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Nøkkelinformasjon
EIENDOM
Hans Nielsen Hauges plass 5, 0481 Oslo, Etasje: 2

MATRIKKEL
Andelsnr. 73 Orgnr. 852442832 i Oslo kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Borettslag

AREALER
Totalt BRA 79 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 70 kvm
- BRA-b (innglasset balkong):
- BRA-e (eksternt bruksareal): 9 kvm

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal):

AREAL
Primærrom: 70 kvm, Bruksareal: 79 kvm, BRA-i: 70 kvm , BRA-e:
9 kvm
Vedlagte plantegninger er ikke målbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser på rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
2

BYGGEÅR
1930

TOMT
Festet tomt 252 kvm

PRISANTYDNING
6 200 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Nils Fosberg Takstdato: 30.05.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 132 674,- pr. 24.05.28
Andel fellesformue: kr. 41 550,- pr. 24.05.28

TOTALPRIS INKL. FELLESGJELD
kr 6 200 000,- (Prisantydning)
kr 132 674,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------

kr 6 332 674,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte - Statens Kartverk)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
--------------------------------------------------------
kr 1 200,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 6 333 874,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 6 342 124,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 4 770,- pr. mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
Betjening andel fellesgjeld, kabel-TV, bredbånd, trappevask,
felles byggforsikring, drift og vedlikehold, strøm til fellesarealer,
kommunale avgifter, festeavgift, forretningsførsel,
revisjonskostnader og styrehonorar.

Felleskostnadene fordeles på følgende måte:
Felleskostnader: Tillegg TV/bredbånd: Kr. 531,-
Renter og avdrag: Kr. 960,-
Felleskostnader: Kr. 3 279,-

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter dekkes gjennom fellesutgiftene i
borettslaget.

EIER
Mauricio Ochoa Vasquez Emma N Moustache Thuv

Beskrivelse
BESKRIVELSE
Lekker, romslig 3-roms leilighet. Sentralt og attraktivt beliggende
i høy 2. et. på øvre Torshov. Gjennomgående hjørneleilighet med
svært gode lysforhold. Boligen består av en lys og romslig stue
med plass til sofagruppe og spisebord, separat kjøkken med
integrerte hvitevarer og to gode soverom, hvorav
hovedsoverommet vender mot praktfullt bilfritt gårdsrom. Delikat
flislagt  baderom og en åpen luftig entré.

Boligen gjennomgikk en vesentlig oppussing i 2019 med blant
annet nytt kjøkken, rehabilitert baderom, oppgardert el-anlegg,
oppussing av overflater og ny 1-stavs parkett på gulv. Generøs
takhøyde på ca. 2,82 m i stuen.

Meget pent opparbeidet gårdsrom med gangveier, gressplen,
busker og trær, lekeplass og sittegrupper!

*Ikke forkjøpsrett - ikke dok.avgift - lave omkostninger*



PARKERING
Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av
beboerparkering kan man parkere døgnet rundt - også utover
det som er maksimal parkeringstid - på parkeringsplasser
regulert til beboerparkering.

Priser 2024:
Bensin-, diesel-, hybrid- og ladbar hybridbil: 5950,- pr. år
Helelektrisk (Elbil): 2000,- pr. år
Motorsykkel og moped: 2975,- per år
El-motorsykkel og el-moped: 1000,- per år

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon og
priser for andre transportmidler se:
https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/par
kering/beboerparkering/beboerparkering-for-privatpersoner/

Ellers gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Beliggenhet
BELIGGENHET
Leiligheten ligger i et attraktivt og sentralt boligområde ved
Sandaker/Torshov. Området har de siste årene gjennomgått en
totalforvandling og er nå et urbant, levende og meget moderne
bydelssenter. Antall beboere og brukere av området er i sterk
vekst og i takt med etterspørselen er det etablert en rekke
serveringssteder og butikker. Dagligvarehandelen kan gjøres ved
bl.a. Rema 1000, Kiwi, joker, Coop Extra og Coop Mega og
Meny. For ytterligere servicetilbud har Torshov og Sandaker
Senter et rikt og variert utvalg.

Ikke mange minutter unna leiligheten finner man Storo
Storsenter, et av Norges største kjøpesentre med 130 butikker,
spisesteder og tjenester. Like ved Storo Storsenter er Norges
største og første IMAX-kino å finne. Kinoen stod klar i mars 2018
og huser hele 11 saler, hvor det tilrettelegges for en fantastisk
filmopplevelse.

Torgbygget i Nydalen, senter som åpnet i 2016, har servicetilbud
som for eksempel vinmonopol, matvarebutikk,
restauranter/cafeer, baker, apotek og blomsterbutikk. St.
Hanshaugen, Grünerløkka, Grønland og Oslo sentrum ligger i
tillegg godt innen rekkevidde med alt det innebærer av fasiliteter
og servicetilbud.

Det er kort vei til ypperlige tur- og treningsfasiliteter, med blant
annet Maridalen som et naturlig valg dersom man ønsker rolige
tur- og sykkelveier. Her har man også tilgang til et fantastisk
utvalg av turstier, både til fots, på sykkel eller på ski. Kort vei
også til Sognsvann og Nordmarka, med alle sine muligheter. Like
i nærheten ligger også Grefsenkollen med muligheter for
motbakketrening til fots eller på sykkel. På toppen kan man nyte
den fantastiske utsikten over hele Oslo by evt. sammen med ett
godt måltid på Grefsenkollen restaurant. Her arrangeres det også
utekonserter i sommerhalvåret kalt "OVER OSLO" Svært
populært.

For den treningsglade ligger Sats Nydalen og Storo, samt Evo og

Crossfit Oslo ikke mange minutter unna leiligheten.

Akerselva renner gjennom Nydalen og er med på å forsterke den
idylliske opplevelsen av området. Elven kan benyttes til både
bading (Nydalsdammen) og fisking. Følger du Akerselva som
strekker seg mer enn 8 km fra Maridalsvannet i Maridalen og
videre ned gjennom Nydalen forbi Lillo og til slutt ut ved
Paulsenkaia i Bjørvika, kan du kombinere markatur eller bytur
langs en elv med historisk "brus". Akerselva har mange historiske
minner og følger du den hele veien vil du møte 20 fosser og hele
45 bruer og flere badeplasser. Badeplassen i Nydalen ligger bare
ett steinkast unna leiligheten. Om man ikke ønsker en historisk
elvevandring, anbefales allikevel at man følger turstiene langs
med elva dersom formålet er en tur dypere inn i marka.
Maridalsvannet er i denne sammenheng det perfekte
utgangspunkt i alle årstider for å utforske marka, enten til fots,
på sykkel eller på ski- man er garantert en opplevelse.

Storo og Nydalen er knutepunkt for kollektiv transport, og man
kan velge mellom trikk, buss, T-bane, flybuss eller tog, alt
innenfor få minutters gangavstand. Med hyppige avganger og
linjer i alle retninger kommer man seg enkelt dit man skal.

BEBYGGELSE
Område hovedsakelig bestående av bygårder i kvartalsstruktur.

TOMT
Festet tomt, 252 kvm

Den staselige bygården ble oppført i 1930 og er holdt i en
nordisk klassisistisk stil fra mellomkrigstiden, noe som gjelder for
store deler av nabolaget. Bygningene i borettslaget omslutter en
stor og meget pent opparbeidet gårdsrom med singlete
gangveier, gressplener, busker, trær og benker. For de minste er
det etablert lekeplass.

Borettslaget Søndre Åsen Kvartal 1 betaler en årlig festeavgift på
kr 156 608. Festeavgiften betales etterskuddsvis med en
halvpart henholdsvis 1. januar og 1. juli. Fester er a jour med
betaling av festeavgiften per i dag. Festeavgiften ble sist
regulert den 1. november 2021. Neste regulering vil bli 1.
november 2031. Konsumprisindeksen vil bli lagt til grunn ved
beregning av festeavgiften. Festekontrakten utløp den 30.
oktober 2021. Ifølge lov om tomtefeste av 20. desember 1996
nr. 106 § 33, jf. § 7, er festekontrakten forlenget på samme
kontraktsvilkår fra 1. november 2021 og vil gjelde til fester
eventuelt skulle velge å si opp festet eller innløse festetomten,
jf. tomtefesteloven § 36.

ADKOMST
Se vedlagt kartskisse i annonsen. Det vil bli skiltet med EIE
visningsskilt på oppsatte fellesvisninger.

SKOLE/BARNEHAGE
Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for handelen,
må interessenten selv sjekke dette med barnehagekontor og
skolekontor for det aktuelle området.



Innhold
INNEHOLDER
Det totale bruksarealet fordeler seg som følger:

BRA: 79 m2

- BRA-i: 70 m2: (Entré, bad/vaskerom, kjøkken, stue og to
soverom)
- BRA-e: 9 m2: (Kjellerbod)

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

Vedlagte plantegninger er målbare, og oppgitte arealer er hentet
fra vedlagte tilstandsrapport. Arealene er beregnet og angitt med
utgangspunkt i NS 3940:23. Eventuelle betegnelser på rom er
angitt ut fra den faktiske bruken, uavhengig av hva som er
godkjent hos bygningsmyndighetene.

BYGGEMÅTE
Følgende  bygningsdeler har fått TG2:
Innvendige dører - bad, Overflater vegger og himlingbad,
Overflater gulv- bad, Ventilasjon-bad, Avtrekk -kjøkken,
Ventilasjon.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er
avvik fra disse. Det er mindre avvik i forhold til tegninger fra
1930. Det er etablert et soverom i del som var kjøkken tidligere.

Borettslagets vedlikeholdshistorikk:
2020: Alle vinduer og dører er malt utvendig.
2019: Skiftet til lavenergilamper i fellesarealer. Utbedring av
brannvarslingsanlegget til fibernettverk. Vedlikeholdsspyling av
avløpsrørene (NRC Gravco AS). Impregnering av pipetopper over
tak (Feiermester Solbakken & Co AS)
2018: Bakgård, hagemøbler
2017: Oppussing av styrerommet. Male- og gulvarbeid av
trapperom/oppganger
2016: Trapperom/oppganger. Etablert nedgravd løsning for
søppel/renovasjon
2015: Etablering av barnevognskur
2014: Branntekniske arbeider med heldekkende
alarmanlegg/branntetting mv.
2013: Maling av innvendige trapper. Utarbeidet vedlikeholdsplan.
Piperehabilitering
2011: Oppgradering av lekeplass. Brannslukningsapparat og
røykvarslere
2008: Vinduer (Vindu Entreprenøren AS). Yttervegger
totalrenovert
2003: Tak og fasader rehabilitert av Brendemoen & Kirkestuen

For ytterligere informasjon om byggemåte se tilstandsrapport
som ligger vedlagt. Det er viktig at interessenter setter seg
grundig inn i rapporten. Som kjøper anses man kjent med de
opplysninger som tydelig gis i en offentlig godkjent
tilstandsrapport. Interessenter oppfordres til å kontakte
bygningssakyndig ved eventuelle bygningstekniske spørsmål.

PRIMÆRROM
Primærrom: 70 kvm
Følgende rom er inkludert i P-rom: Entré, bad/vaskerom,
kjøkken, stue og to soverom.

BRUKSAREAL
Bruksareal: 79 kvm

BODER
Boligen disponerer en kjellerbod på ca. 9 kvm.

Standard
STANDARD
Innvendig gulv:
1-stavs parkett og heltre gulvbord. Flislagt gulv med varme i
baderom.

Innvendig vegger:
Malte plater, malt mur, malt teglstein i entré og keramiske fliser
over kjøkkenbenk.

Innvendig himlinger:
Malte plater. Rosett på stort soverom. Downlights på kjøkken.

Kjøkken:
Lekkert og moderne kjøkken som består av glatte fronter og
benkeplate av heltre med underlimt vaskekum i rustfritt stål.
Hvitevarene er integrerte og består av kjøl/fryseskap,
oppvaskmaskin, komfyr og induksjonstopp. Det er
kjøkkenventilator med kullfilter over kokesone. Kjøkkenet var
nytt i 2019.

Baderom:
Delikat og flislagt baderom som består av nedfelt servant,
veggmontert toalett og dusjhjørne med regnfall og glassdører.
Plassbygde hyller over toalett. Flislagt gulv med varmekabler,
god belysning og opplegg for vaskemaskin. Baderommet ble
rehabilitert i 2019.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Hans Nielsens Hauges plass 5-7 - 2 våningshus - Exdok
(uattestert) - 1929

Bygningen er vernet som kulturminne.

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

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming med panelovner og varmekabler på bad



supplert med to vedovner.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Oransje -
Energikarakter G

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

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 4 770,- pr.mnd.
Betjening andel fellesgjeld, kabel-TV, bredbånd, trappevask,
felles byggforsikring, drift og vedlikehold, strøm til fellesarealer,
kommunale avgifter, festeavgift, forrentingsførsel,
revisjonskostnader og styrehonorar.

FASTE LØPENDE KOSTNADER
Månedlige felleskostnader, strøm etter eget forbruk,
innboforsikring.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Ajourf. Andel f.gj. (lån): Kr. 132 674,-
Gjeld siste årsoppg.: Kr. 151 000,-
Klient ajourf. lån: Kr. 13 350 875,-
Klient gj. s. årsoppg.: Kr. 15 111 921,-

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 83987175004, Handelsbanken
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 28.05.2024: 5.99% pa.
Antall terminer til innfrielse: 76
Saldo per 28.05.2024: Kr. 13 350 875,-
Andel av saldo: Kr. 132 675,-
Første termin/første avdrag: 25.02.2018 (siste termin
25.05.2043)

Ingen særfordelte lån: Fellesgjelden er flytende fordelt på hele
arealet i boligselskapet. Ved arealutvidelser vil forholdet mellom
felleskostnader, renter og avdrag forskyves for samtlige
andeler/seksjoner.
Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsfører.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
If Skadeforsikring NUF Polisenummer: SP1342445.8.1

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektsåret 2022: Som primærbolig Kr. 1 218
174,- Som sekundærbolig Kr. 4 629 059,-

BORETTSLAG
Borettslag: Søndre åsen kv 1 borettslaget, Orgnr: 852442832

Forretningsførselen er utført av Oslo og Omegn Boligforvaltning
AS (OBF) i henhold til kontrakt. Regnskapsførselen utføres av
OBF Regnskapsbyrå AS.

Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I er registrert i Enhetsregisteret
og /eller Foretaksregisteret med organisasjonsnummer
852442832. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune og har
102 boligenheter og ingen andre enheter.

Borettslaget ligger i bydel Sagene i Oslo, og har adresse:
Hans Nielsen Hauges gate: 23, 25 og 27
Hans Nielsen Hauges plass: 5 og 7
Kyrre Grepps gate: 16, 18 og 20
Nordkappgata: 2 og 4
Roveruds gate: 6, 8 og 10
Borettslaget har egen hjemmeside med informasjon
https://www.sondreaasen1.no/ og løpende informasjon legges
inn på vår facebook-side:
https://www.facebook.com/groups/sondreasen
Henvendelser bør helst sendes styret på e-post:
styret@sondreaasen1.no

Borettslaget har egne retningslinjer for utbygging av kjeller og
loft. Utbygging av kjeller godkjennes etter ansiennitet.

Borettslaget har egen portner. Portneren ivaretar oppgavene
knyttet til uteområdene. Borettslaget har avtale om
rengjøringstjeneste med Absolutt
Rent AS.

For mer informasjon om borettslaget, se
https://vibbo.no/sondre-asen/om

Styret opplyser om at det ikke er noen planlagte
vedlikeholdsarbeid som vil øke felleskostnader/gjeld p.t.
Bygården er fra 1930 og vedlikeholdskostnader må påregnes.

FORRETNINGSFØRER
OBF.

STYREGODKJENNING
Kjøper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at
godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten
saklig grunn.

FORKJØPSRETT
Det foreligger ikke forkjøpsrett for borettslaget.

Diverse



TEKNISKE INSTALLASJONER
Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).
Det er besiktiget i rørskap. på badet.
Boligen har naturlig ventilasjon.
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter plassert i skap på bad.
Alder og type tilkobling til el-nettet er ikke avdekket.
Elektrisk oppvarming med panelovner og varmekabler på bad
supplert med to vedovner.
Skap i entré
Hovedsikring på 40 amperé.
Overspenningsvern.
8 kurser sikret med jordfeilautomater.
Kursfortegnelse.
Sentralt brannvarslingssystem i gården med seriekoblede
røykvarslere montert.
Brannslukningsapparat tilgjengelig.

DYREHOLD
Det er tillatt å holde dyr i borettslaget. Dette kan likevel fravikes
dersom gode grunner taler mot dyreholdet og det er til ulempe
for de øvrige brukerne av eiendommen. Det skal søkes styret om
tillatelse til dyrehold i hvert enkelt tilfelle.

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

Følgende medfølger ikke boligen: Vaskemaskin, tørketrommel,
lampe på hovedsoverom og lampe i stuen.

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

Offentlige forhold
FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER
Eiendommens servitutter følger av dens grunnboksblad.  For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppføringer som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Borettslaget er ikke tilknyttet sikringsordning, men har
lovbestemt førsteprioritets pant (legalpant) i andelen for opptil 2
x folketrygdens grunnbeløp (2G), jf. borettslagsloven § 5-20.
Pantet dekker borettslagets krav på felleskostnader og andre
krav borettslaget kan knytte til andelseieren.

1930/902546-1/105  Best. om vann/kloakkledn.  
11.09.1930 

Med flere bestemmelser
 
1930/902547-1/105  Erklæring/avtale  
11.09.1930 
Bestemmelser om brannvegg/-dør
 
1951/414021-24/105  Festekontrakt - vilkår  
05.11.1951 
festetid: 70 år
ÅRLIG AVGIFT NOK 1,513
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT
MED FLERE BESTEMMELSER
KONTRAKTEN KAN PANTSETTES

1954/417284-6/105   ** Nye vilkår  
23.09.1954 

1956/418011-209/105   ** Prioritetsbestemmelse  
21.11.1956 
veket for: OBLIGASJON 1956/418052-7/105
 
Pengeheftelser i festerett
1951/414021-24/105  Festekontrakt - vilkår  
05.11.1951 
festetid: 70 år
ÅRLIG AVGIFT NOK 1,513
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT
MED FLERE BESTEMMELSER
KONTRAKTEN KAN PANTSETTES
Gjelder feste

1954/417284-6/105   ** Nye vilkår  
23.09.1954 

1956/418011-209/105   ** Prioritetsbestemmelse  
21.11.1956 
veket for: OBLIGASJON 1956/418052-7/105

2008/1021156-1/200  Pantedokument  
19.12.2008 
BELØP: NOK 12.270.000
Panthaver:HANDELSBANKEN  
Org.nr: 971171324
Gjelder feste
Gjelder denne registerenheten med flere

2011/1064109-1/200  Pantedokument  
19.12.2011 
BELØP: NOK 2.500.000
Panthaver:HANDELSBANKEN  
Org.nr: 971171324
Gjelder feste
Gjelder denne registerenheten med flere

2013/82982-1/200  Pantedokument  
29.01.2013 
BELØP: NOK 1.170.000



Panthaver:HANDELSBANKEN  
Org.nr: 971171324
Gjelder feste
Gjelder denne registerenheten med flere
 
2017/1305797-1/200  Pantedokument  
22.11.2017 11:11 
BELØP: NOK 660.000
Panthaver:HANDELSBANKEN EIENDOMSKREDITT FILIA  
Org.nr: 991303995
Gjelder feste
Gjelder denne registerenheten med flere
Elektronisk innsendt

2020/3047968-1/200   ** Massetransport  
18.09.2020 14:10 
Fra:HANDELSBANKEN  
Org.nr: 971171324
Til:HANDELSBANKEN EIENDOMSKREDITT FILIA  
Org.nr: 991303995
Elektronisk innsendt

FESTEAVTALE
Areal: 252 kvm, Eierform: Festet tomt, Utløpsår feste: 2021,
Festeavgift: 156608

UTLEIE
Iht. brl. § 5-4 (2) har andelseieren mulighet til korttidsutleie i
opptil 30 dager i løpet av året. Andelseier kan ikke uten
samtykke fra styret i borettslaget overlate bruken av boligen til
andre. Andelseier kan overlate boligen til andre i inntil tre år hvis
andelseier har bodd i boligen i minst ett av de to siste årene, jf.
borettslagsloven § 5-5. Godkjenning kan bare nektes dersom
brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Utleie i andre
tilfeller kan godtas ved særlige grunner, jf. borettslagslova § 5-6.
Se også borettslagets vedtekter og konferer megler ved
spørsmål.

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

REGULERING
Området er regulert til bolig-, industri, offentlig og næringsformål.
Reguleringskart med bestemmelser ligger vedlagt i
salgsoppgaven. For ytterligere opplysninger om regulering,
vennligst ta kontakt med megler.

Vogts gate - Toftes gate - Bestilling av oppstartsmøte -
Fremkommelighetstiltak for trikk
Saksnummer: 202315257 - Reguleringssak. Mottatt sak:
16.10.2023

Hovedhensikten med tiltaket er fremkommelighetstiltak for trikk i
Vogts gate-Toftes gate, på en ca. 1,2 km lang strekning. Vogts
gate og Toftes gate er en tung kollektivtrasé for tre trikkelinjer

og en viktig gangtrasé mellom Torshov og Grünerløkka. Det er
behov for i større grad å legge til rette for gående samt sikre
fremkommelighet for kollektivtrafikken.

Fjerning av parkering i Vogts gate på delstrekningen mellom
Biermanns gate og Torshovgata er oppfølging av et tiltak i
tiltakspakke 6 i prosjektet «Kraftfulle fremkommelighetstiltak»
(KFT), som er et samarbeid mellom Ruter og Bymiljøetaten.
Utilstrekkelig avstand mellom trikkespor og parkeringsplasser
skaper tidvis fremkommelighetsproblemer for trikken, særlig
vinterstid. Vinteren 2020 var det som et prøveprosjekt forbud
mot parkering i Vogts gate. En evaluering fra Ruter, av dette og
flere andre prøveprosjekt, viste positive effekter på både
kjøretid og pålitelighet for kollektivtrafikken.

For mer informasjon,
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=2023152

Grefsenveien/Sandakerveien mellom Åsengata og Grefsenveien
48 - Bestilling av oppstartsmøte - Detaljregulering
Saksnummer: 202212601 - Reguleringssak. Mottatt sak:
10.02.2022

Prosjektet følger av bestilling fra Byrådsavdeling for Miljø og
samferdsel (MOS), datert 23. april 2018, «Bestilling om
utarbeidelse av reguleringsplan og forprosjektfase for
Grefsenveien inkludert Storokrysset». Bymiljøetatens (BYM)
prosjekt Sandaker-Storokrysset, gateopprustning startet i 2018
med en KVU for Storokrysset som ble ferdigstilt i 2019.
Hensikten med prosjektet er å bedre fremkommelighet og
trafikksikkerhet for syklister i Sandakerveien og Grefsenveien på
strekningen mellom Åsengata og Disen vendesløyfe. Gående
skal også oppleve bedre trafikksikkerhet og fremkommelighet
ved at gater og byrom rustes opp langs trikketraseen. I tillegg
skal fremkommelighet for kollektivtrafikk ivaretas. Det er ønskelig
å utvikle Storokrysset til et mer attraktivt byrom og et effektivt
trafikknutepunkt.

Forslaget er delt inn i to delstrekninger, som vil reguleres hver
for seg:
Detaljregulering for Sandakerveien/Grefsenveien fra Åsengata til
Grefsenveien 49
Detaljregulering for Grefsenveien fra Grefsenveien 49 til Disen
vendesløyfe

For mer informasjon, se
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202212601

Sandakerveien 56 - Bolig - Offentlig ettersyn
Saksnummer: 202217080 - Reguleringssak. Mottatt sak:
21.11.2022

Ved regulering av Sandakerveien 56 ble det fra forslagstiller
foreslått boligbebyggelse innenfor felt C. Forslaget innebar en
høyere utnyttelse innenfor felt C enn det nå legges opp til. PBE
sitt alternativ som innebar barnehage og ingen ny bebyggelse
innenfor felt C ble vedtatt. Kommunen har senere frasagt seg



muligheten til å erverve bygget til barnehage. I brev fra
Byrådsavdeling for oppvekst og kunnskap (OVK) til Oslobygg KF
(OBF) datert 03.08.2022(sak.nr. 20/946 - 78) er det gitt en
endelig vurdering hvor OVK uttaler «..(har) besluttet at vi ikke
ønsker å gå videre med prosess for å erverve Laboremus-
bygget». Videre uttales det at «OVK vil være behjelpelige ved
behov for uttalelse til Plan- og bygningsetaten i sammenheng
med en eventuell omregulering.» På denne bakgrunn har det blitt
aktuelt å fremme et forslag med boliger innenfor felt C. Det
legges opp til en lavere utnyttelse og lavere byggehøyde enn
tidligere forslag innebar, ved at det nå blir rekkehus i 3 etasjer
som ny bebyggelse, i stedet for blokkbebyggelse i 6 etasjer.

For mer informasjon, se
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202217080

Sandakerveien 58 C, Bolig og næring, politisk behandling
Saksnummer: 201414656 - Reguleringssak. Mottatt sak:
29.10.2014

Planområdet er regulert til bevaring og omfatter garasjene til
mannskapsboligene på Sagene brannstasjon. Forslagsstiller
ønsker å bygge et nytt boligkompleks i varierende høyder som
gir rom for ca. 30 nye leiligheter. Det nye bygget legges inntil
dagens by gård. Konsekvensutredningen dreier seg kun om
konsekvenser for kulturminner og kulturmiljø.

For mer informasjon, se
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=201414656

Hans Nielsen Hauges gate - Bestilling av oppstartsmøte -
Sykkeltilrettelegging
Saksnummer: 202214970 - Reguleringssak. Mottatt sak:
17.10.2022

Bymiljøetaten foreslår å omregulere Hans Nielsen Hauges gate
mellom Sandakerveien og Nordkappgata fra kjørevei, fortau og
annen veigrunn til kjørevei, sykkelfelt, fortau og annen veigrunn.
Hovedhensikten med planforslaget er å tilrettelegge for et
høystandard sykkelanlegg i begge retninger. Planen legger også
til rette for bedre siktforhold i krysset Hans Nielsens Hauges gate
- Carl Jeppesens gate og utvidelse av et fortau i Carl Jeppesens
gate.

For mer informasjon, se
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202214970

Kyrre Grepps gate - Haarklous plass - park - politisk behandling
Saksnummer: 202016694 - Reguleringssak. Mottatt sak:
21.10.2020

Oslo kommune ved Bymiljøetaten foreslår å omregulere Kyrre
Grepps gate ved Haarklous plass fra veg til friområde og gatetun.
Planen medfører permanent stenging av vegen for biltrafikk, og
tilrettelegging for myke trafikanter og overvannshåndtering
gjennom etablering av gangveg og regnbed. Plan- og

bygningsetaten anbefaler planforslaget.

For mer informasjon, se
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202016694

Hans Nielsen Hauges gate 43 - Detaljregulering - Byggemarked
Saksnummer: 201312165 - Reguleringssak. Mottatt sak:
16.09.2013
Status: Planforslag

Løvenskiold Eiendom AS foreslår å regulere et område på 9,8
daa til forretning for plasskrevende varer, for å
reguleringsmessig sikre dagens bruk og tillatelser for
byggevareforretningen Maxbo. Planområdet er hovedsakelig
regulert gjennom Kommuneplan 2015, avsatt til
transformasjonsområde i indre by, dvs. område der det kan
vurderes høy tetthet og sikres bymessig/arkitektoniskvalitet. Det
foreslås å regulere området til forretning for plasskrevende
varer, kombinert formål gang -og sykkelvei/annen veggrunn -
grøntareal, gang -og sykkelveg, annen veggrunn -grøntareal,
samt trasé for jernbane. Bygget foreslås med inntil 2 etasjer og
maks BRA = 4270 m2. Dette tilsvarer dagens bygg, supplert med
en ny mesaninetasje. I tillegg foreslås det 657 m2 til utvendig
lagring og 1260 m2 til parkering (ca. 70 p - plasser). Plan - og
bygningsetaten anbefaler ikke planforslaget da det hverken
ivaretar føringer i kommuneplanen eller den midlertidige
parkeringsnormen. Det er innsigelse fra Bane Nor angående
plassering av byggegrense er og Statens vegvesen angående
antall parkeringsplasser og prosjektets utnyttelse. Plan - og
bygningsetaten er enig i disse innsigelsene.

For mer informasjon, se
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=201312165

Trondheimsveien 197 C med flere - Avklaringer etter offentlig
ettersyn - Bevaring kulturmiljø H 570 - Sinsenbyen bevaringsplan
Saksnummer: 202100768 - Reguleringssak. Mottatt sak:
13.01.2021

Byantikvaren foreslår å omregulere Sinsenbyen til bevaring.
Planforslaget omfatter hele eller deler av 108 eiendommer og er
mellomkrigstidens største private utbyggingsfelt i Oslo.
Hensikten er å sikre varig vern av Sinsenbyen med de
bygningene, veiene og grøntområdene som sammen danner et
helhetlig kulturmiljø fra 1930- og 1950- tallet. Plan- og
bygningsetaten anbefaler planforslaget.

For mer informasjon, se
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202100768

Kjøpsvilkår
OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.



PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 6 200 000,- (Prisantydning)
kr 132 674,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
kr 6 332 674,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte - Statens Kartverk)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
--------------------------------------------------------
kr 1 200,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 6 333 874,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 6 342 124,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

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

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

VEDERLAGET
Følgende er avtalt om meglers vederlag:

Provisjon kr. 30.000,-, tilrettelegging kr. 12.900,- og
visningshonorar kr. 2.950,-.

OPPDRAGSNUMMER
40-24-0013

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

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes

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

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

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

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

Boligkjøperpakken/boligkjøperforsikring må tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmøtet.

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

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



Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller egne
rådgivere før det legges inn bud.

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

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjøper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke ta «som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt
til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til å akseptere høyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerklæring om budgiver er forbruker eller
næringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
næringsvirksomhet.

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

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

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et
forbrukerkjøp. Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også
for kjøpere som ikke anses som forbrukere.

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

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomføre vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller foreta
oppgjør.

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

Megler
AVDELING
Hegdehaugen Eiendomsmegling AS
EIE Torshov & Nydalen
Org. nr: 931569082
Sandakerveien 56 H
0477 Oslo
Tlf: 21 01 68 00

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler MNEF / Partner Morten Melsom

SAKSBEHANDLERE
Morten Melsom
EIE Torshov & Nydalen
Eiendomsmegler MNEF / Partner
Mob: 92 03 71 16 / E-post: mme@eie.no

Mikkel Johnsen
Eiendomsmegler MNEF



Mob: 90 14 27 45
[/ E-post: mj@eie.no
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Dato:	29.05.2024

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

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

Adresse:	HANS	NIELSEN	HAUGES
PLASS	5

Gnr/Bnr:	224/205

PlottID/Best.nr:	321568/	86492058

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

Deres	ref.:	62126/
WM264_3000117_3002848

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	hkn

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	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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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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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















Borettslaget Søndre Åsen
Kvartal I

Generalforsamling 2024  

Innkalling - Årsmelding -
Årsregnskap

Tid: Onsdag 03.04.2024, kl 17:00

Sted: hos OBF i Sandakerveien 64



Har du ikke anledning til å delta i møtet selv, avgi din 
fullmakt
Alle eiere har rett til å delta på ordinær generalforsamling med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som får rett til å stemme på dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til styret@sondreaasen1.no i forkant av møtet.

En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt å stille med én fullmakt.  

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn: ___________________________________________

å møte og stemme på mine vegne i alle saker som skal behandles av
ordinær generalforsamling 2024 i  Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I
onsdag 03.04.2024.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________





Generalforsamling i Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I 
Onsdag 03.04.2024, kl 17:00  

hos OBF i Sandakerveien 64

Konstituering av ordinær generalforsamling 2024 i 
Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I 

1.

Valg av møteleder1.1

Opptak navnefortegnelse1.2

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Årsmelding 2023 2.

Årsregnskap 2023 og Budsjett 2024 3.

Årsregnskapet for 2023 3.1

Disponering av årets resultat3.2

Forslag til vedtak: Årets overskudd foreslås benyttet til å dekke tidligere års
udekket tap.

Revisjonsberetning3.3

Orientering om budsjett for 2024 3.4

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Forslag til vedtak: Det er foreslått å honorere styret med kr 356 000

Forslag 4.

Forslag til endring av vedtektenes punkt 3.2 Overlating av 
bruk til andre

4.1

Forslag fra styret

Fra og med 1. januar 2020 ble det vedtatt nye regler for kortidsutleie i borettslag.
Kortidsutleie defineres som utleie under 30 dager. Endring i regelverket har presset
seg fram som følge av en økning i nettbaserte utleieplattformer, hvorav AirBnb er den
mest kjente.

Hjemmelen er borettslagslovens § 5-4.Overlating av bruken når andelseigaren sjølv
bur i bustaden  
«Ein andelseigar som sjølv bur i bustaden, kan overlate bruken av delar av bustaden
til andre. I tillegg kan andelseigaren overlate bruken av heile bustaden til andre i
opptil 30 døgn i løpet av året.»



Forslag til vedtak:

Det er derfor behov for å endre Borettslagets vedtekter i tråd med dagens regelverk.
Styret foreslår at vedtektens  punkt 3.2 overlating av bruk til andre, 2. ledd
endres som foreslått nedenfor.

Gjeldende tekst:  
En andelseier, som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre
uten samtykke fra borettslaget.

Styrets forslag til ny tekst:  
En andelseier, som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre
uten samtykke fra borettslaget.  I tillegg kan andelseieren overlate bruken av
hele boligen til andre i opptil 30 døgn i løpet av året. Hver enkelt andelseier
som skal drive med kortidsutleie oppfordres til å ha god kontroll på hvem de
leier ut til slik at husordensregler følges og at det ikke er til sjenanse for
andre beboere.

Styrets forslag til endring av vedtektenes 3-2, 2.ledd
godkjennes.

Valg av tillitsvalgte5.
Sittende styre består av:

Styreleder, Gunn Heggelund  
Styremedlem, Kristian Leiknes Nag - på valg  
Styremedlem, Niels Jørgen Søby Pedersen  
Styremedlem, Oddmund Melbye Brenna - på valg  
Styremedlem, Rune Busch - på valg  
1. varamedlem, Jenny Baklund Heradstveit - på valg  
2. varamedlem, Vigdís Eygló Einarsdóttir - på valg

 

Valg av styremedlemmer for 2 år5.1

Forslag til vedtak:

Styremedlem som har fullført sin periode: 

Rune Busch (stiller til gjenvalg)

Kristian Leiknes Nag 

 

Styremedlem som har ett år igjen av sin periode: 

Niels Jørgen Søby Pedersen

Oddmund Melbye Brenna (har valgt å trekke seg)

Valgkomiteen innstiller herved følgende:

Styremedlem: Clélia Etienne Elster (2 år)    
Styremedlem: Rune Busch (2 år)  
Styremedlem: Rudi Wulff (1 år)  

Valg av varamedlemmer for 1 år5.2

Forslag til vedtak:

Varamedlemmer som har fullført sin periode:  

Jenny Baklund Heradstveit    
Vigdís Eygló Einarsdóttir  

Valgkomiteen innstiller herved følgende:



1. varamedlem: Sofia Marie Lindberg (1 år)    
2. varamedlem: Oda Sofie Dahl (1 år)

Valg av valgkomité5.3

Forslag til vedtak:

Valgkomiteen består av Lajla Weber, Martin Solli, Sigbjørn Cornelius Myhre Willemsen
og Rudi Oskar Wulff

Lajla Weber, Martin Solli og Sigbjørn Cornelius Myhre Willemsen
stiller til gjenvalg.

Opplesning og godkjenning av protokoll6.

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermøte hvor aktuelle  saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel møtt!

Oslo, 10.03.2024

Styret i Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I

Styreleder, Gunn Heggelund  
Styremedlem, Kristian Leiknes Nag  
Styremedlem, Niels Jørgen Søby Pedersen  
Styremedlem, Oddmund Melbye Brenna  
Styremedlem, Rune Busch  
1. varamedlem, Jenny Baklund Heradstveit  
2. varamedlem, Vigdís Eygló Einarsdóttir



ÅRSMELDING 

2023



Årsmelding 2023 for Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I 

Regnskapsloven pålegger ikke små foretak å utarbeide årsberetning. Styret ønsker likevel å
orientere om året som har gått med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte
Siden forrige generalforsamling har de tillitsvalgte vært  
  
Styreleder, Gunn Heggelund  
Styremedlem, Kristian Leiknes Nag  
Styremedlem, Niels Jørgen Søby Pedersen  
Styremedlem, Oddmund Melbye Brenna  
Styremedlem, Rune Busch  
1. varamedlem, Jenny Baklund Heradstveit  
2. varamedlem, Vigdís Eygló Einarsdóttir  
  
Styret har bestått av 1 kvinne og 4 menn.    
  
Styret kan kontaktes på styret@sondreaasen1.no  
  

Forretnings- og regnskapsførsel 
Forretningsførselen er utført av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsførselen utføres av OBF Regnskapsbyrå AS.

Generelle opplysninger om Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I
Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I er er registrert i Enhetsregisteret og /eller
Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 852442832. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo
kommune kommune og har 102 boligenheter og ingen andre enheter.    
  

Borettslaget ligger i bydel Sagene i Oslo, og har adresse:  
Hans Nielsen Hauges gate: 23, 25 og 27  
Hans Nielsen Hauges plass: 5 og 7  
Kyrre Grepps gate: 16, 18 og 20  
Nordkappgata: 2 og 4  
Roveruds gate: 6, 8 og 10

Borettslaget har egen hjemmeside med informasjon https://www.sondreaasen1.no/ og
løpende informasjon legges inn på vår facebook-side:
https://www.facebook.com/groups/sondreasen

Henvendelser bør helst sendes styret på e-post: styret@sondreaasen1.no

Ved særlige behov eller hastesaker kan styrets leder eller øvrige medlemmer kontaktes på
telefon.

Vaktmester- og renholdstjeneste
Borettslaget har egen portner i deltidsstilling. Portneren ivaretar oppgavene knyttet til
uteområdene. Borettslaget har avtale om rengjøringstjeneste med Absolutt Rent AS.  

Bredbånd, kabel-tv



Borettslaget har avtale med Telia som leverer kabel-tv tjenester, med muligheter for
bredbånd, telefoni og digital-tv. Kabel-tv leverandør har servicetelefon 21 90 07 30.

Nøkler, skilt
Nøkler til inngangsdør, kjeller, vaskeri, kan bestilles hos Kristian Leiknes Nag, e-post:
kristiannag@hotmail.com.

Skilt til ringeklokke/postkasse bestilles fra Datacall på e-post firmapost@datacall.no.  

Brannsikringsutstyr
Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.  

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av røykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har både etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for å sørge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
være mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sørger for å oppfylle kravene til
røykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.  

Styret må oppfylle plikten når det gjelder røykvarslere og slokkeutstyr i fellesområder, samt
eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal da gi
adgang til boenheten for nødvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av røykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til nødvendig
funksjonskontroll, rengjøring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven §
5-3.

HMS - internkontroll
Forskrift om systematisk helse-, miljø-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for virksomheten,
det vil si styret i Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I, plikter å sørge for systematisk
oppfølgning av gjeldende krav fastsatt i:

Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)•
Brann- og eksplosjonsvernloven•
Forurensningsloven•
Arbeidsmiljøloven•

For å oppfylle kravet, må alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem på brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesområdene og i boligene.

Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller
myndighetenes krav innen helse, miljø og sikkerhet.

Forsikring
Eiendommen til Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I er forsikret i If Skadeforsikring NUF og
har polisenummer SP1342445.8.1.  
  
Oppstår skade på boligen, forsøk å begrense skadeomfanget mest mulig, samt prøv å
kartlegge hva som er årsak til skaden.    
  
Skade kan meldes via forretningsfører OBF på telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.



Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv å tegne
innboforsikring.  

Overdragelser i 2023
Det ble i 2023 gjennomført overdragelse av 8 boenheter.    
  

Rehabilitering og større vedlikehold
Større vedlikehold som har blitt gjennomført de siste årene:

2021: Montering av regnhatter på pipeløp  
2020: Alle vinduer og dører er malt utvendig.    
2019: Skiftet til lavenergilamper i fellesarealer    
Utbedring av brannvarslingsanlegget til fibernettverk    
Vedlikeholdsspyling av avløpsrørene (NRC Gravco AS)    
Impregnering av pipetopper over tak (Feiermester Solbakken & Co AS)  
2018: Bakgård, hagemøbler  
2017: Oppussing av «styrerommet»    
Male- og gulvarbeid av trapperom/oppganger  
2016: Trapperom/oppganger    
Etablert nedgravd løsning for søppel/renovasjon  
2015: Etablering av barnevognskur  
2014: Branntekniske arbeider med heldekkende alarmanlegg/branntetting mv.  
2013: Maling av innvendige trapper    
Utarbeidet vedlikeholdsplan    
Piperehabilitering  
2011: Oppgradering av lekeplass    
Brannslukningsapparat og røykvarslere

Styrets arbeid i 2023
Styret har i perioden avholdt 9 styremøter og behandlet over 90 saker. Det har vært
avholdt et beboermøte og mange befaringer med håndverkere. Utover dette har styret
arbeidet med saker som inngår i det ordinære styrearbeidet som regnskap, budsjett,
justering av felleskostnader samt henvendelser fra beboere og eksterne.    
Styret har jevnlig kontakt gjennom møter eller på annen måte, og de respektive
styremedlemmene følger opp bestemte arbeidsoppgaver.  

Styret har i perioden bl.a. jobbet med følgende prosjekter:  

Ventilasjon og inneklima    
Det har i løpet av året vært en del henvendelser relatert til dårlig inneklima. Dette skyldes i
all hovedsak endringer som er gjort i de enkelte leiligheter. Stengte tilluftsventiler,
blokkerte ventiler i leiligheten og tettende dører vil hindre luftbevegelsen og forringe
inneklimaet. Selv om det ikke er tillatt, er det i noen leiligheter montert kjøkken- og
baderomsvifter som er tilsluttet ventilasjonskanalene. Dette medfører undertrykk og
dermed dårlig luft og lukt i leiligheten og kan likeledes påvirke naboleilighetene således at
disse også opplever dårlig inneklima. Styret har fulgt opp henvendelser, henvist til etablerte
retningslinjer og rådgitt om forbedringstiltak.

Sykkelparkering    
Kapasiteten har blitt noe forbedret ved utbygging av barnevognskuret, ca 15-20 plasser.
Retningslinjer for bruk av sykkelskuret ligger på nettsiden. Styret vurdere fortløpende
behovet for å utvide kapasiteten.  

Rørlegger    
Styret har valgt Søstrene Amundsen Rørleggerbedrift AS som borettslagets faste rørlegger.  
  
  



Portner    
Borettslagets portner valgte å si opp sin stilling med virkning fra 1. mai 2023. Styret
benyttet muligheten til å vurdere stillingen med nye øyne. Vi besluttet å lyse ut stillingen
med krav til at den nye portneren må lønnes via eget enkeltmannsforetak/firma. Dette
både for å spare penger, men også for at styret skal unngå arbeidsgiveransvar, noe vi
mener at styret ikke har nødvendig kompetanse på. Styret mottok 3 søknader i første
runde, men kom ikke i mål. Etter innspill fra beboere, ble lønnen oppjustert i andre runde
og vi har nå mottatt 3 nye søkere til stillingen. Styret regner med at ny portner er
engasjert ila våren 2024. Det har også blitt avholdt et beboermøte vedrørende
portnerstillingen.  

Utbyggingssaker    
Mye at styrets arbeid er relatert til utbyggingssaker. I perioden har det også vært en
ekstraordinær sak hvor styret har vært nødt til å innhente råd fra advokat. Det forventes at
denne saken er løst innen årets GF.    
  
Vaskeri  
Borettslaget har to fellesvaskerier i hhv. Kyrre Grepps gt. og Nordkappgata. Begge
vaskeriene har en gammel maskinpark som i perioder krever vedlikehold. Vaskeriet i
Nordkappgate fikk i 2023 ny vaskemaskin. Da de fleste maskiner er over 30 år gamle,
vurderes vedlikehold kontra utskifting løpende.    
  
Klagesaker  
Borettslaget har vanligvis ikke så mange klagesaker ila året. I år har det vært en som har
vært svært krevende og hvor det tidvis har kommet flere klager i uken. Styret har koblet
på nødvendige fagkyndige og det forventes at denne saken finner sin løsning ila
vår/sommer 2024.    
  
Bomiljø:  
Rune Busch og Kristian Leiknes Nag følger opp bomiljøsaker og tilbyr samtaler for beboere
som ønsker å ta opp saker i forhold til det sosiale og bomiljøet.  

Parkering i bakgården    
Styret har fulgt opp ulovlig parkering. Vi har ikke engasjert et profesjonelt byrå pga. at det
koster for mye penger ift. behovet. Håndverkere har kun anledning til å kjøre inn i
bakgården for av- og pålessing. Styret setter pris på at dette forbudet overholdes, da det er
tidkrevende å følge opp. Det er helt greit å bruke bakgården til nødvendig av og pålessing.
Hvis vi ser at reglene ikke blir overholdt etter at vi har gitt beskjed, vil styret kontakte
selskap for borttauing.  

Hagegruppa:  
Det ble laget en rammeavtale med styret for noen år tilbake om at Hagegruppa kunne
levere kvitteringer på innkjøp for inntil kr 10 000,- pr år, ev. utvide dette beløpet hvis
nødvendig. Det ble i fjor kjøpt inn klatreplanter til den nye pergolaen og to Rhododendron
busker, foruten planter/blomster til oppgangskrukkene og blomster til utebordene. Det ble
ellers ikke plantet noe nytt, da vi nå har opparbeidet fine blomsterbed og satser på
vedlikehold av disse og "gjenbruk" i form av å sanke blomsterfrø på høsten og ta inn
Georginknoller for vinteren som plantes ut igjen til våren. Det ble derfor brukt betraktelig
mindre penger enn 10 000,- i fjor, anslagsvis 4 000,-.  

Planene videre for hagegruppa er å vedlikeholde det som er etablert med luking og stell, og
innkjøp av nødvendig jord, gjødsel. Flere av plantene som er kjøpt inn er stauder/flerårige,
det samme med blomsterløk som vil komme igjen år etter år. Hagegruppa sørger også for
nye blomster i oppgangskrukkene basert på årstider, blomster på bordene til 17. mai og
julekranser på oppgangsdørene i desember.  

  
Alt arbeid som legges ned av hagegruppa er basert på engasjement og frivillighet. Alle som
har lyst kan bli med i hagegruppa og være med å så, plante, sette poteter, sette ned
blomsterløk. Dette skaper et fellesskap som er positivt og inkluderende, kanskje særlig for
barna.



Hobbyrom i Hans Nielsen Hauges gate 23    
Vi informerer om at vi for noen år siden etablerte sykkel- og snekkerverksted i Hans
Nielsen Hauges gate 23 og alle som vil, er hjertelig velkommen til å bruke dette.

Dugnader    
Det er i perioden gjennomført to dugnader i borettslaget a 2-3 dager. Dugnadene er
organisert av styret, og gjennomføres av borettslagets andelseiere og beboere. Dugnaden
er viktige for vedlikehold av¿borettslagets fellesarealer, ute og inne. Styret mottar gjerne
forslag til hva som bør gjøres på dugnadene, både i forkant og underveis på dugnadene.  

På dugnadene har vi blant annet:    
Beskåret hekker og trær    
Luket og plantet i bed    
Lagt ut dekkbark og ny jord der det trengtes    
Spylt asfalt og lekeplass    
Ryddet fellesarealer i loft og kjellere, samt skurene i bakgården    
Kastet søppel    
Satt inn utemøbler, parasoller og griller til vinterlagring    
Malt over tagger og mye mer.  

Utleie av gjesterom i Roveruds gate 10  
Gjesterommet/styrerommet har i 2023 blitt brukt av styret til styremøter, av beboere til
overnattingsgjester og til konsertscene for Torshovbyens julekalender.  

Det er registrert 77 overnattinger, med en inntjening på ca. 15 000 kr.  

Mer info og kalenderoversikt over ledige dager finner man på:  
https://www.sondreaasen1.no/Leie-av-gjesterom.php

  

Kostnadsutvikling 2024 
Styret har satt opp en oversikt over beregnede inntekter og kostnader i budsjett for 2024.
Tallene er vist som egen kolonne ved siden av driftsoversikten i årsregnskapet. Oppsettet
gir et forventet årsresultat på kr 214 778, og endringer i disponible midler på kr -174 945.  
  
Driften er basert på en økning i felleskostnadene. For øvrig vises det til de enkelte tallene i
inntekt og kostnadsoverslaget, som er utarbeidet på grunn av de planer som foreligger.

20.03.2024

Godkjent elektronisk av styret i Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I

Årsmeldingen er godkjent av styret.



ÅRSREGNSKAP 

2023



Budsjett 2024Budsjett 2023Regnskap 2022Regnskap 2023

Årsregnskap 2023 - Resultat

Note

Inntekter
Felleskostnader og inntekter 5 782 4795 238 3554 845 7885 341 1501
Sum 5 782 4795 238 3554 845 7885 341 150

Ekstraordinære inntekter 00581 350348 8002
Sum andre inntekter 00581 350348 800

Sum 5 782 4795 238 3555 427 1385 689 950

Forretningsførsel og revisjon 277 112255 562253 968266 0793
Lønn og honorarer 476 196587 997573 747520 9414
Vedlikehold 1 180 000708 000405 1891 115 3975
Eksterne tjenester 245 000257 075252 816229 0096
Kabel-tv og bredbånd 662 713611 832505 611632 736
Forsikring 435 000408 064370 967396 490
Kommunale avgifter 1 080 2701 016 268830 644982 887
Festeavgifter 156 608158 212156 608156 608
Brensel og strøm 140 000140 000128 077117 410
Drift maskiner 003970
Andre driftsutgifter 155 00060 000230 896131 4317
Sum 4 807 8994 203 0093 708 9214 548 988

Driftsresultat 974 5801 035 3461 718 2181 140 962

Finansinntekt- og kostnad
Aksjeutbytte fra OBF 00163 313136 2193
Renteinntekter 10 00010 00037 793120 3478
Rentekostnad 769 802447 767373 874669 9639
Resultat av finansinntekt- og kostnad -759 802-437 767-172 768-413 397

Årsresultat 214 778597 5791 545 450727 56510

Budsjettmessige poster
Avdrag lån -389 723-489 330-540 201-426 046

Endring i disponible midler -174 945108 2491 005 249301 51910
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Regnskap 2022Regnskap 2023

Årsregnskap 2023 - Balanse

Note

EIENDELER

Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 1 638 7061 638 70611

Finansielle anleggsmidler
Aksjer og andeler 2 6002 60012
Sum anleggsmidler 1 641 3061 641 306

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 14 13982 191
Til gode av forretningsfører 4002 600
Forskuddsbetalte kostnader 816 832881 16213
Andre fordringer 0-1

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 3 712 8953 773 963
Innestående på særvilkår 11 1708 26114
Sum omløpsmidler 4 555 4364 748 176

SUM EIENDELER 6 196 7426 389 482
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Årsregnskap 2023 - Balanse

Note

EGENKAPITAL

Egenkapital
Innskutt egenkapital 30 00030 00015
Annen egenkapital 1.1 -10 099 409-8 553 959
Årets resultat 1 545 450727 56510
Sum egenkapital -8 523 959-7 796 39416

GJELD

Pant- og gjeldsbrev lån 13 933 74413 507 69817
Sum langsiktig gjeld 13 933 74413 507 698

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 12 0855 857
Gjeld til forvaltningsklient 1 4701 470
Leverandørgjeld 307 656423 601
Skyldig off. myndigheter 15 4149 274
Påløpt lønn, honorarer og feriepenger 15 5906 970
Påløpne renter 55 98878 818
Påløpne avdrag langsiktig gjeld 50 79338 143
Annen kortsiktig gjeld 327 961114 045

Sum kortsiktig gjeld 786 957678 178

Sum gjeld 14 720 70114 185 876

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 6 196 7426 389 482

Oslo 31.12.23
Styret i Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I

Sted:____________________, dato:___________

Gunn Heggelund
Styreleder

Oddmund Melbye Brenna
Styremedlem

Kristian Leiknes Nag
Styremedlem

Niels Jørgen Søby Pedersen
Styremedlem

Rune Busch
Styremedlem

38 Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I



Noter 38 Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er ført etter regnskapslovens bestemmelser for små foretak og er
basert på fortsatt drift. I de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.
Inntektsføring av innkrevde felleskostnader skjer månedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:
Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et år. Øvrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke forventes å være forbigående. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som følge av
renteendringer.
Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader
Budsjett 2024Budsjett 2023Regnskap 2022Regnskap 2023

  3600 Inntekter felleskostnader 3 959 3823 687 0753 508 4943 708 797
  3607 Renter og avdrag 1 159 525937 097791 544937 511
  3612 Inntekt kabel-tv 00313 9080
  3613 Salg av nøkler 00600800
  3625 Inntekt bredbånd 643 572594 183204 828593 880
  3631 Ekstraordinær innkreving felleskostnader 004 40056 942
  3690 Andre inntekter 00350743
  3692 Inntekt vaskeri 20 00020 00021 66442 477

Sum 5 782 4795 238 3554 845 7885 341 150

Note 2 - Ekstraordinære inntekter
Budsjett 2024Budsjett 2023Regnskap 2022Regnskap 2023

  8400 Ekstraordinære inntekter 00581 350348 800

Sum 00581 350348 800

Salg av fellesareal gjelder salg av kjellerareal og loftsareal.

Note 3 - Forvaltning og revisjon
Budsjett 2024Budsjett 2023Regnskap 2022Regnskap 2023

Revisjonshonorar 12 0008 72313 95011 125
Forretningsførerhonorar 215 112206 839193 488206 844
Aksjeutbytte fra OBF 00-163 313-136 219
Annen regnskapsførsel 50 00040 00046 53048 110

Sum 277 112255 56290 655129 860
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Boligselskapet eier aksjer i forretningsføreren, OBF AS og mottar utbytte fra driften.

Note 4 - Styrehonorar og personalkostnader
Budsjett 2024Budsjett 2023Regnskap 2022Regnskap 2023

Styrehonorar 356 000356 000356 000402 846
Lønn og feriepenger 70 000161 179146 27252 925
Arbeidsgiveravgift 50 19670 81970 85464 264
Andre godtgjørelser 002180
Yrkesskadeforsikring 00862906

Sum 406 196587 997573 988520 941

Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2022-2023.

Note 5 - Vedlikehold
Budsjett 2024Budsjett 2023Regnskap 2022Regnskap 2023

  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 1 110 000600 000282 366821 235
  6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 0053 38671 450
  6620 Vedlikehold uteområde 080 00037 335153 980
  6640 Periodisk vedlikehold 70 00028 00026 45428 168
  6650 Påkostning / Rehabilitering / Investering 005 64830 564
  6695 Egenandel forsikring 00010 000

Sum 1 180 000708 000405 1891 115 397

Note 6 - Eksterne tjenester
Budsjett 2024Budsjett 2023Regnskap 2022Regnskap 2023

  6360 Renhold 205 000187 075189 768191 238
  6395 Sommer- og vinterkostnader 20 00020 0002 5845 315
  6725 Juridisk rådgivning 0016 40716 875
  6730 Honorar for teknisk rådgivning honorar 20 00010 0004 3440
  6740 Honorar konsulenttjenester 0009 188
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 040 00039 7146 394

Sum 245 000257 075252 816229 009

Note 7 - Andre driftsutgifter
Budsjett 2024Budsjett 2023Regnskap 2022Regnskap 2023

  6790 Annen fremmed tjeneste 006 5630
  6800 Kontorrekvisita 001 4430
  6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bøker, scanning 005 5684 976
  6900 Elektronisk kommunikasjon 002 8547 053
  6940 Porto og andre forsendelseskostnader 002800
  7100 Bilgodtgjørelse, opplysningspliktig 001 4420
  7130 Reisekostnad, opplysningspliktig 002410
  7190 Annen kostnadsgodtgjørelse 000927
  7420 Gave, fradragsberettiget 006400
  7710 Kostnader tillitsvalgte 40 00040 00036 87531 250
  7720 Generalforsamling / årsmøte 004 31510 221
  7770 Bank og kortgebyrer 007 1069 699
  7781 Kostnader for bomiljøtiltak 0034 02231 991
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Budsjett 2024Budsjett 2023Regnskap 2022Regnskap 2023

Noter 38 Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I

Note 7 - Andre driftsutgifter
  7790 Andre driftskostnader 115 00020 000129 54835 314

Sum 155 00060 000230 896131 431
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Note 8 - Renteinntekter
Budsjett 2024Budsjett 2023Regnskap 2022Regnskap 2023

  8050 Renteinntekt bank 10 00010 00037 313120 347
  8055 Renteinntekt særvilkår 3 004800

Sum 10 00010 00037 793120 347

Note 9 - Rentekostnader
Budsjett 2024Budsjett 2023Regnskap 2022Regnskap 2023

  8143 Lånenr. 8398.71.75004 769 802447 767373 874669 963

Sum 769 802447 767373 874669 963

Note 10 - Disponible midler
20222023

A. Disponible midler pr 01.01 2 763 2303 768 479

B. Endringer disponible midler
Årets resultat 1 545 450727 565
Avdrag langsiktig lån -540 201-426 046

B. Årets endring i disponible midler 1 005 249301 519

C. Disponible midler 31.12 3 768 4794 069 998

Note 11 - Bygninger

Stiftelsesdato for borettslaget er 29.08.1954, og anskaffelseskostnaden var kr 1.638.706,-. Bygningene er ikke avskrevet, men det er vurdert om tilstrekkelig
vedlikehold er gjennomført. Jfr. note om vedlikehold.

Note 12 - Aksjer og andeler
Regnskap 2022Regnskap 2023

  1300 Investeringer i OBF AS 2 6002 600

Sum 2 6002 600

Aksjer og andeler klassifisert som anleggsmidler er vurdert til opprinnelig kostpris med mindre varig verdinedgang er konstatert.

Note 13 - Forskuddsbetalte kostnader
Regnskap 2022Regnskap 2023

  1742 Forskuddsbetalt forsikring 198 246218 449
  1749 Forskuddsbetalte kostnader 618 586662 713

Sum 816 832881 162

Note 14 - Bundne midler
Saldo innestående på konto for særvilkår inneholder kr 7 249,- i bundne skattetrekksmidler.
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Note 15 - Andelskapital
Andelskapitalen består av 102 andeler a kr 100,- pr. rom

Note 16 - Egenkapital

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn balanseført verdi av gjelden. Dette skyldes at
regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes på basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balanseførte verdien i dette borettslaget ikke
gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets
eiendommer er høyere enn den balanseførte verdi.
Styret vurderer dermed den reelle egenkapitalen som positiv.
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Note 17 - Lån
Kreditor: Handelsbanken
Lånenummer: 83987175004
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2018
Rentesats: 5.74 %
Beregnet innfridd: 25.05.2043

Opprinnelig lånebeløp: 16 600 000
Lånesaldo 01.01: 13 984 537
Avdrag i perioden: 438 696
Lånesaldo 31.12: 13 545 841

Saldo 5 år frem i tid: 11 398 398

Lån
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 83987175004 334 168334 1681
258 761258 7611
254 849254 8491
252 250252 2501
246 100246 1001
232 996232 9961
228 527228 5271
217 391217 3911
213 332213 3321
202 467202 4671
197 236197 2361
188 519188 5191
188 486188 4861
184 304184 3041
182 812182 8121
172 791172 7911
172 283172 2831
169 134169 1341
329 446164 7232
154 046154 0461
151 562151 5621
150 701150 7011
150 668150 6681
142 878142 8781
140 024140 0241
273 948136 9742
135 407135 4071
269 224134 6122
133 899133 8991
132 923132 9231
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Lån
132 595132 5951
389 667129 8893
129 200129 2001
128 265128 2651
126 535126 5351
252 496126 2482
125 264125 2641
243 444121 7222
725 016120 8366
482 164120 5414
352 176117 3923
699 630116 6056
575 150115 0305
573 185114 6375
111 980111 9801
328 854109 6183
107 158107 1581
104 993104 9931
101 057101 0571

98 00798 0071
381 79695 4494

94 16994 1691
185 97892 9892
277 78592 5953
265 68388 5613

87 67587 6751
87 55287 5521
87 18387 1831

154 68677 3432
75 37575 3751

Kommentarer til lån

Borettslagets lån er sikret med pant i eiendommen, som har en bokført verdi på kr. 1.638.706,-
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I.
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Styremedlem Rune Busch (sign.) 18.03.2024
Styremedlem Kristian Leiknes Nag (sign.) 15.03.2024
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        Org/rev.nr 926 419 757mva 

BLÅBERG AS   

  

                                                                                                            Medlem i Den norske Revisorforening 

  

 

Til generalforsamlingen i Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon 

Vi har revidert Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I som viser et overskudd på NOK 727 565. 
Årsregnskapet består av balanse per 31. desember 2023 og resultatregnskap, oppstilling over 
endringer i egenkapital, oppstilling over endring av disponible midler 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 borettslagets finansielle stilling per 31. desember 

2023, og av dets resultater og kontantstrømmer for regnskapsåret avsluttet per denne 
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert. 

Selskapet sin bokførte egenkapital er negativ, viser til note 16 i årsregnskapet.  

Grunnlag for konklusjonen 

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er 
også ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap 
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets 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. 
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Side 2 av 2 
Blåberg AS 

Org/revisor nr: 926 419 757mva 

Adresse: Fjordsenteret Onstadvegen 25, 5745 Aurland 

Epost: blaberg@revisor-loven.no 

Tlf : 90985813 

Medlem i Den norske Revisorforening 

 

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 som 
eksisterer. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon 
blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke 
økonomiske beslutninger som brukerne foretar basert på årsregnskapet. 

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

 
 

Aurland, 19.mars 2024 
Blåberg AS 
 
Steinar Arild Loven 
statsautorisert revisor 
(elektronisk signert) 
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This document has been digitally signed and sealed using Capego SmartSign 
in accordance with the EU regulation known as eIDAS.  
The signatures within this original file carry legal validity and are binding in  
all EU states. 
 
 
Important: Please refrain from making any changes to this file as it may impact 
its integrity. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
All the original signatures incorporated in this document file strictly adhere to the 
provisions set forth by the European eIDAS regulation. They have been constructed  
in accordance with the PAdES (PDF Advanced Electronic Signatures) standard,  
as stipulated by the technical regulations specified in ETSI (European 
Telecommunications Standards Institute) 319 142. The signatures have been securely 
encoded within this document file, and the subsequent page(s) provide a visual 
representation of the encoded signatures. 
 
These signatures hold legal weight and are enforceable in all EU states as regulated 
by eIDAS. 
 
 
Read more: 
https://digital-strategy.ec.europa.eu/en/policies/eidas-regulation 
 
Validate document file: 
https://ec.europa.eu/digital-building-blocks/DSS/webapp-demo/validation 
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PROTOKOLL

2023



Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I onsdag 03.04.2024 kl.
17:00 - hos OBF i Sandakerveien 64.

Konstituering av ordinær generalforsamling 2024 i 
Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I 

1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Tommy Kongevold Skåland ble valgt som møteleder.

Opptak navnefortegnelse1.2

Vedtak:
Til stede var 19 andelseiere og 0 representert med fullmakt, til sammen 19
stemmeberettigede.

Møteleders opptelling av antall fremmøtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Vedtak:
Tommy Kongevold Skåland ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble
møteleder, Martin Solli og Thomas Hame valgt.

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Vedtak:
Innkallingen ble godkjent, og møtet ble erklært for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

Årsmelding 2023 2.

Vedtak:
Styrets årsmelding ble gjennomgått og godkjent.

Årsregnskap 2023 og Budsjett 2024 3.

Årsregnskapet for 2023 3.1

Vedtak:
Årsregnskapet ble gjennomgått og godkjent.

Disponering av årets resultat3.2
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Vedtak:
Årets overskudd ble besluttet benyttet til å dekke tidligere års udekket tap.

Revisjonsberetning3.3

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

Orientering om budsjett for 2024 3.4

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgått og tatt til orientering.

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Vedtak:
Styret honoreres med kr 356 000

Forslag 4.

Forslag til endring av vedtektenes punkt 3.2 Overlating av bruk til 
andre

4.1

Vedtak:

Forslag fra styret

Fra og med 1. januar 2020 ble det vedtatt nye regler for kortidsutleie i borettslag.
Kortidsutleie defineres som utleie under 30 dager. Endring i regelverket har presset seg
fram som følge av en økning i nettbaserte utleieplattformer, hvorav AirBnb er den mest
kjente.

Hjemmelen er borettslagslovens § 5-4.Overlating av bruken når andelseigaren sjølv bur i
bustaden  
«Ein andelseigar som sjølv bur i bustaden, kan overlate bruken av delar av bustaden til
andre. I tillegg kan andelseigaren overlate bruken av heile bustaden til andre i opptil 30
døgn i løpet av året.»

Det er derfor behov for å endre Borettslagets vedtekter i tråd med dagens regelverk.
Styret foreslår at vedtektens  punkt 3.2 overlating av bruk til andre, 2. ledd endres
som foreslått nedenfor.

Gjeldende tekst:  
En andelseier, som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre
uten samtykke fra borettslaget.

Styrets forslag til ny tekst:  
En andelseier, som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre
uten samtykke fra borettslaget.  I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele
boligen til andre i opptil 30 døgn i løpet av året. Hver enkelt andelseier som skal
drive med kortidsutleie oppfordres til å ha god kontroll på hvem de leier ut til
slik at husordensregler følges og at det ikke er til sjenanse for andre beboere.

Vedtektenes punkt 3.2 Overlating av bruk til andre, endres til;    
En andelseier, som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre
uten samtykke fra borettslaget.  I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele
boligen til andre i opptil 30 døgn i løpet av året. Hver enkelt andelseier som skal
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drive med kortidsutleie oppfordres til å ha god kontroll på hvem de leier ut til
slik at husordensregler følges og at det ikke er til sjenanse for andre beboere.

Forslaget ble enstemmig vedtatt

Valg av tillitsvalgte5.

Valg av styremedlemmer for 2 år5.1

Vedtak:

Styremedlem som har fullført sin periode:  

Rune Busch (stiller til gjenvalg)

Kristian Leiknes Nag  

Styremedlem som har ett år igjen av sin periode:  

Niels Jørgen Søby Pedersen

Oddmund Melbye Brenna (har valgt å trekke seg)

Rune Busch og Clélia Etienne Elster ble valgt som styremedlemmer for 2 år

Rudi Wulff ble valgt som styremedlem for 1 år

Valg av varamedlemmer for 1 år5.2

Vedtak:

Varamedlemmer som har fullført sin periode:  

Jenny Baklund Heradstveit    
Vigdís Eygló Einarsdóttir  

Sofia Marie Lindberg ble valgt som 1.varamedlem for 1 år  
Oda Sofie Dahl ble valgt som 2.varamedlem for 1 år

Valg av valgkomité5.3

Vedtak:

Valgkomiteen består av Lajla Weber, Martin Solli, Sigbjørn Cornelius Myhre Willemsen og
Rudi Oskar Wulff

Lajla Weber, Martin Solli og Sigbjørn Cornelius Myhre Willemsen ble valgt som valgkomite

Opplesning og godkjenning av protokoll6.

Vedtak:
Protokollen ble referert, og generalforsamling ble hevet kl.17:38  

Etter styrevalget fikk styret følgende sammensetning:

Styreleder Gunn Heggelund  
Styremedlem Niels Jørgen Søby Pedersen  
Styremedlem Rune Busch, valgt for 2 år  
Styremedlem Clélia Etienne Elster, valgt for 2 år  
Styremedlem Rudi Wulff, valgt for 1 år  
1. varamedlem Sofia Marie Lindberg, valgt for 1 år  
2. varamedlem Oda Sofie Dahl, valgt for 1 år

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I. Side 3/4



Protokoll fra generalforsamling 2024 - Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I. Side 4/4



Protokoll for Borettslaget Søndre Åsen Kvartal I

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Tommy Kongevold Skåland (sign.) 03.04.2024
Sekretær Tommy Kongevold Skåland (sign.) 03.04.2024
Protokollvitne Martin Solli (sign.) 08.04.2024
Protokollvitne Thomas Hame (sign.) 11.04.2024



VEDTEKTER FOR BORETTSLAGET SØNDRE ÅSEN KVARTAL I 
Vedtektene er fastsatt i henhold til lov om boretts lag av 6. juni 2003 nr 39. 
Vedtektene ble vedtatt på ekstraordinær generalfors amling 13. juni 2006. 
Punkt 7.3 ble endret på ekstraordinær generalforsam ling 13. november 2006. 
Nytt punkt 4.2 tredje ledd vedtatt på ordinær gener alforsamling 6.6.2017. 
Punkt 6.8 ble endret på ordinær generalforsamling 3 0.05.2018. 

1 Innledende bestemmelser 

1.1 Borettslagets firma og formål 
Borettslagets navn er Borettslaget Søndre Åsen kvartal I. Lagets forretningskontor er i 
Oslo kommune. 
 
Borettslaget består av eiendommene; 
 
Nordkappgata 2 og 4 
Roveruds gate 6, 8 og 10 
Kyrre Grepps gate 16, 18 og 20 
Hans Nielsen Hauges plass 5 og 7 
Hans Nielsen Hauges gate 23, 25 og 27 
 
Borettslagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom; borett. 
Laget kan også drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan 
også oppføre andre bygninger eller anlegg til andelseiernes felles benyttelse. 
 

1.2 Ansvarsbegrensning  
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld. 

1.3 Diskriminering  
Vedtektene forbyr diskriminering ut fra trosbekjennelse, hudfarge, språkkunnskaper, 
nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning, leveform eller orientering. Nevnte 
forhold betraktes ikke som saklig grunn til å nekte godkjenning av en andelseier eller 
bruker. 

2 Andeler, andelseiere og eierskifte 

2.1 Andeler 
Borettslaget består av 102 andeler, pålydende kroner 100,- per rom per enhet. Det er 
knyttet en andel til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie en andel. Kun fysiske 
personer kan være andelseiere.  
 
Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, 
anses det som om bruken er overlatt til de som er bosatt i boligen. Reglene for 
overlating av bruken kommer da til anvendelse. 
  



2.2 Eierskifte 
Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes når det foreligger 
saklig grunn til det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest 
tyve dager etter at søknad kom frem til laget, regnes godkjenning for å være gitt. 
Erververen har ikke rett til å ta boligen i bruk før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 
 
Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av 
felleskostnader frem til spørsmålet om godkjenning er endelig avgjort. 
 
For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget beregne et gebyr 
på opp til fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.    
 

3 Bruk av andelen 

3.1 Andelseiers rett til bruk 
Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til å bruke fellesarealer på vanlig 
måte. 
 

3.2 Overlating av bruk til andre 
En andelseier kan i utgangspunktet ikke overlate bruken til andre uten styrets samtykke. 
 
En andelseier, som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre 
uten samtykke fra borettslaget. 
 
Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre 
for inntil tre år, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i 
minst ett av de siste to årene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den 
som bruken ønskes overlatt til gir saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke 
fyller kravene til å være andelseier. 
 
Styret godkjenner fremleie for inntil ett år av gangen i inntil tre år. 
 
En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til 
andre dersom  
 

1 andelseieren skal være midlertidig borte fra Oslo som følge av arbeid, 
utdannelse, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 

2 et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller slektninger i rett 
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 

3 det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapsloven § 68 eller 
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd. 

 



Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir 
saklig grunn til det. 
 
Har laget ikke besvart søknad om godkjenning av bruken innen en måned etter at 
søknaden er kommet frem til laget, er brukeren å anse som godkjent. 
 
Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for 
bruken av boligen overfor laget, og plikter å gi styret melding om hvor man er å få tak i. 
 

4 Bruksrett og vedlikehold 

4.1 Andelseiers bruk 
Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene på en god måte, og bruken må 
ikke på urimelig eller unødvendig vis være til skade eller ulempe for de andre 
andelseierne. Boligen kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig. 
 
Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomføre nødvendige tiltak på 
eiendommen som trengs på grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
Styret fastsetter vanlige ordensregler. 
 
Det er ikke tillatt å holde husdyr uten styrets forhåndsgodkjenning. Godkjenning er 
avhengig av at husdyrholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av 
eiendommen. 

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt 
Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand. Denne skal vedlikeholde vindusruter, 
rør, ledninger, inventar, utstyr, apparater, innvendige flater og lignende. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også om nødvendig reparasjon eller utskiftning av rør, 
ledninger, inventar, knuste ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, innvendige dører med karmer og lignende, 
men ikke utskifting av vinduer og ytterdør til boligen, eller reparasjon eller utskifting av 
tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i 
bærende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade. 
 
Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
 
Andelseier som har installert balansert ventilasjon har vedlikeholds- og 
utskiftningsansvaret for anlegget.  Andelseier har plikt til å sørge for at anlegget er i drift.  
 
Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 
  
Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følge av at 



andelseieren ikke oppfyller pliktene etter borettslagloven § 5-12. Det vises til 
borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15. 
 
Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, 
selv om dette skulle vært utført av forrige andelseier. 

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand så langt plikten ikke 
ligger på andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rør, ledninger, kanaler og andre 
felles installasjoner som går gjennom boligen. Laget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til unødig ulempe for andelseieren 
eller andre brukere av boligen. 
 
Andelseierne skal gjøre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og 
utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utføring av arbeider skal gjennomføres 
slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen. 
 

4.4 Bygningsmessige arbeider 
Utskifting av vinduer og ytterdører, alle endringer av fasadekledningen og fasaden, 
endring av utvendige farger og så videre skal kun skje etter en samlet plan vedtatt av 
generalforsamlingen. Skal slikt arbeid utføres av andelseier selv, må det utelukkende 
skje etter forutgående godkjenning av styret. 
 
Utbygging mot loft og andre endringer av bebyggelsen, som etter vedtektene og 
borettslagsloven krever generalforsamlingens samtykke, må ikke igangsettes før 
samtykke er gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til 
igangsettelse. Søknad eller melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret 
før byggemelding kan sendes.  
 

5 Felleskostnader 

5.1 Generelle bestemmelser 
Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte 
bolig. Felleskostnadene inkluderer vedlikeholdskostnader, forsikringer, 
administrasjonskostnader, skatter og offentlige avgifter med mer.  
 
Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de 
forfaller.  
Til dekning av andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver måned betale 
et á kontobeløp fastsatt av styret. Endring av beløpet kan tidligst tre i kraft etter en 
måneds skriftlig varsel.  
 
Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra etablert fordelingsnøkkel, 
med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de andelseiere det angår.  



 
For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lovgivningen.  

5.2 Panterett 
Laget har legalpant med beste mulige prioritet i andelen for krav om felleskostnader og 
andre krav som følger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som 
svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da tvangsdekning 
besluttes gjennomført. Pantekravet foreldes to år etter at det skulle vært betalt, og 
dersom dekningen ikke blir gjennomført uten unødig opphold. 
 

6 Generalforsamling 

6.1 Generalforsamlingen 
Generalforsamlingen er borettslagets øverste myndighet. Ordinær generalforsamling 
holdes hvert år innen utgangen av juni. Ekstraordinær generalforsamling holdes når 
styret finner dette nødvendig, eller når revisor eller minst 11 andelseiere krever det, og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 

6.2 Deltakelse på generalforsamlingen 
Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamling. Andelseiere har forslags-, tale-, 
og stemmerett. Hver andelseier har kun en stemme. For en andel i sameie kan kun en 
stemme avlegges. 
 
Styreleder og forretningsfører plikter å være til stede på generalforsamlingen, med 
mindre det er åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan 
ha med seg ett husstandsmedlem. Denne har sammen med styremedlemmer og leiere 
av bolig, rett til å være til stede på generalforsamlingen og rett til å uttale seg. 
 

6.3 Fullmektiger og rådgivere 
Andelseiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og 
datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende generalforsamling, med 
mindre annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Ingen kan være 
fullmektig for mer enn én andelshaver. 
 
Andelseiere har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 
dersom generalforsamlingen gir tillatelse. 
 

6.4 Habilitet 
Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på generalforsamlingen om avtale 
overfor seg selv eller nærstående, eller i saker om sitt eget eller nærståendes ansvar, 
eller om pålegg om salg eller fravikelse av egen andelsbolig. Det samme gjelder for 



avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 
og 5-23. 

 

6.5 Innkalling til generalforsamling 
Innkalling til generalforsamlingen foretas av styret. Denne skal skje skriftlig til 
andelseierne med kjent adresse med varsel på minst åtte dager og høyst tyve dager. 
Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig innkalles med kortere frist. Denne 
skal være minst tre dager. Fristene løper fra innkalling er sendt. 
 
Styret skal på forhånd varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen. Det skal 
informeres om en siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Saker som 
en andelseier ønsker tatt opp, skal tas med i innkallingen dersom styret har mottatt krav 
om dette før fristens utløp. 
 
Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels 
flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
 
Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på 
generalforsamling ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfører eller 
revisor kreve at tingretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling. 
 
Årsregnskap, styrets årsberetning og revisjonsberetning skal senest åtte dager før 
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse. 
 

6.6 Saker som skal behandles på ordinær generalfors amling 
På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 
 

• Konstituering. 
• Godkjenning av styrets årsberetning. 
• Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år 
• Valg av styremedlemmer 
• Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

 

6.7 Møteledelse, flertallskrav og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger 
en annen møteleder, som ikke behøver være andelseier.  
 
Med de unntak som følger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjøres alle saker 
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitte. 
Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 
 
Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle 
vedtak som gjøres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av 



møtelederen og minst én andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som 
er til stede. Protokollen skal holdes tilgjengelig for andelseierne. 
 

6.8 Styremedlemmer 
Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 andre medlemmer 
med inntil 2 varamedlemmer.  
 
Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 

6.9 Styrets oppgaver og myndighet 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av lagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. 
 
Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene 
eller vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer. 
 
Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingene, kan også tas av 
styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det 
enkelte tilfelle. 
 
Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 
flertall fatte vedtak om 
 

1 ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter 
forholdene i laget går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, 

2 øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt 
brukt til utleie, 

3 salg eller kjøp av fast eiendom, 
4 ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 
5 andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning 
6 tiltak som ellers går ut over vanlig forvaltning når tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene. 

 
Styret er beslutningsdyktig når halvparten av styremedlemmene er til stede. 
 

6.10 Habilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe  vedkommende 
selv eller nærstående har en klar personlig eller økonomisk særinteresse i. 



 

6.11 Forretningsfører 
Laget skal ha en forretningsfører. Styret inngår avtaler om forretningsførsel. Avtalen kan 
sies opp med seks måneders varsel, med mindre kortere frist er avtalt. 

6.12 Misbruk av posisjon i laget 
Styret og forretningsfører må ikke foreta handlinger eller utvise passivitet egnet til å gi 
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel på andre andelseieres bekostning. Styret 
eller forretningsfører skal ikke etterkomme vedtak av generalforsamlingen som strider 
mot lov eller vedtekter. 
 

7 Ulike bestemmelser 

7.1 Forsikring og egenandel 
Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseieren på 
annen måte er erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes så langt 
den rekker, inkludert mulig egenandel, før borettslagets forsikring benyttes. Når slik 
skade dekkes av lagets forsikring, skal andelseieren erstatte lagets egenandel og andre 
direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en følge av skaden. 
Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstår på fellesareal eller i en bolig. 
Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen av andelseierens 
husstand eller personer som andelseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt 
boligen til. 
 
Når erstatningsansvaret er en følge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett 
etter borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes. 

7.2 Revisjon 
Laget skal ha en eller flere registrerte eller statsautoriserte revisorer, som velges av 
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen for 
hvert regnskapsår 
 
7.3 Loft- og kjellerutbygging 
Andelseiere kan søke styret om utvidelse av egen leilighet mot loft eller kjeller ved 
utbygging av fellesarealer. Alle utgifter ved utbyggingen skal dekkes av utbygger. 
Eventuelle skader og erstatningskrav ved utbyggingen skal dekkes av utbygger eller 
dennes rettsetterfølger. Kjellerarealer overtas som de er og borettslaget svarer ikke for 
setningsskader, grunnforhold, stråling og lignende. Styret har fullmakt til fastsettelse av 
nærmere retningslinjer for loft- og kjellerutbygging. 

7.4 Endring av vedtekter 
Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmene i 
generalforsamlingen, med mindre lov måtte stille strengere krav. 
 



7.5 Borettslagsloven 
Borettslagslovens bestemmelser kommer til anvendelse der loven måtte være 
preseptorisk eller der forholdene ikke er nærmere regulerte i borettslagets vedtekter. 
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ORDENSREGLER 
FOR 

Borettslaget Søndre Åsen kvartal I 
 

Fastsatt av generalforsamlingen 25.4.2013 med endringer vedtatt 6.6.2017 
 

Ordensreglene er fastsatt med hjemmel i borettslagsloven.  
 
Anvendelsesområde 
Ordensreglene kommer til anvendelse for andelshavere i borettslaget og medlemmer av 
deres husstand. Videre er andre som andelshaveren gir adkomst til bolig eller fellesområder 
eller har bruksoverlatt boligen til bundet av ordensreglene.   
 
Generell adferd 
Alle må vise hensynsfullhet og gjensidig respekt overfor hverandre, vise toleranse og søke 
å løse uoverensstemmelser på en minnelig måte. Alle må til enhver tid rette seg etter de 
påbud som borettslaget gir til opprettholdelse av ro og orden i felles interesse og til 
beskyttelse av eiendommen.  
 

Alle må behandle borettslagets eiendom på en slik måte at ikke skade oppstår eller gård og 
grunn forringes, og påse at fellesarealer og gårdsrom er ryddig. Man plikter umiddelbart å 
rydde opp etter seg selv og egne gjester. 
 
Det er ikke tillatt å benytte boligene til utadrettet næringsvirksomhet er ikke tillatt i 
borettslaget. Styret kan, etter skriftlig søknad, gi unntak fra bestemmelsen for en 
tidsavgrenset periode. 
 

Bruk av leiligheten 
Utlufting av leilighetene må ikke foregå ut mot felles trappeoppgang. 
 
Det er strengt forbudt å ta inn i kjelleren ved eller materialer som er fuktige eller kan tenkes 
å være veggdyr- eller soppbefengt. 
 
Støy 
Naboene må ikke forstyrre hverandre med unødig støy. Radio, TV og musikkanlegg må 
brukes hensynsfullt og avdempes etter kl 22:00. Bruk av husholdningsmaskiner med høyt 
lydnivå, eller arbeide i leiligheten som kan medføre støy for naboene, skal ikke forekomme 
etter kl 22:00. På lørdager og særlig søndager skal støyende arbeid helst ikke forekomme. 
Det er ikke tillatt å bedrive støyende aktiviteter på offisielle helligdager og høytider. 
 
Selskapelighet som vil vare etter kl 23:00 og som vil medføre noe støy, bør legges til uke-
slutt, og berørte naboer må varsles så tidlig som mulig og med minst tre dagers varsel. 
Varsel skal også gis til berørte naboer i tilliggende oppganger. Det skal være alminnelig ro i 
borettslaget etter kl 22:00. Dette gjelder også i forbindelse med festligheter. Støyende 
aktivitet skal ikke forekomme i gårdsrommet etter kl 22:00. 
Støyende arbeider i leilighetene kan ikke starte før kl 08:00 og ikke vare lengre enn til kl 
20:00 
 
Gårdsrommet kan ikke brukes til å avholde større private arrangementer. Ved tvil skal styret 
kontaktes. 
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Grilling 
Grilling er kun tillatt øst for flaggstangen. Engangsgriller er forbudt. Vennligst plasser grillen 
lengst mulig unna dører og vinduer for å unngå at røyk trekker inn i leiligheter. 
 
Kjøring og parkering 
Det er i utgangspunktet ikke tillatt å kjøre i gården. Unntak kan gjøres der dette er absolutt 
nødvendig for å hente mindre gangføre personer samt av- og pålessing av store og tunge 
kolli. 
 
Porten skal alltid være lukket, sommer som vinter. All kjøring må skje med største 
varsomhet. Barn leker i gårdsrommet. 
 
All parkering i gården er forbudt. Dette gjelder andelshavere, deres gjester og håndverkere. 
Parkerte biler bøtelegges og/eller borttaues uten forvarsel på eiers regning. Styret kan 
utstede midlertidig parkeringstillatelse i særlige tilfeller etter nærmere begrunnet søknad. 
Parkeringsbestemmelsene gjelder også for innleide håndverkere, noe andelseier plikter å 
orientere egne håndverkere om og tilse at etterleves. 
 
Sykler 
Sykler skal kun parkeres i sykkelstativ. Ved bruk av sykkel i gårdsrommet må det tas hensyn 
til øvrige brukere. 
 
Oppgangene 
Oppgangene skal holdes ryddige og rene. Det er ikke tillatt å sette søppel ut i oppgangene. 
Sykler, kjelker, vogner osv. skal ikke settes i oppgangen. 
 
Dugnad 
Andelshavere og fremleietagere skal delta på minst to dugnader hvert kalenderår. 
Dugnadsplikten gjelder ikke for andelshavere som har fylt 67 år. Videre kan styret i særlige 
tilfeller frita enkelte andelshavere fra plikten. 
 
Avfall 
Husholdningsavfall må pakkes godt inn og legges i søppeloppsamlerne. avfallsskurene. 
Annet avfall enn alminnelig husholdningsavfall (eks. bygningsavfall etter oppussing mv.)  
kan ikke kastes i borettslagets oppsamlere containere. Det må ikke settes avfall eller skrot 
utenfor søppeloppsamlerne skurene. Det samme gjelder for papiravfall. Glass, metall og 
annet resirkulerbart avfall skal leveres ved gjenvinningsstasjon.  
 
Avfallssekker (som Isekk eller lignende) som av andelseier plasseres på utsiden av gården 
må merkes med navn og telefonnummer til andelseier som pusser opp. Avfallssekker kan 
stå maksimalt 2 døgn, og må dekkes til om natten. NB – det er krav fra BRE om at sekkene 
må plasseres minimum 5 meter fra yttervegg ved lagring over natten.  
 
Husdyr 
Husdyrhold er tillatt etter godkjennelse fra styret. Slik søknad må fremsettes skriftlig forut for 
anskaffelse av dyret. Ved gjentatte brudd på reglene kan styret trekke godkjenningen 
tilbake. 
 
Husdyrhold skal ikke være til sjenanse eller ulempe for øvrige andelshavere og beboere. 
Hunder skal ikke luftes i gårdsrommet. Hunder skal ikke gå løse og må holdes i kort bånd 
på borettslagets eiendom. Imidlertid er det tillatt å ha med hund ved bordene øst for 



3 

 

flaggstangen, begrenset til ett bord og maksimalt to hunder. Hundene skal luftes før opphold 
i gårdsrommet. Det er ikke tillatt med hund på plenen eller lekeplassen. 
 
Reglene kommer ikke til anvendelse for førerhund for blinde og svaksynte. 
 
Det er ikke tillatt å sette opp fuglebrett eller å legge ut mat til dyr på bakken. 
 
Fellesvaskerier 
Alle beboere har lik rett til bruk av borettslagets vaskerier. Fellesvaskerienes maskiner, samt 
lokalene, behandles og brukes med forsiktighet. Oppsatt bruksveiledning skal følges og 
leses før bruk. Utgifter som følge av feilbruk pålegges skadevolder. Barn skal ikke bruke 
maskinene. 
 
Vaskeriene kan benyttes hverdager fra kl 08:00 til kl 22:00, lørdager fra kl 08:00 til kl 22:00 
og søndager fra 10:00 til 22:00. På helligdager og offentlige høytidsdager er vaskeriene 
stengt. Maskinene kan ikke benyttes utenom nevnte tidsrom og alle maskinprogrammer må 
være avsluttede innen samme frist. 
 
Vasketid kan reserveres for inntil 14 dager frem i tid. En reservasjon kan gjelde for inntil fire 
timer og maksimalt åtte timer per uke per boenhet. En eventuell kansellering bør skje straks 
det er klart at reservasjonen ikke vil bli benyttet. 
 
Vis hensyn ved reservering slik at flest mulig kan få vasket. Dette gjelder spesielt på 
ettermiddagen. 
 
Tas ikke vaskeriet i bruk i løpet av 30 minutter etter at den reserverte tiden påbegynner, 
mistes plassen og den resterende tiden kan overtas av andre 
 
Etter bruk skal maskinene, herunder rom for såpe og skyllemiddel, rengjøres. En må ikke 
spyle på maskinene. Dagens siste bruker av vaskeriet skal rengjøre gulvet ved å spyle og 
feie. Rens lofilter på tørketrommelen etter hvert program. 
 
Maskinene må ikke brukes til å vaske filleryer eller gulvtepper. Maskinene må bare brukes 
til å vaske tøy og å tørke tøy som er vasket i vann. Det er strengt forbudt å bruke maskinene 
til rensing av tøy med kjemiske midler. Dette medfører brann- og eksplosjonsfare. Dette 
gjelder selv om konkret skade ikke umiddelbart har oppstått. Alle skader må meldes til styret. 
Styret rekvirerer service når skade blir meldt. La dørene til maskinene stå på klem - ikke 
lukket - når du forlater vaskeriet. 
 
Feil ved maskiner og lignende skal meldes til vaskeriansvarlig jf. oppslag, eller styret. 
 
Tørk av tøy 
Tøy kan utendørs kun tørkes i de to inngjerdede områdene i gården. Tøy skal ikke henge 
ute på søndager og ved offisielle høytider. Det er ikke tillatt å lufte eller tørke tøy ut av 
vinduene. 
 
Tøy som henges til tørk på loftet må være drypptørt. Tøyet skal fjernes straks det er tørt. 
 
Forsikring 
Andelshaveren står ansvarlig for å forsikre eget innbo og løsøre. 
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Andelshaveren har plikt til å gjøre alt han kan for å begrense skadeforløp som vil kunne 
utløse et erstatningstilfelle på borettslagets forsikring, enten denne selv er utløsende faktor 
eller oppdager at slik skade er i ferd med å skje. 
 
Bygningsarbeider 
Andelseieren plikter å la alt arbeid i leiligheten som krever autorisasjon, herunder vvs-arbeid, 
elektrisk arbeid og bygningsmessige endringer som kan svekke bærekonstruksjonene, bli 
utført av autoriserte håndverkere med adekvat ansvarsforsikring. Hvis bygningsmessig 
skade oppstår som følge av at firmaer eller enkeltpersoner uten autorisasjon har utført slikt 
arbeid, forbeholder borettslaget seg retten til å kreve alle sine utlegg i forbindelse med 
skaden dekket av andelseieren.  
 
Andelseier/beboer plikter å kontakte Midt-Telemark brannservice (MTB) i forkant av 
eventuell frakobling av alarmanlegget i egen leilighet i forbindelse med oppussing e.l.  MTB 
kontaktes på telefon 35 95 19 33 eller sverre@mt-brannservice.no  Andelseier betaler selv 
kostnader som eventuell påløper ved nødvendig oppmøte/bistand fra MTB. Dersom 
andelseier ikke melder fra om frakobling i forkant til MTB, er denne erstatningsansvarlig for 
alle utgifter som påløper ved eventuell utrykning fra vaktselskap, MTB mv.  
Borettslagets trappeoppganger og fellesområder skal ikke benyttes som lagringsplass for 
byggematerialer, materiell eller byggeavfall.  
 
Ved oppussingsarbeider som fører til støv og skitt i oppganger,  må andelseier sørge for at 
disse rengjøres hver dag ved arbeidsdagens slutt. 

 
Utbygging av loft og kjeller 
Det vises til de særlige retningslinjene for loft- og kjellerutbygging. Det gjøres særlig 
oppmerksom på at de nye reglene for kjellerutbygging kommer tilsvarende til anvendelse 
for nye loftsutbygginger. 
 

Fasadeendringer, herunder parabolantenner og antenner 
Det er ikke tillatt å foreta endringer på fasaden. Dette innebærer at man ikke har anledning 
til å montere antenner, herunder parabolantenner. 
 

Oppussing av rom med soil 
Ved oppussing av kjøkken og bad, eller andre rom som har soilrør, skal dette skiftes ut så 
fremt dette ikke tidligere er gjort. Utgiften, avgrenset til selve soilskiftet, dekkes av 
borettslaget. Styret skal kontaktes før arbeidet påbegynnes. Styret har rett til å innhente 
prisoverslag over kostnaden. Utgiftsdekning ut over anbud fra borettslagets samarbeidende 
rørlegger kan ikke ventes. Soilrøret skal skiftes i den aktuelle enheten og med koblingspunkt 
i underliggende enhet. 
 
Skilt til dørklokke og postkasse 
Skilt til dørklokke og postkasse skal følge felles norm. Det er ikke tillatt å sette 
egenproduserte lapper på dørklokken eller postkassen. 
 
Nøkler 
Nøkler til oppgangen bestilles av styret. Det skal i utgangspunktet følge to nøkler med 
leiligheten. Etter søknad kan styret bestille ytterligere nøkler. 
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DK1265Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 79 m² BRA-i: 70 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.



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
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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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• 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.
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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
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Andelsleilighet som er en del av Borettslaget Søndre Åsen 
Kvartal I på Torshov. Borettslaget består av 102 boenheter og 
gjennomfører vedlikehold og oppgraderinger på felles 
bygningsdeler.

3-roms hjørneleilighet i 2 etasje med adkomst via felles 
trappeoppgang.
Boligen består av entré, bad/vaskerom, kjøkken, stue og 2 
soverom. 
Leiligheten ble renovert i 2019 med nytt bad, kjøkken, 
overflater og utstyr.
Den fremstår som moderne og lys, takhøyden er målt til 
2,82m i stua.
Det er avvik på ventilasjonen og på deler av badet.
Det er søkt med fuktindikator i benkeskap under vaskekum 
på kjøkken, samt på kritiske steder på badet. Det er ikke 
avdekket unormale verdier. 

TGIU: Bygning generelt, Andre innvendige forhold.
TG2:  Innvendige dører - bad, Overflater vegger og himling- 
bad, Overflater gulv- bad, Ventilasjon-bad, Avtrekk -kjøkken, 
Ventilasjon.
TG3:  Ingen

Andelsleilighet - Byggeår: 1930

UTVENDIG
Gå til side

Klassisk Torshov-gård over 3 etasjer samt kjeller 
og loft, oppført i 1930 i kvartalsbebyggelse.
Grunnmur i naturstein/tegl.
Yttervegger i murverk/tegl, fasader er pusset og 
malt.
Saltak i trekonstruksjon tekket med 
plater/takstein. 

Det er malte trevinduer med 2-lags glass fra 1997 
i stue og lite soverom.
Stort soverom har vinduer fra 2008.
Leiligheten har malt profilert brann- og 
lydklassifisert entrédør.
Kikkehull, sikkerhetslås og dørpumpe montert

INNVENDIG
Gå til side

Innvendig er det gulv med 1-stavs parkett og 
heltre gulvbord.
Veggene har malte plater, malt mur, malt 
teglstein i entre og keramiske fliser over 
kjøkkenbenk. 
Innvendige tak har malte plater. Rosett på stort 
soverom. Downlights på kjøkken.
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
I stua er det mursteinspipe og vedovn.
Underlagsplate av ikke-brennbart materiale. 
På stort soverom er det mursteinspipe og vedovn.
Underlagsplate av ikke-brennbart materiale. 
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 
Porttelefon/internett/tv.

VÅTROM
Gå til side

Bad/vaskerom 
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. 
Dokumentasjon: faktura, kontrollerklæringer og 
bilder. 
Veggene har fliser. Himling med malte plater. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler.
Det er plastsluk med klemring i rommet og 
rennesluk i dusjsonen. Det er banemembran som 
tettesjikt
Badet har innredning med nedfelt servant, 
veggmontert toalett og dusjhjørne med regnfall 
og glassdører.
Opplegg for vaskemaskin i nisje.
Plassbygde hyller over toalett.
Det er naturlig ventilering. Avtrekksventil i vegg 
og luftespalte under dør.

KJØKKEN
Gå til side

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. 
Benkeplaten er av heltre med underlimt 
vaskekum i rustfritt stål.
Det er integrert kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, 
komfyr og induksjonstopp.
Komfyrvakt montert 
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side
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Arealer Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  
Det er besiktiget i rørskap. på badet.
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Varmtvannstanken er på ca 120 liter plassert i 
skap på bad.
Alder og type tilkobling til el-nettet er ikke 
avdekket.
Elektrisk oppvarming med panelovner og 
varmekabler på bad supplert med 2 vedovner.
Skap i entre
Hovedsikring på 40 amperé.
Overspenningsvern.
8 kurser sikret med jordfeilautomater.
Kursfortegnelse.
Sentralt brannvarslingssystem i gården med 
seriekoblede røykvarslere montert. 
Brannslukningsapparat tilgjengelig.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Andelsleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er mindre avvik i forhold til tegninger fra 1930.
Det er etablert et soverom i del som var kjøkken tidligere.

Gå til side

Gå til side
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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 ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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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.

Det forutsettes at opplysninger gitt av eier og innhentede 
opplysninger fra databaser som eiendomsverdi og Statens 
Kartverk er i overensstemmelse med de faktiske forhold. 
Takstmannen aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de 
gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet.
Skjulte konstruksjoner og statikk er ikke vurdert.
I henhold til Norsk Takst retningslinjer er tilstanden til felles 
bygningsdeler ikke vurdert.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Andelsleilighet

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Innvendige dører - bad Gå til side

Våtrom > 2 Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 2 Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2 Etasje > Bad/vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 2 Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Bygning generelt Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side
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UTVENDIG

Bygning generelt

Klassisk Torshov-gård over 3 etasjer samt kjeller og loft, oppført i 1930 i 
kvartalsbebyggelse.
Grunnmur i naturstein/tegl.
Yttervegger i murverk/tegl, fasader er pusset og malt.
Saltak i trekonstruksjon tekket med plater/takstein. 
---
Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt
omfatter eiers selvstendige vedlikeholdsansvar. Normalt
utgjør dette alt innenfor leilighetens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens
fellesdeler som for eksempel, tak, yttervegger, grunnmur,
drenering og felles tekniske installasjoner.

Vinduer

Det er malte trevinduer med 2-lags glass fra 1997 i stue og lite soverom.
Stort soverom har vinduer fra 2008.

Årstall: 1997 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Leiligheten har malt profilert brann- og lydklassifisert entrédør.
Kikkehull, sikkerhetslås og dørpumpe montert

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv med 1-stavs parkett og heltre gulvbord.
Veggene har malte plater, malt mur, malt teglstein i entre og keramiske 
fliser over kjøkkenbenk. 
Innvendige tak har malte plater. Rosett på stort soverom. Downlights på 
kjøkken.

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

ANDELSLEILIGHET

Byggeår
1930

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Det er mindre skjevheter i gulvene men men innenfor toleransekrav i 
forskrift.

Pipe og ildsted

I stua er det mursteinspipe og vedovn.
Underlagsplate av ikke-brennbart materiale. 

Pipe og ildsted - 2

På stort soverom er det mursteinspipe og vedovn.
Underlagsplate av ikke-brennbart materiale. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Innvendige dører - bad

Badet har malt fyllingsdører. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er litt fuktsvelling nederst på døra.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Andre innvendige forhold

Porttelefon/internett/tv.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: faktura, 
kontrollerklæringer og bilder. 

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Himling med malte plater. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det er bom under flere veggfliser.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Bom under veggfliser er uproblematisk.
Det er ikke behov for utbedringer.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå til sluk.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
• Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.

Sluk i dusjsonen er avgrense med en oppmurt kant på 5 cm.
Fall mot sluk i dusjsonen er i henhold til forskrift.

Ellers i rommet er fall mot sluk  målt til 8 mm fra terskel. Kravet er 
minimum 25mm. 
Ved en eventuell lekkasje fra andre deler enn dusjen vil kunne forårsake 
at vannet renner ut i tilstøtende rom.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas utbedring av avviket.

Det bør gjøres nærmere undersøkelser for å avdekke en løsning.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk med klemring i rommet og rennesluk i dusjsonen. Det er 
banemembran som tettesjikt

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

Sanitærutstyr og innredning

Badet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og 
dusjhjørne med regnfall og glassdører.
Opplegg for vaskemaskin i nisje.
Plassbygde hyller over toalett.

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering. Avtrekksventil i vegg og luftespalte under dør.

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Det er krav til forsert avtrekk på våtrom. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det kan være at borettslaget har egne vedtekter som hindrer montering 
av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares 
nærmere med styret i borettslaget før det eventuelt kan gjennomføres.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Tilliggende konstruksjoner våtrom

 Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. 

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Hans Nielsen Hauges plass 5, 0481 OSLO
Gnr 224 - Bnr 205
0301 OSLO

Fosberg Takst & Bygg AS

0684 OSLO
Vetlandsfaret 7 A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13743-1600 Befaringsdato:  30.05.2024 Side: 9 av 18



Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av heltre 
med underlimt vaskekum i rustfritt stål.
Det er integrert kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr og 
induksjonstopp.
Komfyrvakt montert 

2 ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

2 ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Det er krav til en form for mekanisk avtrekk fra kjøkken.

Konsekvens/tiltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

Det kan være at borettslaget har egne vedtekter som hindrer montering 
av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares 
nærmere med styret i borettslaget før det eventuelt kan gjennomføres.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2019 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget i 
rørskap. på badet.

Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i ventilasjonsløsning i forhold til gjeldende krav på 
oppføringstidspunktet.

Det er begrenset ventilasjon i boligen.
Det er ikke avdekket ventiler i yttervegg/vinduer for tilførsel av friskluft 
og heller ikke innvendig avtrekk.

Konsekvens/tiltak

• Det må gjøres nærmere undersøkelser.
• Ventilasjonsløsningen må utbedres.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca 120 liter plassert i skap på bad.
Alder og type tilkobling til el-nettet er ikke avdekket.

Oppvarming

Elektrisk oppvarming med panelovner og varmekabler på bad supplert 
med 2 vedovner.

Elektrisk anlegg

Skap i entre
Hovedsikring på 40 amperé.
Overspenningsvern.
8 kurser sikret med jordfeilautomater.
Kursfortegnelse.

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)?
Ja

2. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Spørsmål til eier

3. 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?
Nei

Inntak og sikringsskap

Det ble gjennomført el-tilsyn 14.01.2022.
Generell kommentar
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Branntekniske forhold

Sentralt brannvarslingssystem i gården med seriekoblede røykvarslere 
montert. Brannslukningsapparat tilgjengelig.

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei   Brannslukningsapparat fra 2020

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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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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    Arealer

Andelsleilighet
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

2 Etasje 70 70 70

Kjeller 9 9 9

SUM 70 9 79
SUM BRA 79

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2 Etasje
Entré , Bad/vaskerom , Kjøkken , Stue , 2 
Soverom 

Kjeller Bod 

Kommentar
Andelen disponerer nå en kjellerbod på ca 9m2.
Eier opplyser at boder omdisponeres for tiden og at andelen vil tildeles en annen bod.
Arealet gjelder anvist bod. Hjemmel/bruksrett er ikke kontrollert.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

2019: Leiligheten ble renovert

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er mindre avvik i forhold til tegninger fra 1930.
Det er etablert et soverom i del som var kjøkken tidligere.

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
30.5.2024 Nils Fosberg Takstingeniør

Mauricio  Vasquez Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
224

bnr.
205

Areal
252 m²

Kilde
Statens Kartverk

Eieforhold
Festet

Adresse
Hans Nielsen Hauges plass 5  

Hjemmelshaver
Oslo Kommune                           1/1 Hjemmelshaver 
Borettslaget Søndre Åsen Kv 1 1/1 Fester

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
Oslo og Omegn 
Boligforvaltning AS 
(OBF)

Eier av adkomstdokumenter
Mauricio Vasquez og Emma 
Nzinga Moustache Thuv

Org.nr.
852442832

Boligselskap
 /Borettslaget Søndre Åsen 
Kvartal I

Andel fellesformue
41 550 31.12.2023

Andel fellesgjeld
132 674 28.05.2024

Andelsnummer
73

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet 70 9
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Boligen har beliggenhet på Sandaker
Det er sentrumsnært område med gangavstand til skoler, barnehager og offentlig kommunikasjon.
Stort utvalg av servicetjenester som butikker, spisesteder etc i nærområdet.

Beliggenhet

Det er adkomst via offentlig vei til tomten.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett.

Tilknytning avløp

Eiendommen er regulert for boligformål.

Regulering

Festet fellestomt på 252 m²

Om tomten

Bygningen er vernet som kulturminne (tidligere Gul Liste fra Byantikvaren i Oslo)

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
1954

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
If Skadeforsikring SP1342445.8.1

Kommentar
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Egenerklæring er ikke forevist 
takstmannen.

Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Årsberetning/regnskap Forhold i borettslaget Gjennomgått 35 Nei

Statens Kartverk 04.06.2024 Tomteforhold Gjennomgått 2 Nei

Forretningsfører 28.05.2024 Økonomiske opplysninger Gjennomgått 3 Nei

Eiendomsverdi.no 04.06.2024 Hjemmelsopplysninger Gjennomgått 2 Nei

Tegninger Originale byggetegninger Gjennomgått 1 Nei

Samsvarserklæring 07.01.2019 Dokumentasjon på arbeid på el-anlegg. Gjennomgått 1 Nei

Kontrollskjema 06.11.2018 Utførelse av membran på bad Gjennomgått 2 Nei

Tilsynskontroll 14.01.2022 Gjennomført el-kontroll Gjennomgått 3 Nei
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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 omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• 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
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, 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
  
Norsk takst, 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/DK1265
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

  

Hans Nielsen Hauges plass 5, 0481 OSLO
Gnr 224 - Bnr 205
0301 OSLO

Fosberg Takst & Bygg AS

0684 OSLO
Vetlandsfaret 7 A

Tilstandsrapportens avgrensninger

13743-1600Oppdragsnr.: 30.05.2024Befaringsdato: Side: 18 av 18

https://iverdi.no/personvernerklaering/
https://samtykke.vendu.no/DK1265
https://www.takstklagenemnd.no/


Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Hegdehaugen Eiendomsmegling
AS Oppdragsnr.  40240013

Adresse  Hans Nielsen Hauges plass 5

Postnr.  0481 Sted  Oslo

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du
boligen?  2018 Hvor lenge har du bodd i

boligen?  5 år Har du bodd i boligen
siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  If Skadeforsikring NUF Polise/avtalenr  SP1342445.8.1

Selger 1 Fornavn Mauricio Ochoa Etternavn Vasquez

Selger 2 Fornavn Emma N Moustache Etternavn Thuv

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

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

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Rørleggertjenesten AS, Bråthen AS, Protan AS, Minel AS, Kolodynski Bygg 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Nye soilrør - Rørleggertjenesten AS, alt av rørleggerarbeid - Bråthen AS, Foliemembran -
Protan AS, Alt av elektrisk - Minel, Flislegging - Kolodynski Bygg  

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
   Nei  Ja 
 Firmanavn Protan AS 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Ny foliemembran utført av Protan AS 

2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
   Nei  Ja Kommentar Ferdigstillelsesattest og lignende 
2.3 Er arbeidet byggemeldt?
   Nei  Ja Kommentar Utskifting av bærevegg ble byggemeldt til Plan og Bygningsetaten. Renovering av resterende

areal i leiligheten er meldt og godkjent av sameiets styre.  
3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller

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

 Redegjør for hva som
ble gjort av hvem og
når:

Spyling og sjekk av rør ble utført i regi av borettslaget  

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



   Nei  Ja Kommentar Det var oppdaget fukt i kjellerområdet som har blitt utbedret i regi av borettslaget 
6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,

pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

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

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

   Nei  Ja Kommentar Elvia har foretatt kontroll av nytt anlegg 
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

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

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

   Nei  Ja Kommentar Fellesareal på loft reduseres ifbm loftsutbygging 
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja 



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

   Nei  Ja Kommentar  

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

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja Kommentar Kjellerbod tilhørende boligen er under utbygging 

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

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

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

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres.

Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, må egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og
eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til
grunn.
 



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

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

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

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 03/06/2024 09:01:25 (EES-versjon: 2)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf
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Adresse Hans Nielsen Hauges plass 5

Postnummer 0481

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 224

Bruksnummer 205

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80551967

Bruksenhetsnummer H0202

Merkenummer fe8d2a9e-017c-4c6e-9667-02aea1c7f8bb

Dato 04.06.2024

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

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

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

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

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

Målt energibruk 10 066 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

9 183 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 667 liter ved

https://www.energimerking.no/


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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere urbryter på motorvarmer
- Slå av lyset og bruk sparepærer

- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
- Tiltak utendørs

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

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



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

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1935
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 70
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Naturlig ventilasjon

https://www.energimerking.no/beregninger


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

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Hans Nielsen Hauges plass 5
Postnummer: 0481
Sted: OSLO
Kommune: Oslo
Bolignummer: H0202
Dato: 04.06.2024 8:55:45
Energimerkenummer: fe8d2a9e-017c-4c6e-9667-02aea1c7f8bb

Kommunenummer: 0301
Gårdsnummer: 224
Bruksnummer: 205
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 80551967

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 2: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 3: 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 4: 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.

Brukertiltak

Tiltak 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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 11: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 12: 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 13: 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 14: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: 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 16: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 17: 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 18: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom
Det fins flere løsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utførelse/metode avhenger av dagens løsning.
Vindsperre etableres på kald side.

Tiltak 19: 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 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 på elektriske anlegg



Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

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

IDENTIFISER MED BANKID

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

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 
med korrekt utfylling 
av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

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

BUDRUNDEN

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

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

Lykke til!

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

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

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

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

 

 

Gå til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/3272385/lrcyrvnepg
Dersom du ønsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

https://tryggbudgivning.no/264/3272385/lrcyrvnepg


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

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

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

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

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

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

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

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

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVING:

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

herunder om relevante forbehold.

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

til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser 

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

oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur 

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

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

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

når informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

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

kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-

frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel 

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

bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer 

gjerne med megler før bud avgis.

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

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

megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 

første virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen 

bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har 

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

budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør 

ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. 

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

megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte som 

sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for 

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

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

overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i 

punkt 4.

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

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

behold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 

budgivere at budene deres er mottatt.

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

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

kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

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

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

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

nom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

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

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

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

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

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

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

man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom).

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

for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.

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

akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale.

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

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

det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i 

rett tid aksepteres av kjøper.

0  |  Budgivning
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Boligkjøperpakke Leilighet
- din nye leilighet ferdig forsikret

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder 
boligkjøperforsikring, renteforsikring og 
innbo ekstra forsikring. 

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

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

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

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

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

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

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

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

Pris
Leilighet og rekkehus med   
andels-/aksjenummer	 8.250 kroner

Leilighet og rekkehus med 
seksjonsnummer	 9.250 kroner

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

Boligkjøperforsikringen kan beholdes  
i fem år. 

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

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

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



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

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

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

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

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

Boligkjøperforsikring

Boligkjøperpakke 

- din nye bolig 
ferdig forsikret

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

Du finner mer informasjon 
om Boligkjøperpakke her:

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



LØSØRE OG TILBEHØR 
Gjeldende fra januar 2020

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

fra 1. januar 2020.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av 

fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr 

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 

særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 

hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens 

liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette 

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover 

eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og 
panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med 
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på 
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, 
herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der 
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhørende feste-
ordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, 
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndklehold-
ere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte 
garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for 
eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, 
medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte 
hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

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

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder 
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”, 
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning 
medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel 
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, 

varme, lyd o.l., samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, 
kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle lysstyringssystem 
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert 
i sokkel medfølger likevel ikke. 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
følger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert 
tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, 
boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, 
fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og 
ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger 
uavhengig av hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette 
er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG RØYKVARSLER 
medfølger der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at 
utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av 
eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av 
skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle 
boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses boder, uthus el. med hengelås, 
skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk 
medfølger såfremt de er fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte 
kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.

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

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KORT OM OSS  

Morten Melsom
EIENDOMSMEGLER MNEF / PARTNER

92 03 71 16

mme@eie.no

EIE Torshov & Nydalen
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Premium rådgivning
EIE Torshov & Nydalen

Møt en eiendomsmegler på Torshov i Oslo med høy lokal kunnskap.

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

Torshov eiendomsmegling ble etablert i 2001 og er et av meglerkontorene som har holdt til lengst på
Torshov. Vi har av den grunn lang erfaring og meget god kunnskap om nærmiljøet. I 2016 valgte
Torshov eiendomsmegling AS å bli EIE-kontor. EIE har vært bransjens vekstvinner og prisbelønnet i
mange år. På Torshov har vi vært mest omsettende kontor de siste årene, hvor vi hjelper kjøpere og
selgere gjennom prosessen hver eneste dag. Vi både kan og elsker eiendomsmegling og nettopp på
grunn av dette kan vi vise til meget fornøyde boligselgere og boligkjøpere. Vi er ikke redd for å tenke
utradisjonelt og innovativt. Dette, kombinert med EIEs fokus på kompetanse og trygghet, vil gi deg
det ultimate av det vår bransje kan tilby.

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

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

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

Månedlig prisoppdatering på din bolig



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

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

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



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjør det enkelt for deg



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

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

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

eiemeglerbooking.no



 



EIE advokat
Vår kompetanse – din trygghet

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

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

tvisteløsning innen både privat- og næringseiendom

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

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

eie.no/advokat
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OM EIE
EIENDOMS-
MEGLING

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

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

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

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

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

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

eie.no


