de gir tilfredsstillende
avstengning.

I henhold til Sintef Byggforsk har kobberrør til innvendig bruk i bolig en anbefalt
brukstid på 40 - og 50 år avhengig av type rør. Teknisk levetid er 25-100 år
avhengig av påvirkende faktorer. Røropplegget har i dette tilfellet oversteget mer
enn anbefalt brukstid.

I henhold til Sintef Byggforsk har avløpsrør i støpejern en brukstid på 40 - og 50 år
avhengig av type rør. Teknisk levetid er 25-100 år avhengig av påvirkende
faktorer. Røropplegget har i dette tilfellet oversteget mer enn anbefalt brukstid.

TG 2 er gitt på grunn av nevnte forhold.
Nevnte forhold medfører forhøyet risiko for vannlekkasjer. TG: 2

Vannbåren varme

Beskrivelse: Radiatorer tilknyttet felles varmtvann er montert i stue og soverom.

Tilstandsvurdering: Tilstandsvurderingen er gitt basert på alder og enkle observasjoner, da
undertegnede ikke har spisskompetanse på området.

TG 2 er gitt på grunn av alder på radiatorene og tilhørende røropplegg. Forholdet
medfører forhøyet risiko for at det kan oppstå lekkasjer fra radiatorene og
røropplegget. TG: 2
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Ventilasjon

Beskrivelse: Oppdriftsventilasjon med ventil i vegg i kjøkken og bad.
Kullfilterventilator i kjøkken.
Friskluftsventil på yttervegg i stue og soverom.

Er avtrekk undersøkt med ark eller lignende? Ja, ikke tilfredstillende.

Tilstandsvurdering: Referansenivå på luftbehandling er satt til byggeår.

Denne boligen er utstyrt med et oppdriftsventilasjonssystem, som påvirkes av både
eksterne og interne klimaforhold. Dette fører til at luftsirkulasjonen innad kan
variere. Slike variasjoner i luftstrømmen er vanlige og forventede karakteristikker
for boliger med dette type ventilasjonssystem.

TG 2 er gitt grunnet ovennevnte punkt i forbindelse med tilstrekkelig luftveksling.
Begrenset ventilasjon kan på generelt grunnlag føre til økt fuktighet og redusert
luftkvalitet. TG: 2

Kjøkken
Kjøkkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utførelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.

Kjøkkeninnredning

Beskrivelse: Kjøkkeninnredning med profilerte fronter. Plater på vegg over benkeskap. Laminat
benkeplate med planlimt kum i rustfritt stål. Kullfilterventilator. Induksjonstopp og stekeovn
er integrert i innredningen.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utført fuktsøk på utsatte
punkter. Det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier.

Kjøkkeninnredningen er av noe eldre dato, men fremstår som godt vedlikeholdt og
er derfor vurdert til tilstandsgrad 1. TG: 1

Innvendige overflater
Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.
Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet på egne punkter. Det vil bli utført en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved å banke på en flislagt flate vil man stedvis kunne høre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater på innvendige gulv

Beskrivelse: Parkett i entre.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater på innvendige gulv

Beskrivelse: Gulvbelegg i kjøkken.
Innvendige gulv er belagt med gulvbord i stue/ kjøkken og soverom.

Tilstandsvurdering: TG 2 er gitt på grunn av generelt slitte overflater med merker og riper i
gulvoverflater. TG: 2

Overflater på innvendige vegger

Beskrivelse: Sparklet og malte overflater på plater/murpuss.

Tilstandsvurdering: TG: 1
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Overflater på innvendig himling

Beskrivelse: Pusset og malte overflater.

Himlingshøyde ca. 2,74 m målt i stue/kjøkken.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Diverse utstyr og bygningsdeler
Her beskrives utstyr og bygningsdeler som tidligere ikke er beskrevet.

Fast inventar

Beskrivelse: Garderobeskap med glatte fronter i entre og soverom.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Elektrisk anlegg
Det elektriske anlegget er delvis vurdert på en veldig forenklet måte, dersom det er mer enn fem år siden det er utført
kontroll av det lokale el-tilsynet.
Vurderingen består i hovedsak av å se etter åpenbare feil, som løse ledninger, lamper eller utstyr som henger løst, eller
andre tilsvarende feil som ufaglærte kan oppdage når boligen er møblert og i bruk. Det er ikke flyttet på møbler og annet
inventar for å besiktige hvert elektrisk punkt.
Grunnen til at vurderingen er så enkel, er at elektro er et komplisert og stort fagfelt, og undertegnede ikke har
spisskompetanse på området.
I henhold til forskrift til avhendingslova, skal det ikke settes tilstandsgrad på det elektriske anlegget.

Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet.

Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen.

Følgende spørsmål er stilt eier.
- Når ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Ukjent.
- Løses sikringene ofte ut? Ukjent.
- Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Ukjent.
- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Ukjent.
- Når ble det sist gjennomført el-tilsyn i boligen? Ukjent.

Tilstandsvurdering: For elektriske anlegg er det krav om samsvarserklæring fra godkjent installatørbedrift, på
alle arbeider utført etter 01.01.1999. I dette tilfellet foreligger ikke samsvarserklæring for
anlegget. Dette kan medføre en økt risiko, dersom det ikke er utført av en godkjent
installatørbedrift, som har gjort de nødvendige kontrollene for å sikre eget arbeid.

Det anbefales på generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el. - takstmann. Dette
anbefales på alle anlegg i forbindelse med boligsalg.

Våtrom - Bad/vaskerom
Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og sanitærutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermåler eller
vater.
Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstøtende rom. Hullet skal være min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det måles etter fukt og undersøkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjøre, blir det utført visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmålerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomføringer besiktiges og kommenteres.

Dokumentasjon – Bad

Beskrivelse: Badet er av ukjent alder.
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Helhetsvurdering – Bad

Beskrivelse: Epoxy på betonggulv. Sluk i støpejern.
Strietapet. Pusset og malte overflater.
Dusj i badekar, servant gulvstående klosett og opplegg for vaskemaskin.

Tilstandsvurdering: Sluk, røropplegg, og gulvkonstruksjonen for øvrig er av eldre dato, og slitasje må
påregnes p.g.a. alder.
Det er registrert manglende eller utilstrekkelig vanntett sjikt (membran) i
våtsoner. Sluket er av eldre type (støpejernssluk).

Badet viser tegn til aldring og slitasje, og har behov for oppgradering.
TG 3 er satt på bakgrunn av disse forholdene.
Kostnadsestimatet tar utgangspunkt i etablering av nytt vanntettsjikt på gulv og
vegger, samt nye overflater i badet. TG: 3

Utbedringskostnad: kr. 250 000-500 000,-

Hulltaking – Bad

Beskrivelse: Hulltaking ble forsøkt utført fra tilstøtende rom, men på grunn av betongkonstruksjon bak
veggen var det ikke mulig å bore videre og foreta fuktmåling. Hulltaking kunne derfor ikke
gjennomføres.

Tilstandsvurdering: TG:
IU
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for å ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formålet med tilstandsrapporten er å gi forbrukere/kjøpere et betryggende og korrekt informasjonsgrunnlag
før boligkjøp, og gi selgere en korrekt fremstilling av egen bolig, med det målet å unngå konflikt i etterkant av
bolighandelen. Tryggere bolighandel og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helårs- og fritidsboligbebyggelse, når
kjøperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I denne rapporten er det gjort vurdering av de bygningsdeler som er definert i tryggere bolighandel. I tillegg er det gjort
undersøkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As, bransjen generelt og rettspraksis anser som relevante ved
avhending av boligeiendom. Referansenivået for tilstandsvurderinger er byggeår med tilhørende tekniske forskrifter,
tryggere bolighandel og NS 3600:2018.

Tilstandsvurderingen utføres ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersøkelser som angis i tryggere bolighandel.
Det utføres ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking, der dette er påkrevet i forbindelse med våtrom
og rom under terreng. Dersom det ikke er foretatt hulltaking, opplyses det om grunnen til dette.

Takstmannen skal i utgangspunktet flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det
rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for tunge tepper, møbler og inventar, når
disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting
vil kunne avdekke vesentlige forhold. Tepper og lignende flyttes ikke på, hvis hensikten kun er besiktigelse av
gulvoverflaten under teppet, uten mistanke om skader. Det samme gjelder for bilder, malerier og lignende som henger på
veggoverflater.

Takkonstruksjon/Yttertak vil primært bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken og terrasser, hvis ikke stige er
fremsatt ved befaringen og alle HMS forhold er ivaretatt. For undersøkelser og arbeid i høyden gjelder arbeidstilsynets
retningslinjer. Dersom det er høyere enn 2 meter, skal utførende ha fallsikring for å undersøke bygningsdelene.
Takstmannen benytter ikke fallsikringsutstyr for arbeid i høyden ved en normal tilstandsrapport, da det ikke er mandat til
dette i henhold til tryggere bolighandel eller NS 3600:2018.

Elektriske anlegg vurderes på et veldig enkelt nivå. I henhold til tryggere bolighandel skal det ikke settes tilstandsgrad på
elektriske anlegg. Dette inkluderer varmekabler og andre varmekilder. Varmekilders funksjon kontrolleres ikke av
takstmannen under befaringen. Installasjoner som downlights eller lignende, demonteres ikke i forbindelse med
besiktigelsen. Det anbefales generelt å få utført en el.-takst/el.-kontroll ved alle boligsalg, da takstmannen ikke har
fagkompetanse på el.anlegg, og det kan derfor ikke regnes med at takstmannen kan avdekke feil, eller stå ansvarlig for feil
på det elektriske anlegget.

Pipe og ildsteder besiktiges visuelt på overflater under befaringen, og vurderes etter enkle kriterier. Ildsteder og pipeløp
blir ikke funksjonstestet.

I de tilfeller det er snø på bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjøre vurderinger på de flater som er
tildekket.

Tilstandsgrader:
Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet nivå, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. På detaljnivå for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivået for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referansenivå.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspåvirkning, nyere enn fem år. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
påkrevd.
TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utførelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstår som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse også et
symptom.
TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
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feil utførelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er påkrevd iht. regelverk for utførelse. TG 2
signaliserer at man bør være oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenværende brukstid kan være
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppstå.
TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjøres oppmerksom på at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bør det innhentes tilbud fra håndverker/entreprenør. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke nødvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket på befaring, og ikke skjulte avvik.
TG IU: Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke. Eksempelvis snødekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig på befaringstidspunktet. Det bør gjøres tiltak for å få undersøkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:
Oppmåling av areal etter Norsk Standard, Areal- og volumberegning av bygninger (NS 3940:2023), med de presiseringer
for salg og taksering av boliger som er nedfelt i Tillegg A. De føringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i
standarden, er styrende for hvordan arealet føres opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m²), og gjelder for
tidspunkt for oppmåling.
I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjør totalt bruksareal (sum BRA).
I tillegg opplyses arealer av åpne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Åpent areal/TBA).
Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-måleverdige gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).
Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert på retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

Erfaring- og kompetansekrav:
Takstmannen/bygningssakkyndig plikter å følge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utførelse av
takstoppdrag. Rapporten utføres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imøtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens høyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utfører denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:
Rapporten kan ikke være eldre enn ett år fra befaringsdato til den datoen kjøper binder seg til å kjøpe boligen. Etter ett år
bør Tyder As kontaktes for å foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering bør også foretas dersom det gjøres
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.
Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøper undersøkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger må lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette bør gjøres før rapporten anvendes/tas i bruk.

Rettigheter:

Denne rapporten er utarbeidet av Tyder AS, som innehar samtlige opphavsrettigheter til rapportens innhold. Bruksrett til
rapporten er begrenset og gis utelukkende til den betalende oppdragsgiver og/eller tilknyttet eiendomsmegler, og kun for
det formål rapporten opprinnelig er bestilt for.
Rapporten kan ikke, helt eller delvis, overdras, videreformidles, gjenbrukes eller på annen måte benyttes av tredjepart
uten forutgående skriftlig samtykke fra Tyder AS.
Enhver bruk av rapporten utover det avtalte formålet forutsetter at Tyder AS er varslet på forhånd og har gitt uttrykkelig
skriftlig godkjenning. Manglende etterlevelse anses som et brudd på Tyder AS’ rettigheter, og Tyder AS kan ikke bli holdt
ansvarlig.

































Strix Sameie Bygdøy Alle 70
Budsjett 2025 og 2026

2 024              Budsjett 2025 Budsjett 2026

DRIFTSINNTEKTER OG DRIFTSKOSTNADER

Driftsinntekter

3200 Fellesutgifter 1 050 005       1 050 005                      1 417 507           35 % økning i 2026

3201 Ekstrainnbetaling 500 000                         

Sum driftsinntekter 1 050 005       1 550 005                      1 417 507           

Driftskostnader

Annen driftskostnad

6320 Renovasjon, vann, avløp o.l. 307 625          332 999                         349 649              

6340 Lys, varme 413 475          413 475                         434 149              

6360 Renhold -                  -                                  60 000                

6380 Bredbånd Telia 104 647          113 306                         118 972              

6600 Reparasjon og vedlikehold bygni 30 502            120 000                         80 000                

6701 Honorar revisjon 21 875            30 000                           30 000                

6705 Honorar regnskap 25 000            30 000                           31 500                

6720 Honorar for juridisk bistand 30 000            40 000                           40 000                

7500 Forsikringspremie 136 352          145 330                         210 000              

7770 Bank og kortgebyrer 4 516              4 500                              5 000                  

Sum driftskostnader 1 073 993       1 229 611                      1 359 270           

DRIFTSRESULTAT -23 987           320 395                         58 237                

NETTO FINANSPOSTER 31                    -2 000                            -2 000                 

Årsresultat -23 956           322 395                         60 237                

Egenkapital IB -264 801        -288 757                        33 638                

Egenkapital UB -288 757        33 638                           93 875                



PROTOKOLL OG REFERAT 

EKSTRAORDINÆRT ÅRSMØTE I STRIX SAMEIE BYGDØY ALLÉ 70 

Dato: 16. oktober 2025 Tid: Kl. 18:00 Sted: Dalan advokatfirma DA, Fridtjof Nansens plass 6, Oslo, 7. 
etasje 

TILSTEDEVÆRENDE 

Representerte seksjoner: 

Alle seksjoner var representert unntatt seksjonene 19, 20, 27 og 28. 
 

Andre tilstedeværende: 

• Regnskapsfører Jan Isnæs 

• Advokat Jon Norvald Evensen 

SAK 1: VALG AV MØTELEDER, PROTOKOLLFØRER OG PROTOKOLLUNDERSKRIVER 

Advokat Jon Norvald Evensen åpnet møtet. 
 

Vedtak: 

• Advokat Jon Norvald Evensen ble valgt som møteleder og referent med tilslutning fra mer enn 
50% av stemmene 

• Carl Martin Krokeide ble valgt til å medundertegne protokollen med tilslutning fra mer enn 
50% av stemmene 

SAK 2: GODKJENNELSE AV INNKALLING OG DAGSORDEN 

Innkalling til ekstraordinært årsmøte datert 16.10.2025 med dagsorden omfattende punktene 1-7 ble 
fremlagt. 
 

Vedtak: Dagsorden og innkalling ble godkjent. 

SAK 3: ØKONOMISK SITUASJON I SAMEIET 

Møtet behandlet sameiets økonomiske situasjon. 

Regnskapsfører Jan Isnæs redegjorde for sameiets økonomiske situasjon. Det ble opplyst at en 
seksjonseier hadde ligget etter med betalingene. Dette hadde gjort sameiets likviditet anstrengt. Alle 
merkostnader knyttet til dette er båret av vedkommende seksjonseier. 
 

Vedtak: Det ble ikke truffet vedtak. 

SAK 4: FAKTURERING AV FELLESKOSTNADER 

Møtet behandlet fakturering av felleskostnader. Regnskapsfører gikk gjennom rutinene for fakturering 
av felleskostnader. Det ble opplyst om at alle seksjonseiere blir registrert i det digitale 
regnskapssystemet.  Faktura for fellesutgifter for løpende sendt ut i e-post til alle seksjonseiere til den 
e-posten som er oppgitt.   
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Etter drøftelser i møtet ble følgende forslag til vedtak stemt over: 

Styret skal innen neste ordinære årsmøte se på muligheten for, og hvis mulig tilby fakturering 
av felleskostnader ved EHF eller autogiro 
  

Vedtak: Forslaget til vedtak ble vedtatt med tilslutning fra mer enn 50% av stemmene. 

SAK 5: VEDLIKEHOLD AV BYGGET OG FELLESOMRÅDER 

Møtet behandlet vedlikehold av bygget og fellesområder. 

 

Forslag til vedtak: 

1. Styret skal innen 1. desember 2025 innhente tilbud på vask av fellesarealer og etablere en fast 
renholdsavtale 

2. Styret skal innen 1. desember 2025 utarbeide en vedlikeholdsplan som omfatter: reparasjon av 
inngangsparti, utbedring av varmtvannsproblem, kontroll og eventuelle utbedringer av vinduer 
og balkonger, og gjennomgang av brannvarslingssystemet 

3. Styret skal prioritere strakstiltak for varmtvann og brannsikkerhet og gi skriftlig status til 
seksjonseierne innen 1. desember 2025 
 

Vedtak: Forslaget til vedtak ble vedtatt med tilslutning fra mer enn 50% av stemmene. 

SAK 6: GENERELL DRIFT AV SAMEIET (POSTKASSER M.M.) 

Møtet behandlet generell drift av sameiet. 

Det ble tatt opp spørsmål knyttet til nøkler, nøkkeltilgang i kjeller/hovedstoppekran og postkasser. 
 

Vedtak: Det ble ikke truffet vedtak. 

SAK 7: STYRETS SAMMENSETNING 

Vedtak: Det ble ikke truffet vedtak. 

MØTETS AVSLUTNING 

Møteleder avsluttet møtet kl 19.45. 

Oslo, 16. oktober 2025 

 

Protokollen signeres elektronisk av: 

Møteleder og referent: Jon Norvald Evensen 

Protokollunderskriver: Carl Martin Krokeide 
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Document ID 9eafc5c3-cdb0-f011-bbd2-7ced8d5a485e is signed by using Avant 
IT AS built in module for electronic signing using Norwegian BankID. Each 
signer’s signed PAdES (PDF Advananced Electronic Signature) is non editable 
after it has been signed. This document is a verification by Avant IT AS that all 
signers has signed Document ID 9eafc5c3-cdb0-f011-bbd2-7ced8d5a485e. By 
request the signed PAdES document can be provided.

See https://www.bankid.no/ and PAdES - Wikipedia for more information

Signer name: Jon Norvald Evensen
Title: 
Signed on behalf of: 
Signed time: 24.10.2025 14.01
Signed Document ID: 9eafc5c3-cdb0-f011-bbd2-
7ced8d5a485e

Signer name: Carl Martin Krokeide
Title: 
Signed on behalf of: 
Signed time: 26.10.2025 19.18
Signed Document ID: 9eafc5c3-cdb0-f011-bbd2-
7ced8d5a485e

https://www.bankid.no/
https://en.wikipedia.org/wiki/PAdES
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Dato:	17.01.2025

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

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

Adresse:	BYGDØY	ALLÉ	70

Gnr/Bnr:	212/58

PlottID/Best.nr:	137470/	86503935

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

Deres	ref.:	57223/	ANDPET

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

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



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Naturmangfold

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

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Bestillingsnr.: 86503935
8252321

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.212 BNR. 58

Vi viser til bestilling av 20250117 for BYGDØY ALLÉ 70.

GNR. 212 BNR.  58

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 03.05.1930.

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

549 m²

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

Målestokk= 1: 500.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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Endret reguleringsplanmed reguleringsbestemmelser forSkarpsno - Frognerstranda - Bygdøy

alle som foreslås omregulert fra byggeområde for boliger m.m. til spesialområde bevaring

- bolig, ambassade og byggeområde for boliger m.m.

Vedtaksdato: 28.10.1992

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 198950532

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

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,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=198950532&rplan=1


REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR SKARPSNO - 
FROGNERSTRANDA - BYGDØY ALLE 
 
§ 1. Det regulerte området er vist på planen med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Området reguleres til: 

- Byggeområde for boliger 
- Byggeområde for boliger med forretning i første etasje 
- Byggeområde for: 1. ambassade - 2. boliger (i tidsrekkefølge) 
- Spesialområde (bevaring/boliger) 
- Spesialområde (bevaring)/boliger med forretning i første etasje 
- Spesialområde (bevaring)/1. ambassade - 2. boliger (i tidsrekkefølge) 
- Spesialområde (bevaring)/(felles område - lek) 
- Felles område (lek) 

 
§ 3. Der det er angitt på reguleringsplanen skal det være forretning i første etasje. 

Strøkstjenende virksomheter kan aksepteres i lokaler som er bygget for dette formål. 
 
§ 4. Innenfor planområdet skal det legges spesiell vekt på områdets estetiske utforming i henhold til § 

74 pkt. 2 og § 92 tredje ledd i plan- og bygningsloven.  Ved rehabilitering og nybygging skal 
byggets form, uttrykk og detaljer avspeile områdets særtrekk og kvalitet, slik at huset både i seg 
selv og overfor omgivelsene får en god arkitektur. 

 
§ 5. Før bygningsrådet behandler enhver byggemelding og søknad om bruksendring skal det foreligge 

uttalelse fra byantikvaren. 
 
§ 6. Eksisterende bygninger innenfor spesialområdet tillates ikke revet. 

Bygninger innenfor spesialområdet som er skadet av brann e.l. repareres etter antikvariske 
prinsipper og i samarbeid med byantikvaren. Bygninger som må rives på grunn av brann eller 
annen skade tillates gjenoppbygget samme sted med etasjeantall, volum og materialbruk 
tilsvarende den tapte bygning, eventuelt i en mer opprinnelig utforming. 
Innenfor spesialområdet kan eksisterende bygninger utbedres under forutsetning av at målestokk, 
takform, fasade, vindusoppdeling, dør- og vindusutforming og materialbruk opprettholdes eller 
mest mulig tilbakeføres. 
Innenfor spesialområdet kan bygningsrådet, etter vurdering i det enkelte tilfelle, tillate tilbygg til 
eksisterende bygninger og underordnede nybygg til eksisterende anlegg, under forutsetning av at 
dette er tilpasset den eksisterende bygning med hensyn til størrelse, form, materialbruk, farge, 
helheten av hus og hager og helheten i området med hensyn til tomtens utnyttelse. 
Olav Kyrres gate 10 kan fortsettes med to hus innenfor den angitte grense for bebyggelse. 
Husene skal være underordnet og tilpasset hovedhuset. Eventuelle nybygg må få tilfredsstillende 
støyforhold. 

 
§ 7. Eventuelle nybygg utenfor spesialområdet, men innenfor planens grenser, skal tilpasses områdets 

karakter og de nærmeste omgivelser. 
Drammensveien 108 C kan bebygges med et tilpasset hus innenfor den angitte grense for 
bebyggelse. 
Eventuelle nybygg må få tilfredsstillende støyforhold. 

 
§ 8. Navne- og reklameskilt skal være utformet i pakt med områdets kulturhistoriske karakter. 

Bruksendringer som vil virke skjemmende på miljøet, eller være til skade for verneverdiene, tillates 
ikke. 

 
§ 9. Hager skal fortrinnsvis bevares som beplantede områder, og tillates ikke benyttet til 

parkeringsplass, lager e.l. 
Vegetasjon, steinmur, gjerder og andre former for innhegning tillates ikke fjernet og skal bevares 
mest mulig i sin opprinnelige form. 
Nye innhegninger skal godkjennes av bygningsrådet, og de skal tilpasses strøkets opprinnelige 
karakter. 
Eksisterende trær skal søkes bevart. 
Endringer i eksisterende hageanlegg skal godkjennes av bygningsrådet. Før dette skjer, skal det 



foreligge uttalelse fra park- og idrettsvesenet og fra byantikvaren. 
Fornyelse av større vegetasjon kan gjøres etter samråd med park- og idrettsvesenet. 

 
§ 10. Fellesarealer skal bevares som grønne arealer og med den utforming som eksisterer, 

fortrinnsvis tilbakeført til det opprinnelige anleggets utseende. Forandringer må forelegges park- 
og idrettsvesenet. 

 
§ 11. Gateløp, plasser o.a. bør utformes i tråd med områdets kulturhistoriske karakter. 
 
§ 12. Ved nybygging skal det opparbeides biloppstillingsplasser etter gjeldende parkeringsnorm for 

Oslo. 
 
§ 13. Fellesarealet i kvartalet Bygdøy alle`, Hafrsfjordgata, Drammensveien er felles for Bygdøy 

alle`78, Drammensveien 103 B, 103 C og 105, Hafrsfjordgata 7,9,9B og 11 og Olav Kyrres plass 
1. 

 
§ 14. Miljøverndepartementets retningslinjer for veitrafikkstøy, gitt i rundskriv T-8/79, og 

byggeforskriftenes kapitel 52 skal følges både for rehabilitering av eksisterende bebyggelse og 
ved nybygg.  Detaljerte støyberegninger og støybeskyttelsestiltak må foreligge samtidig med 
byggemelding.  Ved nybygging og hovedombygging tillates det kun gjennomgående leiligheter 
som har de fleste av soverommene mot stille side (dvs. som tilfredsstiler kravet om utendørs 
støynivå ved fasade på maksimum døgnekvivalent nivå 55 dbA). Alle støybeskyttelsestiltak skal 
være ferdige samtidig med utbygging/ombygging. 

 
§ 15. Flystøy. 

Flystøysone II. 
Fortetting tillates. Ingen restriksjoner på næringsbygg. 
Tilfredsstillende inneklima må sikres uten bruk av åpne vinduer. Boliger, helseinstitusjoner, skoler 
o.l. må sikres et nærliggende utendørs oppholdsareal hvor døgnekvivalent støynivå ikke 
overstiger 55dbA. 
Flystøysone III. 
Eksisterende boliger, helseinstitusjoner skoler o.l. tillates gjenoppbygget, ombygget og utvidet.  
Der slike arbeider utføres må tilfredsstillende inneklima sikres uten bruk av åpne vinduer. Ingen 
byggerestriksjoner på næringsbygg. 
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Se Endring av par.1B nr.3 i S-1748. 
 
BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE (YTRE). 
 
 Denne vedtekt omfatter følgende vedtektnummere: 
Vedtekt nr: Vedtatt: Godkjent av bystyret: Stadfestet av dept: Byplan 
171 20/4-37 27/10-1938 8/3-1939 V B.II 
172A 8/6-37 8/12-1938 3/2-1939 V B.III 
173 14/9-37 26/2-42 4/6-1942 N B I 
174 11/1-38 20/6-40 17/10-40 V B I 
177 27/9-38 16/10-42 22/12-42 Grunerl. 
  23/5-47 26/9-47  
178 10/1-39 5/2-42 4/6-42 Ø B III 
179 2/5-39 30/10-46 17/7-47 Ø B II 
181 10/10-39 5/2-42 4/6-42 N B II 
182A 28/11-39 5/12-46 28/4-1947 Ø B V 
183 13/2-40 24/9-42 6/11-42 Ø B IV 
184 2/4-40 14/12-51 22/7-52 Ø B I 
188 6/5-41 22/2-42 6/11-42 V B IV 
 
BYPLANVEDTEKT. 
§ 1.  

A. Med de unntak som er nevnt nedenfor under punkt B tillates det bare ført opp beboelseshus. 
B. Unntatt fra boligbestemmelsen er: 

1. Strøk som hører til "indre sone", og arealer som er satt av til: 
2. Offentlig bebyggelse så lenge de disponeres til dette bruk, på byplanen merket "Off.bebygg". 
3. Forretningsbebyggelse av den art, som er nevnt nedenfor, på byplanen fargelagt med brunt. 
4. Industribebyggelse, på byplanen fargelagt med gult. 

Ad 3. Ved forretningsbebyggelse forstår en bebyggelse med lokaler for kontorer, magasiner, lagre og lignende 
som er bestemt for direkte vareomsetning og som kan føre med seg stadig fra- og tilbringelse av gods, 
tilstrømning av mennesker, lukt, larm eller andre forhold som er sjenerende for boligene om kring. 

Anm.  Byråsjef Schultze i Innenriksdepartementet har i konf.29/4-1944  fortolket pkt. 3 sånn: 
" I bydelsplaner i ytre sone er det regulert strøk for: 
1. Boliger. 2. Forretningslokaler. 
I de for boliger regulerte strøk har grunneieren ikke krav på innredning av kontorer. Kontorer vil følgelig 
bare kunne innredes etter innvilget unntak fra byplan og vedtekt. Sådant unntak kan gis av 
bygningsrådet, resp. reguleringsrådet". 

Ad 3 og 4 På tomter, hvor det finnes eldre forretnings- eller industrianlegg av nevneverdig betydning, kan 
bygningsrådet tillate videre utbygging av disse, selv om de ikke ligger på de arealer som er nevnt foran. 

 
§ 2. Bebyggelsen skal være dels tett, dels åpen etter som det er vist på byplanen. Hvor denne fastsetter åpen 

bebyggelse skal bygningene være helt frittliggende eller bygd sammen to og to inn til en felles grenselinje 
og for øvrig frittliggende med mindre det er bestemt annerledes i byplanen ved fastsettelse av indre 
byggelinjer. 
Fra det som er nevnt foran kan unntak gjøres for uthus og garasjer som omhandlet nedenfor under par. 7. 
Minste avstand mellom frittliggende bygninger skal svare til høyeste tilstøtende bygnings høyde, målt fra 
overkant terreng til murlivets øvre avslutning, og ikke være under 8 m. 

 
§ 3. All ny bebyggelse skal føres opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er regulert, er 

bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser. 
Uansett det som er nevnt foran kan bygningsrådet tillate at nå eksisterende bebyggelse, som er ført opp før 
disse vedtekter trådte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om- eller tilbygning som 
bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter i øvrig tillater. Dette gjelder såfremt bygningsrådet ikke 
mener at disse arbeider må betegnes som hovedombygging eller er til hinder for gjennomføring av 
byplanen. 

 
§ 4. Fasadelengden for enkelt frittliggende bygning må ikke være over 32 m. Dersom to eller flere bygninger 

bygges sammen langs byggelinjen tillates dog en lengde inntil 40 m. Bygninger som ligger på hjørne eller i 
vinkel med gata måles etter lengden av de sammenlagte front-(ikke gårds-)fasader med fradrag av 
bygningens dybde. 
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Eksempel        (Illustrasjon)            X+Y ikke over 32 m 
                                          resp. 40 m. 
                                          Z medregnes ikke. 
Unntak fra bestemmelsene foran skjer dersom dette er fastsatt på byplanen ved indre byggelinjer eller ved 
angivelse av fasadenes maksimumslengde. 

 
§ 5. Bygningene kan føres opp med det etasjeantall som er skrevet på byplanen. Hvor gesimshøyder er påført 

skal bygningene føres opp til den høyde som således er angitt. Hvor planene ikke angir noe om dette 
gjelder bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter. 
Hvor det er regulert åpen bebyggelse kan det over det foran nevnte etasjeantall, dersom dette er anført på 
planen, innredes overetasje (O.E.) til loft eller leilighet, enten a) under hellende tak eller b) hvor det er flatt 
tak, innenfor tilbaketrukne yttervegger. Ingen del av overetasjen må ligge utenfor en hellingsvinkel på 45 
grader. 
Det må sørges for at det i overetasjen, hvor slik finnes, eller annet sted i bygningen, foruten vanlige 
kjellerrom (buer) anordnes oppbevaringsrom for hver leilighet. Dette skal svare til minst 10 % av 
leilighetens gulvflate, dog aldri under 3 m2 og isolert mot kulde, fuktighet og lignende på slik måte som 
bygningsmyndighetene bestemmer. 
Overkant hovedgesims ( d.e.murlivets øvre avslutning) må ikke legges mer enn 1.0 m over himlingen i 
øverste fulle etasje. 

 
§ 6. Hvor etasjeantallet er begrenset skal kjelleren, hvor denne er innredet til varig opphold for mennesker 

regnes med i etasjeantallet; dog regnes ikke kjelleren med såfremt det i denne bare innredes portnerbolig ( 
d.e. leilighet på maksimum 3 værelser og kjøkken) og andre kjellerrom som er nødvendige for beboerne. 

 
§ 7. Uansett bestemmelsene i par. 1 kan bygningsrådet, dersom reguleringsrådet ikke har noe å innvende, 

tillate ført opp uthus eller garasje på den del av tomta som finnes passende, enten frittliggende eller i 
direkte tilknytning til hovedbygningen. Uthus eller garasje må ikke ha over 1 etasjes høyde og ikke benyttes 
til beboelse. 

 
§ 8. I det frie mellomrom av minst 4 m mellom frittliggende bygning og nabogrense kan bygningsrådet tillate at 

det anbringes overbygninger over utgangsdører dersom det fra disses ytterkant er minst 2 m til 
nabogrense. 
Hvor naboens samtykke er innhentet kan bygningsrådet dessuten tillate at mellomrommet, hvor det 
benyttes til innkjørsel, blir overdekt i inntil 1 etasjes høyde. 

 
§ 9. Bygningene skal ha fasademessig utstyr på alle frittliggende sider. For bygningsgrupper som hører 

sammen skal de forskjellige bygningers ytre være i det vesentlige i samsvar med hverandre. De skal være 
utført i noenlunde ensartede materialer og farge og - såvidt mulig - med gjennomgående gesims- og 
mønehøyder, like og sammenfallende takformer og harmonerende arkitektur. 

 
§ 10. Hvor det er regulert åpen bebyggelse på byplanen, og hvor bygningenes fasader ikke ligger i 

gatelinjen, skal eiendommene mot gate innhegnes med åpent stakitt av høyst 1.2 m høyde, fundamentert 
på stolper eller granittsokkel. Fra dette kan unntak gjøres ved vedtak av en felles plan for større 
sammenhengende områder. Stakittet skal være av samstemmende utseende og materialer for 
sammenhengende områder.  Bygningsrådet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av det 
åpne område mellom frittliggende bygningsblokker. Det kan også forlange at det til dekning av innblikk fra 
gata føres opp muret eller støpt innhegning av minst 1.80 m høyde i linjen mellom gatefasadene. 

 
§ 11. Uansett foranstående gjelder for nedennevnte følgende. 
 
SÆRBESTEMMELSER 
(på byplan anført S.B.) 
 
1.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 

På bebyggelsen langs Gyldenløves gates sørside mellom Eckersbergsgate og Løvenskiolds gate skal 
hovedgesimsens høyde for mansardstrekningen ikke overstige 13.5 m regnet fra Gyldenløves gates 
middelhøyde utenfor vedkommende kvartal. Den samlede bredde av vinduer i mansardtakflater mot 
gate må ikke overskride 4/10 av dennes lengde. 
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2. Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
 Bebyggelsen langs Fritz Thaulows gate mellom Fearnleys gate og Middelthuns gate kan gjøres 
sammenhengende og følgende en byggelinje som er vist på reguleringssjefens plan av 15/5.1929. 
 Bebyggelsen langs Middelthuns gate i 70 m lengde og langs Fritz Thaulows gate i 55 m lengde 
fra disse gaters hjørne utføres etter bygningslovens bestemmelser for tettbebyggelse. 

 
3.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 

 Matr.nr. 20 Majorstuveien 2,4,6 og 8 Dywads gate skal ved nybygning ikke kunne bebygges i 
større utstrekning enn nå i forhold til nabogrense. Dog skal nr. 2 Dybwads gate kunne bebygges 
nærmere grensen til nr. 18 Majorstuveien enn nå såfremt sist nevnte eiendom bebygges nærmere 
denne grense enn 4 m. 
 Matr. nr.1 Middelthuns gate samt nr. 16 og 18 Majorstuveien skal ved nybygging bebygges inn 
til bestående nabogavl på henholdsvis nr. 24 og 28 Industrigata og nr. 20 Majorstuveien. 

 
5.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 

 På Frognerveien 47 skal utvendige skorstener ikke tillates. Terrassebygningene mellom 
våningshusene kan inneholde garasjer og vanlige kjellerom og skal i det ytre gis samme fasadeutstyr 
som våningshusene. 
 Garasjene må bare benyttes for private biler. Terrassebygningenes overkant skal ikke ligge 
over cote 34,0. Innkjørsel til tomtene skal bare anordnes fra Frognerveien. Mellom inngangene for øvrig 
må ingen gjennomkjørsel kunne finne sted. 

 
6.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 

 På bebyggelsen langs Industrigata, Dunkers gate og Holmboes gate skal overetasjene på den 
side, som vender mot gårdsplass, føres opp i flukt med den nedenfor liggende del av bygningen. 

 
7.Y. UTGÅR. 
 
8.Y. (Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 

 Dersom noen del av bebyggelsen på Rosenborggata 11 og 13 trekkes tilbake minst 19.50 m fra 
Bergsliens gatelinje, kan det tillates gjennomgående gesimslinje, som dog ikke må ligge høyere enn på 
kote 74.00. Taket skal ha en hellingsvinkel av maksimum 30 grader og uten andre oppbygg enn de 
nødvendige skorstener, ventilasjonskanaler og tekniske anlegg (heiser). 

 
9.Y a.(Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 

 I området mellom Stensparken, Thereses gate og Stensgata nordenfor Thereses gate 31 må 
ingen del av bebyggelsen ligge høyere enn 18 m over nivå i den østenfor liggende del av Thereses 
gate eller Stensgata. Denne høyde måles som fasadelengdens middelhøyde på hver tomt. 

 
9.Y b.Mot Stensparken skal ingen innkjørsel eller inngang for eiendommene langs Thereses gate og Stensgata 

være tillatt. 
 
10.Y.(Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 

 Gjennom Grønnegata 19 skal det mellom Grønnegata og Per Sivles gate anordnes passasjer. 
Disse to passasjer skal hver ha 1 - en - etasjes høyde regnet fra Grønnegatas nivå, og veggene ut mot 
passasjene skal være uten åpninger. 
 Bygningene på de tomter som støter til passasjen skal bygges sammen over passasjene. 

 
11.Y.(Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 

 På Hegdehaugsveien 17,19,21 må bygningenes høyde mot gårdsplass (i dette også 
fløybygningene) ikke på noe punkt overskride en  hovedgesims på kote 47.45 med overetasjen 
innenfor en linje i 45  graders vinkel med horisontalen. 

 
12.Y.(Nordre Bydel 1, vedtekt nr. 173). 

 På Waldemar Thranes gate 60 og 62 skal bebyggelsen regelmessig ikke inneholde leiligheter 
som er mindre enn 3 værelser, pikeværelse og kjøkken. 

 
13.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt 173). 

 På eiendommen Vallegata 11,13,19,21,23,25 og Geitmyrsveien 38 og 40 skal hvert enkelt 
våningshus ikke inneholde mere enn 2 familieleiligheter. 
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14.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt nr. 173). 

 Det kan regnes med dispensasjon fra foranstående vedtekter for eiendommene 
Lovisenberggata 7 - 21, hvis disse bebygges videre til sykehus eller dermed beslektede formål. 
Reguleringsrådet kan i tilfelle samtidig kreve seg forelagt til godkjennelse en samlet plan for 
bebyggelsen. 

 
15.Y.(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 174). 

 For området mellom Drammensveien nr. 78, Drammensveien, Drammensveien nr. 84 og 
jernbanelinjen gjelder følgende bestemmelser: 
 På hver parsell må bare oppføres ett våningshus og dette må ikke innredes for annet eller mer 
enn tre familieboliger. Innskårne takvinduer tillates ikke. 

 
16.Y. (Vestre Bydel I, vedtekt nr. 174). 

 For eiendommer på begge sider av Kristinelundveien nordenfor nr. 4 og 5 til denne gate: På 
hver parsell må bare oppføres ett frittliggende våningshus, som ikke må innredes for annet eller mere 
enn to familieboliger. Huset må ikke i noen retning ha større lengde enn 18.0 m og ikke ligge nærmere 
nabogrense enn  

 5,0 m. Høyden må ikke være større enn 2 etasjer, eventuelt med tillegg av 1 tilbaketrukket loftsetasje. 
 
17.Y.(Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
 Den i paragraf 5 angitte gesimshøyde for nr. 39 og 37 Professor Dahls gate er ikke obligatorisk, men 

angir den største høyde bygningen kan føres opp til.  
   
18.Y.(Østre Bydel I, vedtekt nr. 184). 
 For områdene: 
1) Vestre grense og forlengelsen sørover til bygrensen av nr. 19 E Ekebergveien - nordre grense av 

samme eiendom - østre grense av nr. 50 Ekebergveien - søndre og østre grense av nr. 7 Ekebergveien 
- Ekebergveien - Konows gate og ny regulert Konows gate "Søndre Utfartsåre" - Væringskleiva - 
Konows gate - Enebakkveien - ny regulert gate langs Loelva - bygrensen. Dessuten også nr. 74 - 76 - 
78 Enebakkveien. 

2) Sønnenfor nr. 40 Ljabruveien mellom Kongsveien - bygrensen og Ljabruveien. 
 
gjelder følgende bestemmelser: 
 
a) Minsteavstanden mellom bygninger på samme matr. nr. kan - uansett bestemmelsene i paragraf 2, 

siste p., innskrenkes til 6 m, hvis tilstøtende bygnings høyde heller ikke overskrider dette mål. 
b) Enkelt bygnings areal må ikke være mere enn 150 m². Hvis to eller flere bygninger bygges sammen 

skal fasadelengden ikke overskride 30 m. 
c) Bygningenes høyde skal være begrenset til 2 fulle etasjer og 1 overetasje, kfr. paragraf 5, 2net avsnitt. 
 
19.Y.(Østre Bydel I, vedtekt nr. 184). 

 I tilfelle av at eiendommene Ekebergveien 5c, 5d og 7 og for området mellom Konowsgate - 
Ekebergveien og østgrensen for Konowsgate 21 og Ekebergveien 16 anvendes til boligbebyggelse 
(ikke industri) skal bestemmelsene i særbestemmelse 18 Y gjelde også for disse. 

 
Vedtatt av reguleringsrådet 25/3.1947. 
 
§ 12. Reguleringsrådet, eller, hvor loven krever det, bygningsrådet, kan tillate unntak fra disse vedtekter hvor 

særlige grunner taler for det. Dette må i tilfelle skje under iakttagelse av bygningsloven og de alminnelige 
bygningsvedtekter for Oslo. 



Energiattest

Adresse

Bygdøy allé 70, 0268 OSLO

Dato for energimerking

15.06.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-312224

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80495676

Gårdsnummer

212
Bruksnummer

58

Seksjonsnummer

24
Bruksenhetsnummer

H0401

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1931
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

52,0 m²
Oppvarmet bruksareal

52,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Fjernvarme, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

160,56 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

160,56 kWh/m²
Totalt levert pr. år

14 553 kWh



Bygdøy allé 70, 0268 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Bygdøy allé 70, 0268 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 2: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 3: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 7: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 8: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.



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

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 11: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin
I gamle vedovner / peiser med dør utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
/peisinnsatser (som kom på markedet i 1988) er virkningsgraden på 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut med
en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at røykgassforurensning og utslippene
reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn
ønsket temperatur.Kaminen kan starte og slokke av seg selv,og mange kaminer kan også programmere inn ukeprogram,med
f.eks.nattsenkning.

Tiltak 12: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 13: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå
trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 14: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak utendørs

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

Tiltak 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.



Tiltak 17: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 18: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 20: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 21: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 22: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 23: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Om grunnlaget for
energimerket

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

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

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


Nabolagsprofil
Bygdøy allé 70 - Nabolaget Frogner - vurdert av 414 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Etablerere
Godt voksne
Enslige

Offentlig transport

Olav Kyrres plass 2 min
Linje 20, 30, 31 0.2 km

Nobels gate 3 min
Linje 13 0.2 km

Skøyen stasjon 16 min
Totalt 9 ulike linjer 1.4 km

Skøyen stasjon 16 min
Buss, flytog, tog, trikk 1.4 km

Majorstuen 20 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.7 km

Skoler

Uranienborg skole (1-10 kl.) 16 min
789 elever, 43 klasser 1.3 km

Majorstuen skole (1-10 kl.) 20 min
658 elever, 43 klasser 1.6 km

Ruseløkka skole (1-10 kl.) 20 min
593 elever, 37 klasser 1.7 km

Skøyen skole (1-7 kl.) 21 min
672 elever, 38 klasser 1.7 km

Hartvig Nissens skole 15 min
630 elever 1.2 km

Oslo Handelsgymnasium 17 min
816 elever, 33 klasser 1.5 km

«Forholdsvis rolig, med god tilgang til
restauranter, butikker, og transport.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Høflige 63/100
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Frogner 5 527 3 336

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Vigelandsparken barnehage (1-5 år) 4 min
49 barn 0.3 km

Schafteløkken Menighets barnehage (1-... 4 min
25 barn 0.3 km

Frognerkilen barnehage (1-5 år) 5 min
54 barn 0.4 km

Dagligvare

Joker Bygdøy Allé 3 min
Søndagsåpent 0.2 km

Coop Prix Bygdøy Allè 4 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Primære transportmidler

1. Buss

2. Trikk

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Frognerparken Tennisanlegg 12 min
Tennis 1 km

Ferd stadion 13 min
Fotball 1.1 km

EVO Sjølyst 11 min

SATS Sjølyst 11 min

Boligmasse

100% blokk

«Frogner er et deilig sted å bo. Her har
man alt rett rundt hjørnet, restauranter,
butikker, parker, sjø etc.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tårnhuset 12 min

Apotek 1 Frogner 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

39% i barnehagealder
29% 6-12 år
12% 13-15 år
19% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Frogner
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 62% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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