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Nøkkelinformasjon
EIENDOM
Karl Staaffs vei 76, 0665 OSLO

MATRIKKEL
Andelsnr. 24 Orgnr. 952677837 i Oslo kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Borettslag

AREALER
Totalt BRA 88 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 68 kvm
- BRA-b (innglasset balkong): 7 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 13 kvm

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal):

AREAL
Primærrom: 68 kvm, Bruksareal: 88 kvm, BRA-i: 68 kvm , BRA-e:
13 kvm , BRA-b: 7 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
1960

TOMT
Festet tomt kvm

PRISANTYDNING
4 100 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Daniel P Martens Takstdato: 23.05.24 14:41

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 25 476,- pr. 01.05.24
Andel fellesformue kr. 0,- pr. 01.05.24

TOTALPRIS INKL. FELLESGJELD
kr 4 100 000,- (Prisantydning)
kr 25 476,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------

kr 4 125 476,- (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 4 126 676,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 4 134 926,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 4 253,- pr. mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
Oppvarming, varmtvann, tv/bredbånd, forretningsførsel,
kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, diverse honorarer,
vaktmestertjenester, renhold, generell drift og vedlikehold m.m.

SIKRINGSORDNING FELLESGJELD
"Et borettslag er organisert som et selskap, dette innebærer at
dersom noen av andelseierne ikke betaler sine fellesutgifter må
borettslaget selv ta tapet og fordele det på de øvrige
andelseieren, man kan på denne måten bli tvunget til å betale
dersom andre ikke betaler sine fellesutgifter. For å hindre at
dette skjer er borettslaget tilknyttet en sikringsordning som
dekker borettslagets tap i en fastsatt periode dersom noen av
andelseierne ikke betaler sin fellesutgifter. Sikringsordningen er
levert av 'X'. "

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter dekkes gjennom fellesutgiftene i
borettslaget/aksjelaget.

EIER
Jon Arne Andersen Wilhelmsen Linn Andersen Wilhelmsen

Beskrivelse
BESKRIVELSE
Velkommen til Karl Staafs vei 76!
Karl Staaffs vei 76 er en pen og tidsmessig 3-roms
andelsleilighet i tredje etasje av boligblokk. Leiligheten har
adkomst fra stue ut til en koselig, innglasset balkong med sol fra
morgen til ettermiddag, og fin utsikt mot felles grøntareal med
lekeplass m.m. Området er sentralt og barnevennlig, med kort
vei til skoler, barnehager, offentlig transport og gode
servicetilbud. Det er også nærhet til fine friluftsområder.
Mulighet for leie av parkeringsplass/garasje medfølger.
Leiligheten fremstår velholdt og er holdt i tidsmessige farger.
Stue og kjøkken ligger i åpen løsning og er et fint samlingspunkt



for familien. Kjøkkenet ble stilig oppusset i 2017 og fremstår
praktisk og velutstyrt. Videre har boligen et pent flislagt bad med
opplegg for vaskemaskin, og tilknytning til fellesvaskeri. Det er
to soverom, begge med garderobeløsning. Ekstra lagringsplass
finnes i plassbygget garderobeskap i entré, samt i tre disponible
boder - to i kjeller og én på loft.
Kort fortalt

Stilig og tidsmessig 3-roms i tredje etasje.
Det er mulig å leie parkeringsplass/garasje.
Stue tilknyttet koselig innglasset balkong.
Sol på balkong fra morgen til ettermiddag.
Entré med garderobeskap og dørcalling.
Velutstyrt, pent kjøkken oppusset i 2017.
Innbydende stue med plass for spisebord.
Praktisk, flislagt bad med varmekabler.
Opplegg for vaskemaskin på baderom.
Leiligheten har tilgang til fellesvaskeri.
To soverom, begge med garderobeskap.
Hovedsoverom med skyvedørsgarderobe.
Ekstra lagringsplass i tre disponible boder.
Sikringsskapet har automatsikringer.
Boligen har utbredt bruk av downlights.

PARKERING
Parkeringsplasser fordeles etter venteliste og medfølger ikke
boligen ved salg.
Pr. 01.12.23 opplyser styreleder at det er ledige plasser. Pris for
parkering er kr 482,- pr. mnd.
Borettslaget har fått avslag av kommunen vedr. etablering av
ladestasjoner.

Beliggenhet
BELIGGENHET
Velkommen til Karl Staaffs vei - en hyggelig blindvei i grønne
omgivelser. Her er det ingen gjennomgangstrafikk noe som gjør
dette til et meget rolig og ikke minst et barnevennlig område.
Borettslaget fremstår som et trygt borettslag som blant annet
kan by på flotte fellesarealer med flere lekeplasser og
sittegrupper. Et meget hyggelig bomiljø hvor du vil trives!

Boligen er beliggende i et spennende område i vekst. Ulven er i
ekstrem vekst med mange nye leiligheter som snart fullføres.
Dessuten er det heller ikke langt til Økernområdet som er under
spennende utvikling. Det planlegges parker, restauranter, cafeer
mm. Økern Portal åpnet høsten 2021 og er Oslos mest unike
næringsbygg - et sted der næring og nærmiljø møtes.

Tur - og treningsmuligheter:
Det er kort avstand til en rekke tur- og rekreasjonsmuligheter
som egner seg både om sommer og vinter. For den aktive eller
naturinteresserte kan området friste med få minutters gange til
rekreasjonsmulighetene på Valle Hovin. Området har fine
treningsmuligheter med blant annet treningssentre som Fitness
Xpress på Valle, Sats Hasle og Studio Jobbsprek på Økern, samt
et flott parkområde omkring Hovindammen. Valle Hovin tilbyr
også en skøytebane på vinterstid. Ellers kan man ta seg en
spasertur i turområdene oppover langs Alnaelva. Videre er det

enkel tilgang fra leiligheten til vakre Østmarka, med utallige
turmuligheter i herlig natur - sommer som vinter. Marka byr på et
stort nettverk av turstier og sykkelveier samt ski- og lysløyper.
Det oppfordres til turer til populære turområder som for
eksempel Rustadsaga, Skullerudstua og idylliske Nøklevann.

Butikk- og servicetilbud:
Fra leiligheten er det kort avstand til det du trenger av
matbutikker, treningsmuligheter og andre servicetilbud.
Dagligdagse innkjøp gjøres enkelt i nærbutikkene Matkroken og
Kiwi Ulven. Matkroken ligger i Karl Staaffs vei og holder også
søndagsåpent. Du har også Meny Løren og en ny søndagsåpen
Rema 1000 på Intility Arena. Av restauranter og kafeer på Ulven
så er det verdt å nevne de populære stedene Mon An Asian
Food og Wraps & Coffee.
Fyrstikktorget er kun en spasertur unna boligen med butikker,
apotek, legekontor, serveringssteder m.m. For større innkjøp
kan nærområdet friste med gode shoppingmuligheter på blant
annet Bryn, Alnabru og Tveita Senter som har et godt utvalg av
butikker og servicefasiliteter.

Offentlig kommunikasjon:
Den offentlig kommunikasjonen i området er svært god med
flere busslinjer og flybuss i nærheten. Nærmeste busstopp er
Teisenkrysset med flere linjer og avganger, både dagtid og
nattetid. Her er det også stoppested for flybussen til
Gardermoen. Det er ca. 1 minutt med buss til Helsfyr, ca. 10
minutter med buss til Oslo S, og ca. 8 minutter til Bjørvika.
T-bane på Helsfyr med ca. 7 minutters reisetid til sentrum.
Helsfyr er forøvrig et knutepunkt med fire T-banelinjer, samt
utallige busslinjer. Det går direktelinjer til Blindern og BI i
Nydalen, samt at bussen stopper i nærheten av HIO.

BEBYGGELSE
Området består i hovedsak av blokk- og rekkehusbebyggelse.

TOMT
Festet tomt, kvm

ADKOMST
Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt på oppsatte
fellesvisninger.

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved å trykke på kartet får du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket startsted til
den aktuelle boligen.

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
Leilighet beliggende i byggets 3.etasje. Oppgangen har
dørcalling.



Inneholder: Stue/kjøkken , Soverom , Soverom 2, Bad , Entré

Innglasset balkong og 3 boder

BYGGEMÅTE
Bygning generelt:
Antatt fundamentert på faste masser. Grunnmur og frittbærende
dekker utført i armert betong. Bærende ytter og innervegger
utført med spekket
tegl. Saltakskonstruksjon utført med taksperre. Takfall på minst
10-15 grader.

Vinduer og dører:
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Balkongdør
med 2 lags isolerglass. Inngangsdør med finert overflate. Døren
er lyd og brannklassifisert.

Balkong / terrasser:
Innglasset balkong på 7 m2. Utført på betong dekke. Treheller på
gulv. Rekkverk med plater i metall. Glass fra topp rekkverk til tak.

Innvendig:
Gulv: Laminat. Vegg: Malt mur. Malte og sparklede gipsplater.
Tak: Sparklet og malt gips. Malt betong.
Frittbærende dekker utført i armert betong. Opptil 15 mm
høydeforskjell registrert i stue.
Boligen har mursteinspipe. Det er ikke tilkoblet ildsted i boligen,
Innvendig har boligen malte glatte dører. Dør til bad er profilert
med bikubekjerne av papp.
Baderom:
Ukjent alder bad. Sluk muligens fra byggeår. Overflater og
innredning av nyere dato. Veggene har fliser. Taket er malt. Gips,
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall ok.
Fallforhold under dusjskabinett ikke kontrollert. Antatt
støpejernssluk fra bygeår. I Membranløsning ikke mulig å
konstatere visuelt. Iflg forrige salgsrapport er det ikke membran i
våtrommet. Gulvstående toalett. Servant på vegghengt
servantskap. Dusjkabinett. Opplegg for vaskemaskin. Ventil
tilkoblet luftekanal med naturlig oppdriftsventilasjon.

Kjøkken:
Profilerte fronter. Laminert benkeplate med integrert
kjøkkenkum. Fliser på vegg over kjøkkenbenk. Integrerte
hvitevarer med innfelt platetopp i benkeplate, oppvaskmaskin,
komfyr, vinskap, mikrobølgeovn og kjøl/frys. Det er
kjøkkenventilator med kullfilter.

Tekniske installasjoner / utstyr:
Vannrør i kobber. Fra byggeår. Hovedstoppekran bak
dusjkabinett. Plastrør i kjøkkenskap. Av nyere dato. Det er
avløpsrør av støpejern. Fra byggeår. Synlig i bad. Felles soil.
Uviss tilstand disse. Avløpsrør av plast. Synlig i servantskap bad
og i kjøkkenskap med vask.
Boligen har naturlig ventilasjon. Friskluftsventiler i yttervegg.
Varmtvannstanken er på ca 120 liter. Automatsikringer i
sikringsskap. I felles gang. Hovedsikring på 40 amp. Sentralt
brannvarslingssystem.

Følgende forhold er markert med TG2 i tilstandsrapporten:
Utvendig > Vinduer
Utvendig > Dører
Våtrom > 3. etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Våtrom > 3. etasje > Bad > Ventilasjon
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Informasjonen er hentet fra tilstandsrapport utført av
bygningssakkyndig Daniel Martens. For ytterligere informasjon
om byggemåte se tilstandsrapport som ligger vedlagt. Det er
viktig at interessenter setter seg inn i rapporten. Interessenter
oppfordres til å kontakte bygningssakkyndig ved eventuelle
bygningstekniske spørsmål.

Følgende forhold er markert med TG3 i tilstandsrapporten:

Våtrom > 3. etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Følgende info fremkommer av selgers egenerklæringsskjema:
Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks.
sprekker, lekkasje, råte, lukt eller
soppskader?

- Det kommer tidvis vond lukt fra sluk på bad.

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?

- I 2021 var det oppe til høring på Stortinget om det skulle gjøres
endringer av veinett rundt
Gullhaug borettslag noe som ville medført at borettslaget måtte
rives. Disse planene ble
skrinlagt/utsatt på ubestemt tid og vi har ikke fått noe ny
informasjon siden den gang.

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende
eiendommen som kan medføre økte
felleskostnader/økt fellesgjeld?
- Søppelanlegget må oppgraderes og dette vil koste ca. 450
000 kr. Foreløpig har vi fått beskjed om at dette ikke vil øke
felleskostnadene. Det har vært befaring av rutene på innglasset
balkong samt persienner. Vi har ingen oppdateringer per i dag.

BRUKSAREAL
Bruksareal: 88 kvm

BODER
tre boder.
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.

Standard
STANDARD



For den utfyllende tekniske standard for øvrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Følgende dokumenter foreligger:
- Ferdigattest gjeldende innglassing av balkonger datert
12.02.2010  
- Ekspedisjonsdokument gjeldende oppføring av boligblokk
datert 16.04.1958

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene på grunnlag av
mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige når et
søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med tillatelsen og øvrige
krav etter plan- og bygningslovgivningen. At ferdigattest
eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er utført arbeid på
boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Ved eldre
bygårder er det som oftest dette dokumentet som vedlegges
(attestert eller uattestert) for bekreftelse på at bygningen ble
lovlig satt opp.

Energi
ELEKTRISK ANLEGG
Det gjøres oppmerksom på at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Gulvvarme på bad og peis i stuen.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Rød -
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 i
mellom.

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 4 253,- pr.mnd.
Felleskostnadene inkluderer: Kabel-TV og internett
(grunnpakke), styrehonorar, byggforsikring, forretningsførsel,
revisjon, festeavgift, energi/fyring fellesareal og mindre
vedlikehold.

FASTE LØPENDE KOSTNADER
For aktuell leilighet vil dette blant annet være strøm etter
forbruk, kabel-TV og bredbånd utover grunnpakke, forsikringer
etc.

Telenor er borettslagets leverandør av TV- og
bredbåndstjenester. Priser kan sjekkes på tilbyders websider.
Tv-tuner/dekoder medfølger ikke.

Nåværende eier har et strømforbruk som tilsvarer ca. 5464 kwh
pr. år. Utgiftene er basert på nåværende eiers forbruk med fire
beboere.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Informasjon om lån per 01.05.2024:
Bank: DNB Bank ASA
Lånenummer: 1212.37.52218
Nominell rente: 6,25 %
Innfrielsesår: 2029
Lånetype: Annuitet
Antall terminer pr år: 4
Saldo pr 01.05.2024: kr 1 485 781
Andel av saldo: kr 25 476
IN-ordning: Nei

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsfører.

ÅRSREGNSKAP
Regnskap for 2023 viste et overskudd på kr. 451 761,-

Budsjett for 2024 viser et underskudd på kr. 538 944,-

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Gjensidige Polisenummer: 78816303

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektsåret 2022: Som primærbolig Kr. 1 029
596,- Som sekundærbolig Kr. 3 912 464,-

BORETTSLAG
Borettslag: Gullhaug Borettslag, Orgnr: 952677837

FORRETNINGSFØRER
Solibo AS

STYREGODKJENNING
Kjøper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at
godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten
saklig grunn. Kun fysiske personer kan være andelseiere, og
ingen kan eie mer enn én andel.

FORKJØPSRETT
Det foreligger forkjøpsrett for borettslagets/
boligaksjeselskapets medlemmer. Forhåndsavklaring er



igangsatt. Ta kontakt med megler eller forretningsfører for
ytterligere opplysninger om meldefristen.

Diverse
TEKNISKE INSTALLASJONER
TV-tuner følger ikke med objektet, da det følger abonnementet
til eier.

DYREHOLD
Dyrehold er tillatt iht. husordensreglene.

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

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.

FESTEAVTALE
Eierform: Festet tomt

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 kommunal vei og private
internveier med felles vedlikeholdsansvar for
borettslaget/sameiet.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger. Borettslaget er ansvarlig for private stikkledninger
til bygningen.

REGULERING
Eiendommen er regulert til bolig med tilhørende anlegg ihht.
reguleringskart fra Oslo kommune datert 15.05.2024 med
tilhørende reguleringsbestemmelser i S-2255 vedtatt
28.07.1977, samt kommunedelplan KDP-17 (områdeavgrensning
for indre Oslo). .

Oslo kommune vedtok 23.09.2015 kommuneplanen "Oslo mot
2030: Smart, trygg og grønn". Dette får betydning for en rekke
av de vedtatte
reguleringsplanene i kommunen. Planen legger opp til fortetting
av indre by og utvikling rundt Oslos sentrale knutepunkter.
Fortetting av dagens bebyggelse kan bli aktuelt i disse
områdene. Mer informasjon finnes på kommunens hjemmeside:
https:// www.oslo.kommune.no/politikk-og-administrasjon/
politikk/kommuneplan/

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser er vedlagt
salgsoppgave. Vi oppfordrer alle interessenter til å sette seg inn i
reguleringer og kommuneplan, samt hvilken betydning de har for
eiendommen. Det gjøres oppmerksom på at området er under
utvikling og at endringer og oppføring av nye bygg vil kunne
skje. Det anbefales spesielt å følge med på de planer og
prosesser som pågår for området via Oslo kommune, Plan- og
bygningsetaten.

Pågående byggesaker 15.05.24:
  

Saksnr. 201517538: Karl Staffs vei 74 - Montering av stolheis
Tillatelse gitt.
Følg saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=201517538
  

Saksnr. 201913052: Karl Staaffs vei 58-68 og 49-75 - Boring
av energibrønner

Tillatelse gitt.
Følg saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=201913052

Pågående plansaker 15.05.24:
  

Saksnr. 202107507: Tvetenveien 11 - Avklaringsfase før
offentlig ettersyn - Detaljregulering - Boliger

Det foreslås å regulere for nye boliger i lavblokk/rekke på den
langstrakte eiendommen og å bevare de gamle
fabrikkbygningene i nordvest.

Link til sak:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?j
no=2021160015&fileid=9943523
  

Saksnr. 202453286: Innspurten 9 - Bestilling av



oppstartsmøte - Helsfyr Panorama
Planinitiativet innebærer å innpasse et bygg på maksimalt 42
meter i tillegg til eksisterende bygg på 56 meter. Dette tilsvarer
en økning i BRA på 14300 m2 til totalt 28750 m2 og en samlet
tomteutnyttelse på 1257 % BRA.

Link til sak:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202453286
  

Saksnr. 202210596: Strømsveien, Innspurten - E6 GSV -
Ensjøveien - Detaljregulering

Statens vegvesen (SVV) ønsker å etablere sykkelveg med fortau
og bytte ut dagens gangog sykkelvegkulvert under Ensjøveien
med ny og bredere kulvert for sykkelveg med fortau. Dessuten
vil bussholdeplass Helsfyr T bli utvidet med høyere kapasitet enn
dagens løsning.

Link til sak:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202210596

Kjøpsvilkår
OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 4 100 000,- (Prisantydning)
kr 25 476,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
kr 4 125 476,- (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 4 126 676,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 4 134 926,- (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: 1 %

- Tilrettelegging: 17 900 ,-

- Markedspakke: 19 900,-

- Oppgjør: 7900,-

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav på dekning for
påløpte timer, påløpte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
91-24-0145

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
Ensjø Eiendomsmegling AS
EIE Ensjø
Org. nr: 921542690
Gladengveien 24
0661 Oslo
Tlf: 22 34 34 64

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Partner Mahan Ronaghi

SAKSBEHANDLERE
Mahan Ronaghi
EIE Ensjø
Eiendomsmegler / Partner
Mob: 98 85 22 63 / E-post: mr@eie.no

Daria Zuzanna Dymarska
Eiendomsmegler / Partner
Mob: 46 36 40 86
[/ E-post: dzd@eie.no
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Gullhaug Borettslag Vedtatt: 12.mai 2020 

VEDTEKTER FOR GULLHAUG BORETTSLAG 
etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39. 

'I Innledende bestemmelser 

1.1 Borettslagets firma og formål 

Borettslagets navn er Gullhaug Borettslag. Lagets forretningskontor er i Oslo kommune. 

Lagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett). Laget kan 

også drive annen virksomhet som har sammenheng med baretten. Laget kan også oppføre andre 

bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse. 

1.2 Ansvarsbegrensning 

Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld. 

1.3 Diskriminering 

I disse vedtektene kan det ikke settes vilkår for å være andelseier som tar hensyn til 

trosbekjennelse, hudfarge, språkkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning, 

leveform eller orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til å nekte 

godkjenning av en andelseier eller bruker eller ha vekt ved bruk av forkjøpsrett. 

2 Andeler, andelseiere og eierskifte 

2.1 Andeler 

Borettslaget består av 60 andeler, pålydende NOK 100,- per andel. Hver andel gir bruksrett til en 

bolig og 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 bor, og man må følge reglene for overlating av bruk, se 

punkt 3. 

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 tjue dager 

etter at søknad kom frem til laget, skal godkjenning regnes 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 ved forretningsfører 

beregne seg et gebyr på opp til fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen. 

I Er det reist søksmål om nektelsen av godkjennelse eller reist innvendinger mot et salgspålegg etter brl. § 4-18, 

kan tingretten i kjennelse fastsette at erververen mot sikkerhetstillese kan bruke boligen til spørsmålet er 

rettskraftig avgjort. 

Side 1 av 7 



Gullhaug Borettslag Vedtatt: 12.mai 2020 

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 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. 

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre 

dersom 

andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdannelse, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner et medlem av 

brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller slektninger i rett opp-eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 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 svart på 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 ra 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 tillatt å holde husdyr. Alle husdyret skal registreres av styret. Forutsetningen er at de 

ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen. 
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5 Felleskostnader 

5.1 Defininsjon-inndriving-fordeling 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte 

bolig, så som 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 sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver måned betale et a 

kontobeløp fastsatt av styret. Endring av a kontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds 

skriftlig varsel. 

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra retningslinjer som fremgår av 

bygge og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de 

andelseiere det angår. 

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids 

forsinkelsesrente etter gjeldende lov.2 

5.2  Panteret t  

Laget har lovbestemt panterett på 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  

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. Ordinær 

generalforsamling holdes hvert år innen utgangen av juni. Ekstraordinær generalforsamling 

skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til 

sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de 

ønsker behandlet. 

6.2 Deltakelse på generalforsamlingen 

Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamling, med forslags-, tale-, og 

stemmerett. Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler. 

Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på generalforsamlingen, med mindre det 

er åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et 

ekstra husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til å 

være tilstede 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 

2 Per vedlakstid er det lov av 17.12.1976 nr. 100  
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4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt 

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter, 

rør, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter 

også om nødvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rør, ledninger, inventar, knuste 

ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 

benker og innvendige dører med karmer, 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 

bygget/bygger eller ombygger våtrom må være særlig aktsom ved planlegging og utførelse. 

Arbeidet skal utføres etter våtromsnormen. Skader som skyldes feilaktig utførelse dekkes av 

andelseieren selv eller dennes rettsetterfølger. 

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 sine, jfr. 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, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 

endring av utvendige farger osv, skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen. 

Skal noe slikt arbeid utføres av andelseier selv, må det kun skje etter forutgående 

godkjenning av styret. 

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes 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. 
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fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Ingen kan stemme for mer enn to 

andeler. 

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 generalforsamling 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, og skal skje skriftlig til andelseierne med 

kjent adresse med varsel på minst åtte dager, høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling 

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

Fristene løper fra innkalling er sendt. 

Styret skal på forhånd varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om 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 det før fristen. 

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 generalforsamling 

På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 

Konstituering. 

 Godkjenning av styrets årsberetning. 

 Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående 

 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 avgitt. Ved 

stemmelikhet foretas loddtrekning. 
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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 en 

andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til 

enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne. 

6.8 Styremedlemmer 

Borettslaget skal ha et styre bestående av tre styremedlemmer, herunder styreleder som 

velges særskilt. I tillegg kan det velges inntil to varamedlemmer. Styremedlemmene 

behøver ikke være andelseiere, men må være myndige. Styrets medlemmer velges med 

vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjør to år om gangen om ikke annet 

fastsettes i disse vedtektene.  

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 vedtak i generalforsamling. 

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 

 ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter 

forholdene i laget går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, 

 øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt brukt til 

utleie, 

 salg eller kjøp av fast eiendom, 

 ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 

 andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning 

 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. 

6.10 Habilitet 

Styremedlem og forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe 

spørsmål som vedkommende selv eller nærstående har en klar personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

6.11 Forretningsfører 

Laget skal ha en forretningsfører med mindre annet er fastsatt i vedtektene. 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 gjøre noe som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en 

urimelig fordel på andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfører skal ikke 
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etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller 
vedtekter. 

7 Diverse 

7.1 Bruk av forsikring - dekning av 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 egenandelen 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 sin bolig til. 

Når erstatningsansvaret er en følge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett 
etter borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes. 

7.2  Revis jon  

Laget skal ha en eller flere registrerte eller statsautoriserte revisorer, som velges av 

generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert 

regnskapsår 

7.3 Endring av vedtekter  

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer 

i generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav. 
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PROTOKOLL FRA ORDINÆR GENERALFORSAMLING I 
Gullhaug Borettslag 

 
 
Møtedato: onsdag, 24. april 2024 
Møtetidspunkt: Klokken 18.00 
Møtested: Karl Staaffs Vei 74, bomberom 
 
 

 
1. Konstituering 
 

1.1. Valg av møteleder 
Som møteleder ble Martin Solheim foreslått. 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 

Som protokollfører ble Martin Solheim foreslått. 
Til å underskrive protokollen ble Linn Andersen Willhelmsen foreslått.                              

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer 

12 velg type eier 
0 fullmakter 
Totalt 12 stemmer 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

Det ble foreslått å godkjenne måten møtet var innkalt på og gjennomført. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
   _______________________________________________________________ 
 
 
2. Årsrapport for 2023 

Styrets årsrapport for ble gjennomgått og tatt til orientering. 
 
Vedtak: Tatt til orientering. 

 
______________________________________________________________ 
 

 
3. Årsregnskap for 2023 

Årsregnskapet ble gjennomgått og foreslått godkjent. Årets resultat overføres 
til egenkapitalen. 



 
Vedtak: Godkjent 

 
4. Godtgjørelse til styret 

Det ble foreslått honorar til styret på kr. 120000 for den gjennomførte 
styreperioden. Styret fordeler honoraret internt. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
__________________________________________________________________________________ 
 
 
5. Valg av tillitsvalgte 
 
 

5.1. Valg av styremedlemmer 
Amang Star  ble valgt som styremedlem for to år Godkjent med flertall av 
stemmene. 
Linn Andersen Willhelmsen ble valgt som styremedlem for to år Godkjent 

med flertall av stemmene. 
 
Nima Nemati forslo seg  på valg som styremedlem. Ble ikke godkjent 
 
Dmitry Sadykov foreslo seg selv som styremedlem. Ble ikke godkjent 
 
 
 

Linn byttet fra varmedlem til styremedlem. Det ble da valgt et nytt 
varamedlem for å få korrekt styresammensetting. Varamedlem var ikke 
på valg i utgangspunkt, men det var ingen innvendinger mot dette under 
generalforsamlingen 
 
 
 

5.2.  Valg av varamedlem 
 
 
 
Nima Nemati foreslo seg selv som varamedlem for et år Godkjent med 
flertall av stemmene. 
 
Dmitry Sadykov foreslo seg selv som varamedlem. Ble ikke godkjent. 
 

 
 
 
 

 
 
 
 



 
Etter valget har styret følgende sammensetting: 

 
Styreleder Eirik Ellertsen På valg: 2025 

Styremedlem: Amang Star På valg: 2026 

Styremedlem: Linn Andersen Willhelmsen På valg: 2026 

Varamedlem: Nima Nemati På valg: 2025 

Varamedlem: Sarish Riaz På valg: 2025 
 
 
__________________________________________________________________________________ 
 
 
 
 
 
Protokollen signeres elektronisk av undertegnede: 
 
Møteleder:      Protokollvitne: 
 
Martin Solheim     Linn Andersen Willhelmsen 
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Adresse Karl Staaffs vei 76

Postnummer 0665

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 132

Bruksnummer 88

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80290829

Bruksenhetsnummer H0302

Merkenummer c9996dd8-a36a-45e0-8b40-e797040a21c9

Dato 22.05.2024

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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)
- Luft kort og effektivt
- Montere urbryter på motorvarmer

- Tiltak utendørs
- Slå el.apparater helt av

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 1960
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 68
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
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: Karl Staaffs vei 76
Postnummer: 0665
Sted: OSLO
Kommune: Oslo
Bolignummer: H0302
Dato: 22.05.2024 18:34:50
Energimerkenummer: c9996dd8-a36a-45e0-8b40-e797040a21c9

Kommunenummer: 0301
Gårdsnummer: 132
Bruksnummer: 88
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 80290829

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 3: Slå 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 4: 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 5: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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 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 utendørs

Tiltak 11: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 12: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 13: 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 14: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: 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 16: 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 17: 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 18: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 19: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom
ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres
spareplugg eller automatikk for tidsstyring 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.

Tiltak 20: 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.



HUSORDENSREGLER FOR A/L GULLHAUG BORETTSLAG 

 

 

1. GENERELT 

 

1.1 Husordensreglene inngår som del av husleiekontrakten og vedtektene. 

Borettshaverne er i henhold til leiekontrakten forpliktet til å overholde følgende 

fastsatte husordensregler. 

1.2  Borettshaveren plikter å følge bestemmelsene i husordensreglene og er ansvarlig 

for at husordensreglene blir overholdt av hans husstand og andre som gis adgang 

til leiligheten. Leiligheten må ikke brukes slik at det sjenerer andre. 

Husordensreglene skal sikre beboerne orden, ro og hygge i hjemmene og på 

borettslagets område. 

1.3 Husordensreglene inneholder så vel plikter som rettigheter. Overtredelse av 

husordensreglene anses som misligholdelse av husleiekontrakten. 

1.4 Meldinger fra styret til borettshaverne ved rundskriv eller oppslag skal gjelde på 

samme vis som husordensreglenes bestemmelser som en del av leiekontrakten. 

1.5 Husdyrhold er tillatt. Se ellers punkt 8, Regler om Husdyrhold, som er en del av 

husordensreglene. 

1.6 Henvendelser fra borettshaverne vedrørende husordensreglene eller annet skal 

sendes styret skriftlig. 

1.7 Det vises for øvrig til leiekontrakten som inneholder bestemmelser om 

borettshavernes plikter og ansvar, og det vises særlig til kontraktens bestemmelser 

om husleieinnbetaling og om framleie. For øvrig vises til Norsk Lov og andre 

offentlige regler og bestemmelser som kan komme til anvendelse. 

1.8 "Helligdagsfredloven av 1995 bestemmer at på helligdag fra kl 00 til kl 24 samt 

påske-, pinse- og julaften etter kl 16 skal det være helligdagsfred som intet noe 

sted må forstyrre med utilbørlig larm.  

Følgende dager er helligdager: vanlige søndager, nyttårsdag, skjærtorsdag, 

langfredag, første påskedag, annen påskedag, Kristi Himmelfartsdag, første 

pinsedag, annen pinsedag, første juledag, samt annen juledag." 

 

2. LEILIGHETENE 

 

2.1 Leilighetene og balkongene må ikke nyttes slik at det er til sjenanse for de øvrige 

beboerne. 

2.2 Leilighetene skal bare brukes til bolig som fastsatt i husleiekontrakten. Det er ikke 

lov å drive noen form for inntektsbringende arbeid/ næringsvirksomhet uten 

skriftlig tillatelse fra styret. Oppstart av arbeid/ næringsvirksomhet uten skriftlig 

samtykke fra borettslaget blir regnet som brudd på husleiekontrakten/ vedtektene. 

2.3 Det skal normalt være ro i leiligheten fra kl 23.00 til kl 07.00. 

2.4 Bygningsmessige arbeider, som innebærer støy, kan kun skje frem til 20.00. Det er 

ikke tillatt med støyende arbeider på helligdager og søndag. 

2.5 Ved spesielle arrangementer eller større arbeider i leiligheten henstilles det om å 

varsle beboere i oppgangen på forhånd. 

2.6 Musikk- og sangøvelser/ undervisning er ikke tillatt etter kl 20.00 og før kl 09.00 

og på søn- og helligdager. 

2.7 Musikk på radio/ TV m.v. i leilighetene eller på balkongene må ikke spilles så 

høyt at det virker sjenerende. 

2.8 Kast ikke ting i vask eller sluk som kan stoppe avløpet. 



2.9 Kraner og klosetter skal til enhver tid være i orden, slik at det ikke oppstår støy på 

grunn av defekte pakninger, ventiler og lignende. Utskifting av disse deler finner 

sted snarest. 

2.10 Stakk avløpene en gang iblant slik at disse ikke så lett stoppes til. 

2.11 Det anbefales og montere stengekran i leiligheten. 

2.12 Sjekk spesielt varmtvannsberederen med visse mellomrom. 

2.13 Ifølge bygningsforskriftene er det ikke tillatt å montere avtrekksvifte fra ovn med 

utblåsning gjennom lufteventil. Det er tillatt å montere omluftsvifte med kullfilter. 

Det er hellet ikke tillatt å bruke tørkeskap med avtrekk gjennom vindu eller 

lufteventil. 

2.14 Røykvarsler og brannslukningsapparat tilhører hver leilighet og skal ikke fjernes. 

Hver borettshaver må selv sørge for at dette utstyr til enhver tid virker. 

2.15 Vinduer og dører må ikke settes opp uten at de er forsvarlig festet. 

2.16 Det må ikke brukes andre navneskilt på postkasser og ringeapparat enn det som er 

godkjent av styret. 

2.17 Se ellers Lov om Borettslag når det gjelder borettshaverens vedlikeholdsplikt av 

leiligheten. 

 

3. BALKONGER 

 

3.1  Det er ikke tillatt å bore i balkonggulv, tak, balkongstål eller vegger. 

3.2 Følgende dekke er tillatt å legge på betonggulv. Selvdrenerende balkonggress, 

trelemmer, epoxy-basert maling. Det er ikke tillat å legge fliser på balkonggulvet. 

3.3  Det er ikke tillatt å fjerne eller endre noe på innglassingen på balkongen. 

3.4  Utelamper kan monteres hvis det gjøres fagmessig. Skader som oppstår hvis 

montering ikke er gjort fagmessig må dekkes av andelseieren. 

3.5  Oppsetting av gjenstander som kan være til sjenanse eller endre fasaden, må ikke 

foretas uten tillatelse fra styret. 

3.6  Tørking lufting og risting av tepper, sengetøy o.a over verandakant eller vindu er 

forbudt. 

3.7  Montering av private utendørs radio-, fjernsyn-, og parabolantenner er bare tillatt 

innenfor verandaens areal. Fastmontering er ikke tillatt verken på gulv, vegg eller 

tak. 

3.8  Bruk av elektrisk- og gassgrill er tillatt 

3.9  Balkongene må ikke brukes som lagringsplass. 

 

4. TRAPPEROM, FELLESROM, KJELLER ETC  

 

4.1 Enhver borettshaver skal holde det rent og ryddig under trappene og i kjellerrom. 

 4.2 Utlufting av leiligheter må ikke foregå ut mot felles oppganger slik at matlukt og 

dårlig luft sjenerer. 

4.3 Barnevogner, ski, kjelker, sykler, møbler m.v må ikke settes slik at det er til 

sjenanse for naboer eller besøkende. Tilfluktsrom og sjaktrom kan brukes til 

oppbevaring av disse. Uteboden kan benyttes til barnevogner. 

4.4 Moped/ scooter er ikke tillatt å oppbevare i kjellerrom ifølge Oslo Brannvesens 

bestemmelser. 

 4.5 Avfall, møbler, klær, sko og lignende må ikke hensettes i oppganger, 

kjellerganger, tilfluktsrom eller sjaktrom. Dette fordi det skal være frie adkomst/ 

rømningsveier i krisesituasjoner. 



4.6 Inngangsdører, dører til loft og kjeller skal til enhver tid være låst. Dette gir 

trygghet for beboerne. 

4.7 Påse at vinduer i fellesområder holdes lukket. 

4.8 Slukk alle lys etter bruk på loft og i kjeller. 

4.9 Lyset i inngangspartiet og utelys skal stå på i den kalde årstid. Dette fordi 

lysstoffrørene har vanskelig for å tenne når det er kaldt. 

4.10 Send epost til styret hvis det er hvis det oppdages feil og mangler i fellesarealene. 

4.11 La aldri små barn være alene i kjeller eller på loft, og bruk aldri bart lys på de 

samme steder. 

4.12 Det er forbudt å oppbevare ildsfarlig væske i loft- og kjellerboder. Loft- og 

kjellerboder skal holdes ryddig. Husk brannfaren. 

 

5. BORETTSLAGETS OMRÅDE 

 

5.1 Vern om grøntanlegg med plener og beplantning. Plener skal brukes med 

forsiktighet. Enhver skal bidra til å verne grøntanlegg og bygninger. 

5.2 Når skade på borettslagets eiendom eller eiendeler kan tilbakeføres på en bestemt 

person, vil vedkommende bli gjort økonomisk ansvarlig for skaden. 

5.3 Fotballsparking, sykling, annen ball-lek osv, må utøves slik at det ikke er til 

ulempe for naboer. 

5.4  Alt husholdningsavfall skal kastes i merkede beholdere (papp og restavfall). Er 

beholderen full, skal ikke søppel hensettes utenfor beholderne. Unngå søl omkring. 

Ildsfarlig- eller spesialavfall skal ikke kastes i beholdere.  Avfall etter oppussing 

må kjøres bort for egen regning. 

5.5  er strengt forbudt å sette papp og restavfall søppel rundt beholderne. 

5.6  Det er ikke tillatt å legge ut mat til fuglene på bakken da dette kan trekke rotter og 

mus til eiendommen. 

 

6. OVERLATING AV BRUKEN TIL ANDRE; FRAMLEIE 

 

6.1  Overlating av bruken til andre, framleie, er ikke tillatt uten borettslagets skriftlige 

samtykke og da bare på de vilkår borettslaget og Lov om Borettslag setter. 

6.2  Utleier har ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som borettslaget 

eller borettshaverne får av hans framleier. Utleier har også ansvar for at framleier 

har lest og følger husordensreglene. 

6.3  Ved brudd på husordensreglene eller andre bestemmelser utført av framleiere vil 

tillatelse til framleie bli trukket tilbake. 

6.4  Tillatelse til framleie vil bli gitt for opptil tre år dersom andelseieren selv har bodd 

i leiligheten i minst ett av de siste to år. 

6.5  Styret kan fravike dette i forbindelse med midlertidig endring i arbeidssituasjon, 

dokumenterte helsemessige årsaker, samt for foreldre. 

6.6  Søknad om framleie må foreligge minst 30 dager før utleieperioden. 

6.7  Framleiere må ikke flytte inn før godkjenning fra styret foreligger. 

6.8 For øvrig vises det til Lov om burettslag, kapittel 5 del II. 

 

7. PARKERING 

 

7.1 All parkering av biler og andre kjøretøyer på stikkveier og snuplasser er strengt 

forbudt. 



7.2 Kun absolutt nødvendig kjøring (p.g.a transport av tunge gjenstander, varer, 

handikappede, spedbarn i den kalde årstid o.l) er tillatt. Det forutsettes at 

oppholdet gjøres kortest mulig og at det kun kjøres i gangfart. 

7.3  Ved håndverksarbeider, inn- og utflytting samt i helt spesielle tilfeller, kan 

beboerne ved henvendelse til styret få dispensasjon fra parkeringsbestemmelsene 

(denne skal ligge godt synlig i frontruten på bilen). 

7.4  Enhver ferdsel med bil/ kjøretøy på gangveier skjer på førers fulle ansvar. 

7.5  Bruk av horn og rusing av motor er strengt forbudt. Likeledes å la motoren gå på 

tomgang. 

7.6  Vask, reparasjoner og smøring av motorkjøretøyer på stikkveier, snuplasser og 

grøntanlegg er strengt forbudt. 

 7.7  Det er ikke tillatt å parkere andre steder enn på oppmerkede og anviste plasser på 

parkeringsplassen. 

7.8  Beboerne skal ikke parkere på de avsatte parkeringsplasser for gjester. 

7.9 Misbruk av parkeringsplassen anses som brudd på Husordensreglene. 

7.10 Borettslaget har intet ansvar for biler parkert på parkeringsplassen. 

7.11 Det pålegges borettshaverne å sørge for at parkeringsbestemmelsene blir overholdt 

av besøkende. 

7.12 Overtredelse av disse bestemmelser vil medføre gebyr/ borttauing for eiers regning 

og risiko. 

 

8. REGLER FOR HUSDYRHOLD 

 

 8.1  Disse regler er en del av husordensreglene, pkt. 1.5. 

8.2 Den som har dyr har plikt til å varsle naboer om at dyr vil bli tatt inn i leiligheten. 

Dersom nærmeste nabo fremlegger legeattest for allergi, slik at dyrehold kan få 

helsemessige følger, kan tillatelse til dyrehold bli nektet. 

8.3  Dyrene må ikke sjenere øvrige andelseiere eller deres barn, eller på annen måte 

være til ulempe på borettslagets område. 

 8.4 Den enkelte borettshaver har plikt til å påse at når personer på besøk i hans 

leilighet bringer med dyr, gjelder borettslagets regler også for disse i den tid besøk 

eller opphold finner sted. 

8.5 Husstander som har dyrehold er ansvarlig for skader som deres dyr har påført 

personer, bygninger eller løsøre i naboskapet. 

 8.6  Ved fare for smittsomme dyresykdommer kan styret kreve at alle dyr innen 

borettslaget vaksineres på eiers regning. Vaksinasjon skal på forlangende kunne 

dokumenteres med veterinærattest. 

8.7 Hund bør som hovedregel luftes av husstandens medlemmer. Hund og katt skal 

holdes i bånd innen borettslagets område. Dersom hund luftes av barn, må man 

påse at den ikke lekes med eller ertes opp, slik at den kan skremme andre. 

8.8  Husdyr skal føres til et velegnet sted hvor fri lufting kan foregå. Lufting av husdyr 

må ikke foregå på steder som tørke- og lufteplasser, lekeplasser, sandkasser, 

balkonger, plener, parkanlegg o.l 

8.9  Eiere av katt kan årlig bli pålagt en avgift som bidrar til utskifting av sand i 

sandkasser. 

8.10 Eiere av husdyr er ansvarlig for å fjerne avføring etter disse på borettslagets 

eiendom. Dette gjelder også nødvendig vasking innendørs dersom” uhell” har 

skjedd. 



8.11 Hund, katt eller andre dyr må ikke plasseres på balkong/ uteareal uten tilsyn. 

Husdyr må heller ikke være alene dersom de ikke er lært opp til det, og at det er 

gjort avtale med naboer som kan føre nødvendig tilsyn under fravær. 

 8.12 For øvrig vises til de bestemmelser som til enhver tid gjelder. 

8.13 Tillatelse til dyrehold kan nektes dersom regler for dyrehold ikke blir fulgt. Dyret 

må da fjernes med øyeblikkelig virkning. 

 

 

9. RÅD OG TIPS 

 

VINDUER 

Man må jevnlig smøre skinnene på siden av vinduene med syrefritt fett eller silicon spray. 

Hvis dette ikke blir gjort blir det tørt og vinduene kan hoppe av sporet sitt. Reparasjoner 

av vinduene må beboerne selv bekoste. 

 

RØYKVARSLER 

Ifølge Brannforskriftene er kontroll av røykvarsler og nødvendig batteriskifting beboernes 

ansvar. HUSK Å SJEKKE BATTERIENE SAMT BYTTE DISSE. 

 

BRANNSLUKNINGSAPPARAT 

Ifølge forskriftene er kontroll av brannslukningsapparat også beboernes ansvar. En enkel 

måte å kontrollere at manometer (måleren hvor nålen forhåpentligvis peker mot grønt felt) 

fungerer, er å sette et merke med tusjpenn hvor måleren peker, for deretter å sette 

apparatet kaldt (eller varm) over natten. Nålen skal ha beveget seg (kaldt=mindre trykk). 

Rist også på apparat slik at pulveret i apparatet beveger seg. 

 

INDRE VEDLIKEHOLD 

Ifølge Lov om Borettslag har andelseierne en vedlikeholdsplikt for det indre vedlikehold. 

Dette vedlikehold må bekostes av andelseierne selv. Styret vil spesielt nevne utette 

baderomsgulv, vinduer og elektrisk anlegg i leiligheten. Stoppekranene for klosettet 

reguleres ned slik at sus i rørene unngås. Forlat aldri et rom med åpen kran eller bart lys. 

Kast ikke ting som kan forårsake tilstopping i klosettet. Sjekk lufteventiler i leiligheten og 

ha tilstrekkelig ventilering. 

 

INNGANGSDØRER 

Bruk ikke nøkkelen til å trekke til deg inngangsdøren når dere låser opp. Sylinderen tåler 

ikke dette, resultatet blir at rullene i låsen kommer i ulage og en får ikke låst opp døren. 

 

TELIA DEKODER 

Dekoder følger ikke boligen, men ved overtakelse av bolig, kan den nye andelseieren 

meldte til Telia om at de overtar utstyret. 



PROTOKOLL FRA  I 
Gullhaug Borettslag 

 
 

 onsdag, 24. april 2024 
 Klokken 18.00 

 Karl Staaffs Vei 74, bomberom 
 
 

 
1. Konstituering 
 

1.1.  
Martin Solheim  

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.2.  

Martin Solheim  
ble Linn Andersen Willhelmsen                               

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer 

12 velg type eier 
0 fullmakter 
Totalt 12 stemmer 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.4.  

Det ble  
 
Vedtak: Godkjent 

 
   _______________________________________________________________ 
 
 
2.  for 2023 

 
 
Vedtak: Tatt til orientering. 

 
______________________________________________________________ 
 

 
3.  for 2023 

til egenkapitalen. 



 
Vedtak: Godkjent 

 
4.  

120000 
styreperioden. Styret fordeler honoraret internt. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
__________________________________________________________________________________ 
 
 
5. Valg av tillitsvalgte 
 
 

5.1. Valg av styremedlemmer 
Amang Star  ble valgt som styremedlem for to Godkjent med flertall av 
stemmene. 
Linn Andersen Willhelmsen ble valgt som styremedlem for to Godkjent 

med flertall av stemmene. 
 
Nima Nemati forslo seg   
 
Dmitry Sadykov foreslo seg selv som styremedlem. Ble ikke godkjent 
 
 
 

5.2.  Valg av varamedlem 
 
 
 
Nima Nemati foreslo seg selv som varamedlem for et Godkjent med 
flertall av stemmene. 
 
Dmitry Sadykov foreslo seg selv som varamedlem. Ble ikke godkjent. 
 

 
 
 
 

 
 
 
 



 
: 

 
Styreleder Eirik Ellertsen 2025 

Styremedlem: Amang Star 2026 

Styremedlem: Linn Andersen Willhelmsen 2026 

Varamedlem: Nima Nemati 2025 

Varamedlem: Sarish Riaz 2025 
 
 
__________________________________________________________________________________ 
 
 
 
 
 
Protokollen signeres elektronisk av undertegnede: 
 

      Protokollvitne: 
 
Martin Solheim     Linn Andersen Willhelmsen 



 

Premium
rådgivning

EIE eiendomsmegling
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Karl Staaffs vei 76, 0665 OSLO

gnr. 132, bnr. 88

Andelsnummer  24

Befaringsdato: 23.05.2024 Rapportdato: 24.05.2024 Oppdragsnr.: 14146-1639

Daniel P. MartensSertifisert Takstingeniør:Martens Takst ASAutorisert foretak:

YF8617Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 88 m² BRA-i: 68 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

Martens Takst AS
Utfører tilstandsrapport iht nytt regelverk, verditaksering av bolig, reklamasjonsrapporter, uavhengig kontroll våtrom og lufttetthet,
arealoppmåling, konsulent bistand overtakelse ny bolig og andre relevante konsulent og rådgivningstjenester.

www.martenstakst.no

Uavhengig Takstingeniør

daniel@martenstakst.no

Daniel P. Martens

Rapportansvarlig

940 03 908

14146-1639Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  23.05.2024



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.

Karl Staaffs vei 76, 0665 OSLO
Gnr 132 - Bnr 88
0301 OSLO

Martens Takst AS
Heggelibakken 4

0375 OSLO

14146-1639Oppdragsnr.: 23.05.2024Befaringsdato: Side: 3 av 19
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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

Karl Staaffs vei 76, 0665 OSLO
Gnr 132 - Bnr 88
0301 OSLO

Martens Takst AS
Heggelibakken 4

0375 OSLO
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Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1960

UTVENDIG
Gå til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Fra hhv 2012 og 1986.
Balkongdør med 2 lags isolerglass. Fra 1986. 
Inngangsdør med finert overflate. Døren er lyd og 
brannklassifisert.

BALKONG
Innglasset balkong på 7 m2. Utført på betong 
dekke. Treheller på gulv. Rekkverk med plater i 
metall. Glass fra topp rekkverk til tak. 

BYGNING GENERELT
Antatt fundamentert på faste masser. Grunnmur 
og frittbærende dekker utført i armert betong. 
Bærende ytter og innervegger utført med spekket 
tegl.  Saltakskonstruksjon utført med taksperre. 
Takfall på minst 10-15 grader.  

INNVENDIG
Gå til side

Gulv:  Laminat. Vegg: Malt mur. Malte og 
sparklede gipsplater. Tak: Sparklet og malt gips. 
Malt betong. 
Frittbærende dekker utført i armert betong. 
Opptil 15 mm høydeforskjell registrert i stue. 
Boligen har mursteinspipe. Det er ikke tilkoblet 
ildsted i boligen, 
Innvendig har boligen malte glatte dører. Dør til 
bad er profilert med bikubekjerne av papp. 

VÅTROM
Gå til side

Ukjent alder bad. Sluk muligens fra byggeår. 
Overflater og innredning av nyere dato. 
Veggene har fliser. Taket er malt. Gips, 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. Fall ok. Fallforhold under 
dusjskabinett ikke kontrollert. 
Antatt støpejernssluk fra bygeår. I 
Membranløsning ikke mulig å konstatere visuelt. 
Iflg forrige salgsrapport er det ikke membran i 
våtrommet. 
Gulvstående toalett.  Servant på vegghengt 
servantskap. Dusjkabinett. Opplegg for 
vaskemaskin.
Ventil tilkoblet luftekanal med naturlig 
oppdriftsventilasjon.

KJØKKEN
Gå til side

Arealer Gå til side

Profilerte fronter. Laminert benkeplate med 
integrert kjøkkenkum. Fliser på vegg over 
kjøkkenbenk. Integrerte hvitevarer med innfelt 
platetopp i benkeplate, oppvaskmaskin, komfyr, 
vinskap, mikrobølgeovn og kjøl/frys. 
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Vannrør i kobber. Fra byggeår. Hovedstoppekran 
bak dusjkabinett. Plastrør i kjøkkenskap. Av nyere 
dato.
Det er avløpsrør av støpejern. Fra byggeår. Synlig i 
bad. Felles soil. Uviss tilstand disse. 
Avløpsrør av plast. Synlig i servantskap bad og i 
kjøkkenskap med vask. 
Boligen har naturlig ventilasjon. Friskluftsventiler 
i yttervegg.
Varmtvannstanken er på ca 120 liter. 
Automatsikringer i sikringsskap. I felles gang. 
Hovedsikring på 40 amp. 
Sentralt brannvarslingssystem.

OPPVARMING
Panelovner
Varmekabler i gulv bad. 

BOD
Bod på loft med gulvareal på 14 m2. Målbart 
areal 7 m2
To stk boder i kjeller på hhv 2,9 og 3,4 m2

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Dør mellom kjøkken og gang er forblendet/tettet igjen. 
Vegg mellom opprinnelig stue og kjøkken er fjernet

Gå til side

Gå til side

Karl Staaffs vei 76, 0665 OSLO
Gnr 132 - Bnr 88
0301 OSLO

Martens Takst AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som 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.

Leiligheten er en del av et borettslag/sameie og det er i denne 
rapporten kun vurdert selve leiligheten innvendig samt 
vinduer/dører/balkong/terrasse som disponeres av objektet. 
Merk at tilstøtende bygningdeler er også vurdert der disse kan 
påvirke tilstand bolig direkte/indirekte. Rapporten må ikke 
oppfattes som en garanti eller en fullstendig beskrivelse av 
boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på stikkprøveprinsippet 
og hovedsakelig med visuell observasjoner, men med noe bruk 
av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og 
skjevheter på gulv. Takstmannsen er ikke ansvarlig for 
manglende opplysninger om feil og mangler som ikke kunne 
oppdages under befaring. Boligen var møblert og i bruk og 
særlige tunge gjenstander flyttes ikke. Skjulte rør vurderes etter 
antatt alder. EL-anlegg er  visuelt besiktiget og er ikke 
takstkonsulenten sitt fagområde.  Vurderes på bakgrunn av 
dette. Dersom det i rapporten er oppgitt årstall for når enkelte 
bygningsdeler er fornyet, er  årstall oppgitt av eier/rekvirent 
og/eller i tidligere  takst/prospekt (hvis ikke annet er oppgitt 
som bevis i form av  kvittering eller lignende).  

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer - 2 Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Kjøkken > 3. etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Karl Staaffs vei 76, 0665 OSLO
Gnr 132 - Bnr 88
0301 OSLO

Martens Takst AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Karl Staaffs vei 76, 0665 OSLO
Gnr 132 - Bnr 88
0301 OSLO

Martens Takst AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
MERK: Barnesikring vindu kjøkken fungerer ikke. 

Årstall: 2012 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vinduer - 2

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Normal slitasje grunnet alder og bruk

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Normalt vedlikhold. Smøre bevegelige deler. Jevnlig 
overflatebehandling. 

Årstall: 1986 Kilde: Produksjonsår på produkt

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1960

Standard
Normal standard

Vedlikehold
Normal vedlikeholdt. Noe vedlikeholdsetterslep

Dører

Balkongdør med 2 lags isolerglass.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Normal slitasje grunnet alder og bruk. Låsevrider mangler 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Normalt vedlikhold. Smøre bevegelige deler. Jevnlig 
overflatebehandling. 

Årstall: 1986 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører - 2

Inngangsdør med finert overflate. Døren er lyd og brannklassifisert.
Merk grunnet høyde gulv er det lite plass mellom nedre del av dørblad 
og gulv. Subber ikke på befaringsdagen. Men stein og annet kan lett 
sette seg fast under dørblad. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Innglasset balkong på 7 m2. Utført på betong dekke. Treheller på gulv. 
Rekkverk med plater i metall. Glass fra topp rekkverk til tak. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Synlig sprekk i balkong dekke nabo over denne. Muligens 
gjennomgående. Persienner med generell slitasje. Avrenning fungerer 
ikke iflg eier. Testet av eier. Førte til vann ned til balkong nabo under. 
Merk innglasset. Dvs begrenset vannbelastning. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Muligens styret har mer info.  Grunnet innglasset annses det ikke behov 
for tiltak. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Overflater
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Gulv:  Laminat. Vegg: Malt mur. Malte og sparklede gipsplater. Tak: 
Sparklet og malt gips. Malt betong. Det må på generelt grunnlag 
påregnes stedvis skruehull/merke/hakk på overflater. Grunnet normal 
bruksslitasje.

Merk at dagens gulv er lagt oppå annet gulv. Dvs stedvis ligger gulv litt 
over dørterskler. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Frittbærende dekker utført i armert betong. Opptil 15 mm 
høydeforskjell registrert i stue. 

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevant. 

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe. Det er ikke tilkoblet ildsted i boligen, 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører. Dør til bad er profilert med 
bikubekjerne av papp. 

VÅTROM

Generell

Ukjent alder bad. Sluk muligens fra byggeår. Overflater og innredning av 
nyere dato. 

3. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. Gips, 

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Synlig sprekk i gjennoføring avløpsrør  og kabler i gipshimling. 

Konsekvens/tiltak

• Tiltak:

Overflatebehandling. 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall ok. Fallforhold 
under dusjskabinett ikke kontrollert. 

3. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Antatt støpejernssluk fra bygeår. I Membranløsning ikke mulig å 
konstatere visuelt. Iflg forrige salgsrapport er det ikke membran i 
våtrommet. 

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.

Alder sluk har passert. 
Iflg eier kommer det innimellom lukt fra sluk. Det er ikke synlig vannlås. 
Antatt soilsluk. 

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for 
når dette er nødvendig.
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.

Det må på sikt påregnes behov for full oppgradering av bad grunnet 
tilstand og alder sluk. Angitt kostnadsestimat er basert på full oppussing 
av badet.  

Eventuell videre bruk av badet forutsetter jevnlig kontroll og rens av 
hovedsluk. Samt fortsatt bruk av dusjkabinett.

Kostnadsestimat:  Over 300 000
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Synlig del av støpejernssluk nede i slukåpning

Sanitærutstyr og innredning

Gulvstående toalett.  Servant på vegghengt servantskap. Dusjkabinett. 
Opplegg for vaskemaskin.

3. ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Ventil tilkoblet luftekanal med naturlig oppdriftsventilasjon.

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Spalte under dørblad er svært liten. Tilnærmet ikke trekk i ventil på 
befaringsdagen. Merk: Væravhengig grunnet naturlig 
oppdriftsventilasjon. 

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved 
dør e.l.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

3. ETASJE > BAD 

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

Det er forøvrig utført fuktsøk med egnet utstyr på aktuelle vegger. Det 
er søkt etter blant annet fuktvariabler i vegg dusjsone. Samt generell 
inspeksjon overflater. Det ble ikke registrert unormale forhold som kan 
tilsi tegn på fuktproblematikk.  .

Merk at utførte kontroller ikke kan utelukke eventuell fukt i 
konstruksjonen. Det er gitt TG0 grunnet ikke registrert fuktskader. Iht NS 
3600. 

Årstall: 2024

KJØKKEN

Overflater og innredning

Profilerte fronter. Laminert benkeplate med integrert kjøkkenkum. Fliser 
på vegg over kjøkkenbenk. Integrerte hvitevarer med innfelt platetopp i 
benkeplate, oppvaskmaskin, komfyr, vinskap, mikrobølgeovn og 
kjøl/frys. Merk oppvaskmaskin mangler front. 

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør i kobber. Fra byggeår. Hovedstoppekran bak dusjkabinett. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.

Hovedstoppekran ikke testet grunnet bak kabinett som ikke lar seg flytte 
på. 
Vannledninger synlige på bad antatt fra byggeår. 

Konsekvens/tiltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Karl Staaffs vei 76, 0665 OSLO
Gnr 132 - Bnr 88
0301 OSLO

Martens Takst AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  14146-1639 Befaringsdato:  23.05.2024 Side: 10 av 19



Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern. Fra byggeår. Synlig i bad. Felles soil. Uviss 
tilstand disse. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avløpsrør - 2

Avløpsrør av plast. Synlig i servantskap bad og i kjøkkenskap med vask. 

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. Friskluftsventiler i yttervegg.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca 120 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Fast tilkobling. 

Årstall: 2009 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

Automatsikringer i sikringsskap. I felles gang. Hovedsikring på 40 amp. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
Vet ikke  (iflg eier)

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Dimmer stue byttet. Faktura foreligge iflg eier.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja   Byttet dimmer. Eier har kvittering. Ikke kjent om
samsvarserklæring foreligger.

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ja   Kurs 7 og. 8 går innimellom. (iflg eier)

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap
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11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det er ikke utført kontroll av anlegg siste 5 år. Anbefales på
generelt grunnlag, da feil/avvik kan forekomme over tid og ikke
alltid mulig å oppdage på enkel kontroll av anlegg.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Branntekniske forhold

Sentralt brannvarslingssystem.

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

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

Boligbygg med flere boenheter 
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)

3. etasje 68 7 75 75

Loft 7 7 7 14

Kjeller 6 6 6

SUM 68 13 7 7 95
SUM BRA 88

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

3. etasje
Stue/kjøkken , Soverom , Soverom 2, 
Bad , Entré Innglasset balkong 

Loft Bod 

Kjeller Bod , Bod 2

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Dør mellom kjøkken og gang er forblendet/tettet igjen. 
Vegg mellom opprinnelig stue og kjøkken er fjernet

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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P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 68 7
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Befaring

Dato Til stede Rolle
23.5.2024 Daniel P. Martens Takstingeniør

Jon Arne Andersen Wilhelmsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
132

bnr.
88

Areal
6776.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Karl Staaffs vei 76  

Hjemmelshaver
Wilhelmsen Jon Arne Andersen, Wilhelmsen Linn 
Andersen

fnr. snr.
0

Offentlig vei via privat felles adkomst.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
OBOS 
Eiendomsforvaltning 
ASPostboks 6666 St. 
Olavs plass, 0129 OSLO

Eier av adkomstdokumenter
Wilhelmsen Jon Arne Andersen, 
Wilhelmsen Linn Andersen

Org.nr.
952677837

Boligselskap
 /GULLHAUG BORETTSLAG

Andelsnummer
24

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 22.05.2024  Gjennomgått 0 Nei

Eiendomsverdi.no 23.05.2024 Gjennomgått 0 Nei

Eier 23.05.2024 Gjennomgått 0 Nei

Tegninger Gjennomgått 0 Nei

Forretningsfører Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Infoland.no 23.05.2024 Gjennomgått 0 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/YF8617
  
  

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
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INFORMASJON OM
GENERALFORSAMLING

borettslag 7-4 (4) at

Styret har besluttet at 

Styret

g
. 

Solibo ikke har 
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om 

Solibo dersom du 
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Til eiere i Gullhaug Borettslag

INNKALLING TIL 
GENERALFORSAMLING
Generalforsamling

24.04.2024
Tidspunkt: 18.00
Sted: Karl Staaffs Vei 74, bomberom

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING

2. FOR 2023

3. FOR 2023

4.

5. VALG AV TILLITSVALGTE
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1.   KONSTITUERING

1.1
1.2 Valg av 
1.3 Registrering av antall stemme
1.4

2.   FOR 2023

Styrets sammensetning

Styreleder Eirik Ellertsen 2025
Styremedlem : Trer av som 
styremedlem
Styremedlem Amang Ibrahim 2024
Varamedlem Linn Andersen Willhelmsen 2025
Varamedlem Sarish Riaz 2025

Kontaktinformasjon
Borettslagets hjemmeside:

https://home.solibo.no/hp/gullhaugbrl/kontakt

Borettslaget har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra 

Navn: Solibo AS

Revisor
Navn: SLM Revisjon AS

Forsikring
Forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring

Polisenummer: 78816303

Borettslaget
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo.
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Opplysninger om styrets arbeid i perioden
S

Styret har fulgt opp henvendelser fra beboere, parkering, renovasjon,etc

tvisende bilde av selskapets eiendeler og 
gjeld, finansielle stilling og resultat. 

vesentlig 
grad.

Forslag til vedtak: 
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3. NSKAP FOR 2023
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Forslag til vedtak: 

4.

120000,-. Styret vedtar intern fordeling.

5.   VALG AV TILLITTSVALGTE

5.1 Valg av 2 styremedlemmer
Det er ingen som har meldt sitt kandidatur. Det oppfordres til at 
beboere melder sitt kandidatur opp mot generalforsamlingen. Det er 
behov for 
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FULLMAKTSSKJEMA

GENERALFORSAMLING

Representanter fra selskaper (AS) fremvise firmaattest og fullmakt signert 

Alle 
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra 
seksjonseieren.

Registrering av eiers informasjon

Eiers navn

Signatur

*Medeiers navn

Seksjon/Andel/Aksjenr. **Leilighetsnr.

Epost

Dato Sted

*Fylles ut kun dersom aktuelt. 

Fullmakt

Fornavn

Etternavn

Epost

Telefon.



Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Ensjø Eiendomsmegling AS Oppdragsnr.  91240145

Adresse  Karl Staaffs vei 76

Postnr.  0665 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?

 2 år og 11
måneder

Har du bodd i boligen
siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Jon Etternavn Arne Andersen Wilhelmsen

Selger 2 Fornavn Linn Etternavn Andersen Wilhelmsen

    

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 Det kommer tidvis vond lukt fra sluk på bad.  
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  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar  



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  
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 I 2021 var det oppe til høring på Stortinget om det skulle gjøres endringer av veinett rundt
Gullhaug borettslag noe som ville medført at borettslaget måtte rives. Disse planene ble
skrinlagt/utsatt på ubestemt tid og vi har ikke fått noe ny informasjon siden den gang.  

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  

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 Søppelanlegget må oppgraderes og dette vil koste ca. 450 000 kr. Foreløpig har vi fått

beskjed om at dette ikke vil øke felleskostnadene.
Det har vært befaring av rutene på innglasset balkong samt persienner. Vi har ingen
oppdateringer per i dag.  

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: 22/05/2024 19:51:13 (EES-versjon: 2)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf


  

tryggbudgivning.no

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/264/600005582/jlchabblcu
Dersom du ønsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

https://tryggbudgivning.no/264/600005582/jlchabblcu


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

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND   |    WWW.NEF.NO   |    FIRMAPOST@NEF.NO



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  

Mahan Ronaghi
EIENDOMSMEGLER / PARTNER

98 85 22 63

mr@eie.no

EIE Ensjø
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Premium rådgivning

EIE Ensjø

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

Vi i EIE Ensjø 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.

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


