
Ostigard Styret <styret.ostigard@gmail.com>

Re: Spørsmål fra styret i Østigard borettslag vedr. vedlikehold balkonggulv [BH-
LEGAL.FID200427]
1 e-post

Ostigard Styret <styret@ostigard.no> 18. november 2022 kl. 16:47
Til: Knut Hodneland <kho@binghodneland.no>
Kopi: Asbjørn Jangås <asbjorn.jangas@bos.no>, Asbjørn Jangås <asbjorn.jangas@gmail.com>,
"INGVILD.SORFLATEN@gmail.com" <INGVILD.SORFLATEN@gmail.com>

Takk for avklaring!

Mvh
Michael Sundt
Styreleder
Østigard Brl.

fre. 18. nov. 2022 kl. 16:40 skrev Knut Hodneland <kho@binghodneland.no>:

Takk for e-post og presisering.

 

E-posten av 18.10 har dessverre blitt liggende ubesvart frem til i dag.

 

Vi har nå gjennomgått all mottatt informasjon i saken, og har holdt dette opp mot bestemmelse i borettslagsloven
og tilhørende rettspraksis.

 

Grensesnittet for vedlikeholdsplikten vil slik jeg oppfatter de faktiske / fysiske forhold ute på balkongene da være
slik at borettslaget svarer for det underliggende betonggulvet, og den enkelte andelseier svarer for det
overliggende gulvet – uavhengig av utformingen av dette. De omtalte svillene har vi konkret vurder som del av
det overliggende gulvet, ikke som del av bygningskroppen.

 

For elementer som er omfattet av andelseiers vedlikeholdsplikt er det, foruten ytterdører og vinduer samt den
begrensede vedlikeholdsplikten til for eksempel å holde sluk på terrasse åpent, ikke egentlig noe slikt skille
mellom vedlikehold og utskifting – det fremgår eksempelvis av 5-1 (2) i vedtektene som tilsvarer § 5-12 (3) i
borettslagsloven.

 

Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting

 

Håper dette bidrar til at dere får det nødvendige grunnlag til videre håndtering av disse sakene.

 

Med vennlig hilsen​​

Knut Hodneland

Partner | Advokat

mailto:kho@binghodneland.no


Mobil

Telefon

+4723315996

+4723315990

Postboks 1903 Vika, 0124 Oslo

Fridtjof Nansens plass 4, 7. etasje, Oslo

 

www.binghodneland.no Bing Hodneland Advokatselskap DA

 

 

Fra: Ostigard Styret <styret@ostigard.no>
Sendt: tirsdag 18. oktober 2022 08:06
Til: Knut Hodneland <kho@binghodneland.no>
Emne: Re: Spørsmål fra styret i Østigard borettslag vedr. vedlikehold balkonggulv [BH-LEGAL.FID111450]

 

Hei

 

Betonghellene er orginal utforming. De som har lagt tregulv har fjernet hellene og svillene og laget nytt tregulv oppå
det underliggende betonggulvet som er den bærende konstruksjonen.

 

Svillene er lagt ut under hver helleskjøt slik at hellene hviler oppå, de er ikke terrassebord. Svillene er der for å heve
betonghellene slik at vann kan renne under, svillene er ca 0,5-1 cm høye og 8-10 cm brede.

 

Mvh

Michael Sundt 

Østigard Brl 

 

man. 17. okt. 2022, 23:50 skrev Knut Hodneland <kho@binghodneland.no>:

Takk for e-post og oversendelse.

 

Før vi ferdigstiller vår vurdering her har vi fått opp følgende spørsmål: er det kjent med hvorvidt betongheller
var den originale utforming av balkonggulv – eller er dette noe den enkelte har etablert selv?

 

Dersom det underliggende gulvet av tresviller egentlig er opprinnelige terrassebord (langt på vei tilsvarende
det enkelte har etablert / gått tilbake til i etterkant) så vil den enkelte ha et ansvar for å ha bygget dette «inn»
uten å ha ført tilsyn med det. Dersom dette er den opprinnelige løsning (med betongheller) er det mer
nærliggende å anse svillene som en form for «bjelkelag» som er bygget inn – og som da vil være del av
fellesskapets vedlikeholdsplikt.

 

Vi vil kommentere spørsmålet om vedlikehold vs utskiftning i vår samlede besvarelse.

 

https://www.binghodneland.no/
mailto:styret@ostigard.no
mailto:kho@binghodneland.no
mailto:kho@binghodneland.no


Med vennlig hilsen​​

Knut Hodneland

Partner | Advokat

Mobil

Telefon

+4723315996

+4723315990

Postboks 1903 Vika, 0124 Oslo

Fridtjof Nansens plass 4, 7. etasje, Oslo

 

www.binghodneland.no Bing Hodneland Advokatselskap DA

 

 

Fra: Ostigard Styret <styret@ostigard.no>
Sendt: fredag 23. september 2022 09:28
Til: Knut Hodneland <kho@binghodneland.no>
Kopi: INGVILD.SORFLATEN@gmail.com; Asbjørn Jangås <asbjorn.jangas@gmail.com>; Asbjørn Jangås
<asbjorn.jangas@bos.no>
Emne: Fwd: Spørsmål fra styret i Østigard borettslag vedr. vedlikehold balkonggulv

 

Hei

 

Takk for svar!

 

Vi tar gjerne en litt mer konkret gjennomgang.

 

Samtlige boenheter har terrasse/balkong både på framsiden og baksiden men bare 4 boenheter pr blokk (3
blokker) har terrasse med betongheller på forsiden.

 

Legger ved PPT med bilder og forklaring på terrassene/balkongenes utforming. Legger også ved våre vedtekter
samt oversikt over oppdaterte fordelingsnøkler.

 

Mvh

Michael Sundt

Styreleder 

Østigard Borettslag

 

https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.binghodneland.no%2F&data=05%7C01%7Ckho%40binghodneland.no%7C43efc8748c4e4dcf973808dab0cecdad%7C9c20aa9cbe954bdb9e57a0301015c9cd%7C0%7C0%7C638016699516378565%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=yLzqrJVJEkA5zNfuztF2ZWVbJwwcQTw0VkFDOb0BlgE%3D&reserved=0
mailto:styret@ostigard.no
mailto:kho@binghodneland.no
mailto:INGVILD.SORFLATEN@gmail.com
mailto:asbjorn.jangas@gmail.com
mailto:asbjorn.jangas@bos.no


---------- Forwarded message ---------
Fra: Sørflaten, Ingvild Meyer <Ingvild.Meyer.Sorflaten@dnb.no>
Date: ons. 21. sep. 2022 kl. 12:10
Subject: SV: Spørsmål fra styret i Østigard borettslag vedr. vedlikehold balkonggulv
To: Ostigard Styret <styret@ostigard.no>

 

Hei, og takk for e-post.

 

Innenfor rammen av en halvtime med gratis generell rådgivning vil vår tilbakemelding langt på vei være den
samme som dere har fått fra forvalter.

 

Lovens system er slik at også innvendig vedlikehold av utvendig balkong er omfattet av andelseiers
vedlikeholdsplikt – litt forenklet etter samme prinsipp / samme omfang som for arealer innendørs.

 

Det vil si at eksempelvis må maling av balkongen innvendig og oljing av tregulv samt skifte av ødelagte
steinheller, råtne plankebord i løst tregulv etc er noe som andelseier er ansvarlig for.

 

Borettslaget har ansvar for alt utvendig vedlikehold, samt for alle bærende konstruksjoner etc. Dersom
tresviller som dere nå omtaler utgjør bæringen til gulvet i balkongene så vil de da som utgangspunkt være
fellesskapets ansvar å skifte – og kun «gulvet» vil del av andelseiers ansvar.

 

For kunne gi dere et konkret svar på spørsmålet må vi gjøre en litt mer konkret gjennomgang. Jeg estimerer
1-2 timer for en slik vurdering.

 

Dersom dere ønsker at vi skal utføre et slikt oppdrag ber vi om å få litt nærmere informasjon om balkongenes
konstruksjon (gjerne med et bilde også fra undersiden av en balkong / tatt nedenfra og opp) samt at dere
sender over vedtektene slik at også vi har tatt en gjennomgang av dette. Gi gjerne noen opplysninger også
om hvorvidt samtlige andeler har balkong, samt hvorvidt fordelingsnøkkelen for laget er oppdater og basert på
dagens areal / verdi for samtlige andeler.

 

 

Med vennlig hilsen

Knut Hodneland

Partner | Advokat

Mobil

Telefon

+4723315996

+4723315990

Postboks 1903 Vika, 0124 Oslo

Fridtjof Nansens plass 4, 7. etasje, Oslo

 

mailto:Ingvild.Meyer.Sorflaten@dnb.no
mailto:Ingvild.Meyer.Sorflaten@dnb.no
mailto:styret@ostigard.no


www.binghodneland.no Bing Hodneland Advokatselskap DA

 

 

Heihei!

Se vedlegg for spørsmål og vedlagte bilder av borettslaget😊

Håper vi kan få litt bistand til klarhet rundt dette og et godt svar til beboer som kanskje forventer oppgradering på
borettslagets regning.

 

Vennlig hilsen

 

Ingvild Sørflaten

Styremedlem i Østigard Borettslag

+47 45426636

https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Furldefense.com%2Fv3%2F__https%3A%2Fwww.binghodneland.no%2F__%3B!!L0Ua0Wts!cXMtuyl3mqeH5Ye7bLBZi5fmoPHikvWAhy92iia97qV7wYxrJbIyTTrC3uCTGGomNuJaXoVZFnEI1BF5Og7oXvvwS1KVMA%24&data=05%7C01%7Ckho%40binghodneland.no%7C43efc8748c4e4dcf973808dab0cecdad%7C9c20aa9cbe954bdb9e57a0301015c9cd%7C0%7C0%7C638016699516378565%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=qhXDf2BKMKNgqPcRUVSGuvsYdXWpDFzJMemcF3p%2BloI%3D&reserved=0

