
3‑roms selveier med vestvendt  
balkong og heis | Gjennomgående  
planløsning og god standard |  
Sentral beliggenhet | V.v inkl.

Schous plass 5, 0552 OSLO



2 Schous plass 5

Pen 3‑roms selveier med  
vestvendt balkong og heis.  
Gjennomgående  
planløsning. 
Velkommen til en attraktiv 3‑roms leilighet på Schous Plass i Oslo.  
Denne boligen ligger i et populært område med gode solforhold og  
nærhet til både skoler og barnehager. Området er kjent for sitt livlige  
miljø med et bredt utvalg av servicetilbud, samt enkel tilgang til  
offentlig transport og flotte turmuligheter.

‑Delikat baderom fra 2024
‑Kjøkken fra 2018
‑In‑ordning
‑Felleskostnader utgjør kun 6 079,‑ ved innfrielse av fellesgjeld. 
‑Varmtvann og fiber inkl. i fellesutgiftene
‑To boder
‑Frodig, opparbeidet bakgård
‑Ingen gjenboere
‑Vestvendt balkong
‑Her er det bare å flytte rett inn! 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 6 150 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 468 428,‑
Omkostn.:	 Kr 166 840,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 785 268,‑
Felleskostn.:	 Kr 9 786,‑
Selger:	 Mohammad Shahid Rafiq
	 Mohammad Zahid Rafiq
 
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1985
BRA‑i/ BRA Total	  68/ 78 kvm
Tomtstr.:	 584 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 228, bnr. 559
Snr.	 17
Oppdragsnr.:	 1104260004

Irfan Raja
Eiendomsmegler

Mobil	 911 41 584
E‑post	 irfan.raja@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Oslo Nord 
Stovner Senter Plan 3, 0913 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 68 kvm
BRA ‑ e: 10 kvm
BRA totalt: 78 kvm
TBA: 7 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 4 kvm Bod
BRA‑e: 6 kvm Utebod
6. etasje
BRA‑i: 68 kvm Entré, stue, kjøkken, bad og 2 soverom

TBA fordelt på etasje
6. etasje
7 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Boligbygg med flere boenheter
Bod i 1 etasje ble målt til 3,8 m2 og utebod til 5,7 m2.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
584 kvm

Tomtebeskrivelse
Fra stuen er det utgang til en lun og skjermet balkong. Balkongen omgis av tette  
vegger, tak og oppmurt rekkverk i front. Arealet er på ca. 7 kvm så her er det nok plass  
til en liten sofa med bord eller annet ønsket møblement. Fellestomten i sameiet er  
opparbeidet med gressplener og asfalterte internveier. 
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Beliggenhet
Leiligheten har en svært sentral og attraktiv beliggenhet på Schous plass, midt i hjertet  
av Grünerløkka. Her bor du med umiddelbar nærhet til alt bydelen har å tilby, fra unike  
butikker og anerkjente kaffebarer til et pulserende kulturliv. Området kombinerer en  
urban atmosfære med grønne lunger som Sofienbergparken, som ligger kun en kort  
spasertur unna.

Hverdagslogistikken er enkel med flere søndagsåpne dagligvarebutikker, som  
Bunnpris, innen et par minutters gange. Bydelen er kjent for sitt rike utvalg av  
uavhengige forretninger, spesielt i Markveien, hvor du finner alt fra vintage‑skatter til  
moderne design. I tillegg er det et bredt spekter av serveringssteder, fra uformelle  
kafeer som Liebling og Tim Wendelboe til anerkjente restauranter og barer.

Kollektivtilbudet er meget godt, med trikkestopp for flere linjer rett på plassen. Dette gir  
en effektiv reisevei til resten av byen, og Oslo S er kun en kort tur unna. For rekreasjon  
og fritid er mulighetene mange. Sofienbergparken er en populær møteplass for grilling  
og sosiale aktiviteter, mens turstien langs Akerselva inviterer til gå‑ og løpeturer.  
Treningssentre som SATS og EVO ligger også i umiddelbar nærhet.

Området har et godt tilbud for familier, med flere barnehager som Akersløkka og Gaia i  
gangavstand. Det er også kort vei til skoler for alle trinn, inkludert Grünerløkka skole,  
Sofienberg skole og Elvebakken videregående skole. Den sentrale plasseringen,  
kombinert med nærheten til både servicetilbud og grøntområder, gjør dette til et  
attraktivt bosted for de fleste.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Nåmo Takst og Rådgivning AS;

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er oppført i betong med utvendige fasader som har malt teglsteinsfasade  
og pussede overflater. Grunnmuren er av betong, med et støpt dekke mot  
grunnforholdene. Bygget har et skråtak som er tekket med takstein eller lignende  
materialer. Etasjeskillerne er konstruert som betongdekker. Bygningen er utstyrt med  
malte trevinduer med 2‑lags glass, en malt balkongdør i tre og en malt hovedytterdør.  
Leiligheten har en overbygget balkong med utgang fra stuen, som er en  
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betongkonstruksjon med fliser på veggene og malt betonggulv.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Vinduer
Avvik: Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

‑ Utvendig ‑ Dører
Avvik: Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

‑ Utvendig ‑ Dører ‑ 2
Avvik: Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Det er avvik:
Det er synlig at fliser er løse på vegger og noe løs maling på betonggulv.

‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Det er stedvis noe synlig riper og hakk på parkett og noe synlig hakk på overflater av  
fliser på kjøkkengulv.

‑ Kjøkken > 6.Etasje > Kjøkken > Overflater og innredning
Avvik: Det er påvist skader på overflater/ kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.
Stedvis noen småskader på skapfronter. Mangler silikon i overgang mellom 2  
kjøkkenplater.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2010.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: VBM Byggfornyelse, 2024
Beskrivelse: Samtlige leiligheter i bygget har fått totalrenoverte bad. Det er samtidig  
etablert nytt vann‑ og avløpsanlegg til kjøkken og bad. Som følge av oppgraderingen  
og økt behov for elektrisk kapasitet, er det installert nye sikringsskap med tilhørende  
kurser og sikringer.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/ våtrom er bygget opp?
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Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak,  
yttervegg, vinduer, dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Samtlige terrasser i leiligheter i 6. etasje er berørt av vannlekkasje  
gjennom taket, med opprinnelse fra terrassene i 7. etasje. Styret har nå inngått avtale  
med et selskap som heter Vital Oppgadering for rehabilitering av alle fire terrassene i  
7. etasje. Tentativ oppstart er i mars men dette må vurderes når det nærmer seg med  
utsikter til både nedbør og nattefrost. Deretter skal de se på 6.etasjer, dette som del 2  
av prosjektet. De må først være sikre på at det ikke lenger er lekkasjer og at taket er  
tilstrekkelig tørt før videre utbedring.

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur,  
terrasse eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Mindre sprekk i gulvet i terrasse.

7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller  
eller krypkjeller?
Ja
Firmanavn: Styret ordnet dette, 2022
Beskrivelse: Det ble registrert en vannlekkasje lengst bak i boden i bygget, lokalisert i  
fellesareal. Styret rekvirerte rørlegger for utbedring, da forholdet omfattes av sameiets  
ansvarsområde.

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: VBM Byggfornyelse, 2024
Beskrivelse: Hele bygget fikk rehabilitert vann‑ og avløpsrør i boliglaget. hovedmålene  
for prosjektet var å oppgradere rørledninger i bygningsmassen til dagens standarder.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Firmanavn: VBM Byggfornyelse, 2024
Beskrivelse: I forbindelse med rør‑ og våtromsprosjektet utført av VBM Byggfornyelse  
skulle det etableres to nye kurser til badet, noe som krevde utskifting av én sikring og  
installasjon av en ny i sikringsskapet. Sikringsskap med gamle skrusikringer hadde  
ikke tilstrekkelig kapasitet, og måtte derfor oppgraderes for å oppfylle kravene i NEK  
400.

Innhold
6. Etasje:
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BRA‑i 68 kvm: Entré, stue, kjøkken, bad og 2 soverom
TBA 7 kvm: Terrasse og balkongareal

1. Etasje:
BRA‑e 4 kvm: Bod

1. Etasje:
BRA‑e 6 kvm: Utebod

Standard
‑3‑roms selveierleilighet i sjette etasje.
‑Bygg fra 1985 med heisadkomst.
‑Fin, gjennomgående planløsning.
‑God standard og godt vedlikeholdt bolig.
‑Skjermet balkong på 7 kvm.
‑Parkettgulv og et moderne fargevalg.
‑Romslig, pent kjøkken fra 2018.
‑Stue med spiseplass og store vinduer.
‑Flislagt baderom oppusset i 2024.
‑Opplegg for vaskemaskin på badet.
‑To gode soverom.
‑Leiligheten disponerer 2 boder.

Kjøkken:
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Det er kjøl/ fryseskap, oppvaskmaskin,  
nedfelt platetopp og innebygget stekeovn. Benkeplaten er av laminat. Det er  
kjøkkenventilator med kullfilter. 

Bad
Flislagt baderom renovert i regi av sameiet i 2024. Gulvet er flislagt med elektriske  
varmekabler. Veggene har fliser og taket er malt med downlights. Badet er utstyrt med  
innredning med heldekkende dobbel servant, veggmontert toalett og innfellbart  
dusjhjørne i herdet glass. Innredningen er fra 2024. Det er opplegg for vaskemaskin.  
Rommet har mekanisk avtrekk.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør) fra 2024.
‑ Avløpsrør: Det er avløpsrør av plast fra 2024.
‑ Ventilasjon: Boligen har mekanisk ventilasjon fra 1985.
‑ Varmtvannstank: Det er sentralanlegg for varmt vann.
‑ Branntekniske forhold: Det er etablert brannslukningsapparat og røykvarsler i boligen.

8 Schous plass 5



Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2024:
• Renovert via sameiet i 2024.
• Veggene har fliser. Taket er malt. med downlights.
• Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.
• Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse.
• Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).
• Det er avløpsrør av plast.
• Sikringsskap ble oppgradert med nye sikringer i forbindelse med  
våtromsrehabiliteringen i 2024.
• Bad og røropplegg er renovert i regi av sameiet.

2014:
• Rommet har innredning med heldekkende dobbel servant, veggmontert toalett,  
innfeltbart dusjvegger/ hjørne i herdet glass og opplegg for vaskemaskin.

Arbeid utført i regi av Sameie:
2024:
• Rør‑ og våtromsprosjektet

2023:
• Oppfølging av drift av heis og heisleverandøren vår, inkludert utskifting av tablåpanel
• Mindre reparasjoner og vedlikehold, herunder reparasjon av bodlåser
• Tilbakestilling av nøkkelbrikker

TV/ Internett/ Bredbånd
Global Connect er leverandør av kabel‑tv og fibernett for sameiet

Parkering
Parkering etter områdets gjeldende bestemmelser.
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Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring, polisenummer 6648045

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming. 

Informasjon om strømforbruk
Strømforbruk for 2025 var ... kWh. Forbruk vil variere.

Energimerke
E

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 6 150 000

Omkostninger kjøper
6 150 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
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468 428 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 618 428 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
165 450 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
166 840 (Omkostninger totalt)
178 740 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
181 540 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 785 268 (Totalpris. inkl. omkostninger)
6 797 168 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
6 799 968 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt
Kjøper må påregne å betale eiendomsskatt. Eiendomsskatt faktureres i tillegg til  
fellesutgiftene.

Det er eiendomsskatt i Oslo kommune.

Bunnfradraget i Oslo er i 2025 på inntil 4,7 millioner kroner for bolig og fritidsboliger.  
Skattesatsen er 2,35 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.
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Formuesverdi primærbolig
Kr 1 589 368 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 6 357 471 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
76/ 1470
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Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader, kapitalkostnader, A‑konto varmtvann, tv/ bredbånd, dugnad,  
kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsførsel, drift og vedlikehold  
m.m.

‑ Totalbeløp felleskostnader: 9 786 kr i måneden
‑ A konto varmtvann: 300 kr i måneden
‑ Lån nr: 9820828398; Adm. lån 1 ‑ Akonto renter: 2 601,64 kr i måneden
‑ Lån nr: 9820828398; Adm. lån 1 ‑ Akonto avdrag: 1 105,01 kr i måneden
‑ Tv/ Bredbånd: 349 kr i måneden
‑ Dugnad: 300 kr i måneden
‑ Felleskostnader: 5 701 kr i måneden, redusert i februar.
‑ Hva felleskostnader dekker: Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte,  
dekker boligselskapets driftskostnader.
‑ Planlagt økning felleskostnader: Felleskostnadene reduseres fra 01.02.26 med 10%
‑ Planlagt økning fellesgjeld: Sameiet har inngått administrasjonsavtale vedrørende  
mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 9 786

Andel Fellesgjeld
Kr 468 428

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
28.01.2026

Andel fellesformue
Kr 39 839

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Schous Plass 5

Organisasjonsnummer
981127501



Om sameiet
Sameiet består av 24 seksjoner. Schous Plass 5 Sameie er registrert i  
Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 981127501, og ligger i  
bydel Grunerløkka i Oslo kommune. Gårds‑ og bruksnummer: 228, 559.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 98208283987, OBOS‑banken AS
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 28‑01‑2026: 6.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 218
Saldo per 28‑01‑2026: kr 6498308.7
Andel av saldo: kr 468428.27
( siste termin 30‑03‑2044 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Ja

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av  
felleskostnader. Dette vil kunne medføre økte felleskostnader for de øvrige eiere.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2024 og årsregnskap for år 2023. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2024: overskudd (291 788,‑)

Årsresultat for 2023: underskudd (‑33 207,‑)

Vedtatte kostnadsøkninger:
Styret har fått fullmakt til å inngå kontrakt for rør‑ og våtromsprosjekt med et budsjett  
på cirka 11 000 000 kr inkl. mva.
Sameiet har akseptert et lånetilbud fra OBOS‑banken på 11 000 000 kr pluss  
refinansiering av eksisterende lån for å finansiere rør‑ og våtromsprosjektet.
Det er vedtatt å inngå en avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om administrasjon  
av innfrielse av fellesgjeld, med en kostnad på 26 500 kr inkl. mva i honorar til OBOS.
To personer er valgt til byggekomitéen og honoreres med 30 000 kr hver for vervet.

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.
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Risikoen for å bli godkjent som ny erverver påhviler kjøper og kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger på  
overtakelsestidspunktet.
 
Kjøper kan gå til søksmål mot sameiet dersom kjøper mener manglende  
styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser
Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og  
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper.  
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat
d) skap, benker, innvendige dører med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg‑, gulv‑ og himlingsplater
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring
i) innsiden av vinduer, veranda‑ og ytterdører til boligen

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er  
nevnt ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda‑ og ytterdører til bolig.  
Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks.  
punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut  
hele vinduet.

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

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel  
skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk.

15Schous plass 5



(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å  
utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke  
om innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og  
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere  
seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette  
påfører sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

Dugnad
Seksjonseierne plikter å delta i organisert dugnadsarbeid.
Seksjonseiere som deltar på dugnadene vil få tilbakeført deler av akonto vedlikehold.
Beløpet fastsettes av styret.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 228, bruksnummer 559, seksjonsnummer 17 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/ 228/ 559/ 17:
16.07.1895 ‑ Dokumentnr: 993002 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Bestemmelse om gjerde 
Bestemmelse om kloakkledning 
Best. vedr. salg av øl m.v. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:559 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.04.1985 ‑ Dokumentnr: 21647 ‑ Erklæring/ avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET 
FOR: NOK 10,000 
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MED PRIORITET 
ETTER FØRSTE TINGLYSTE OVERDRAGELSESSUM OG SENERE ETTER 90% 
AV LÅNETAKST AVHOLDT ETTER FORSIKRINGSRÅDETS REGLER 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.04.1985 ‑ Dokumentnr: 21647 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 17 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 76/ 1470 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 24 SEKSJONER 

14.11.1988 ‑ Dokumentnr: 78617 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:329 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

23.01.1989 ‑ Dokumentnr: 4437 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:5 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:6 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:7 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:8 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:9 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:10 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:11 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:12 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:13 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:14 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:15 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:16 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:17 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:18 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:19 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:20 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:323 Snr:21 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.11.1990 ‑ Dokumentnr: 71933 ‑ Erklæring/ avtale
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Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:276 
Rett til atkomst m.v. Fl. best. Kan ikke slettes uten 
samtykke fra Oslo Kommune v/ Boligdirektøren. 

02.08.1993 ‑ Dokumentnr: 34812 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:327 
Rett til bruk av uteareal. 
Ubebygd areal tillates ikke brukt til parkering eller 
lagring. 
Bestemmelse om adkomstrett og tekniske ledninger 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

19.05.1995 ‑ Dokumentnr: 25862 ‑ Bruksrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:319 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. 
Gårdsrom. 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune, ved 
direktør før etat for eiendom og utbygging. 

23.06.1997 ‑ Dokumentnr: 37389 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:274 
Bruksrett til del av utearealet 
Rett til anlegg og vedlikehold av tekniske ledninger 
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved direktør 
for etat for eiendom og utbygging. 

27.03.2000 ‑ Dokumentnr: 17393 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:268 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:320 
Best. om bruk av gårdsrom 
Bestemmelse om garasje/ parkering 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Forpliktelse til å utbedre eiendommen i samsvar med 
kommunale krav 
Med flere bestemmelser 
Kan bare slettes av Oslo kommune ved direktøren for Bolig‑ 
og eiendomsetaten 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest på riving av våningshus datert 1984.
Det foreligger ferdigattest på sports‑ og søppelboder datert 1984.
Det foreligger ferdigattest på ventilasjonsanlegg datert 1987.
Det foreligger ferdigattest på boligblokken datert 1989.
Det foreligger ferdigattest på fasadeendring datert 1993.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Megler har ikke avdekket avvik mellom  
tegningene og dagens faktiske forhold.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.
Private stikkledninger‑/ veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.

Regulerings‑ og arealplaner
Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har vedtatt ny  
kommuneplan som får betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i  
kommunen.

For informasjon om eventuelle arbeider/ prosjekter i nærliggende områder anbefaler vi  
et søk på Oslo kommunes portal for saksinnsyn: https:/ / www.oslo.kommune.no/ 
plan‑bygg‑og‑eiendom/

Reguleringsplanen som følger eiendommen er helt eller delvis opphevet som følge av  
bystyrets vedtak 23.09.2015, sak 262 Kommuneplan 2015 ‑ Oslo mot 2030 ‑ Smart,  
trygg og grønn. Se kommunens hjemmeside for ytterligere informasjon. Eiendommen  
er regulert til byggeområde for boliger. For mer informasjon om reguleringsforhold  
kontakt megler eller søk på saksnummer/ adresse/ gnr. bnr på plan‑ og  
bygningsetatens hjemmeside.

Pågående plansaker/ byggeprosjekter i området:
Sofienberggata 25 A‑E ‑ oppføring av fem boligblokker ‑ Hus 1‑52 ‑ Tidligere adresse:  
Sofienberggata 23 ‑ 25 ‑ Schæffers gate 2 ‑ 10. Brukstillatelse gitt.

Kirkegårdsgata 1 A‑D ‑ bruksendring av loft til boliger, oppdeling av enkelte boliger i 1.,  
2. og 3. etasje, bruksendring til servering/ kafé på hjørnet i 1. etasje, fasadeendringer

Saksnummer
202509360
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Thorvald Meyers gate 68 ‑ oppføring av bolig og næringsbygg ‑ Klage mottatt 2025/ 
04458

Saksnummer
202508496
Schous plass 1 ‑ ombygging og oppdeling av loftsleilighet

Saksnummer
202507307
Pågående plansak

Saksnr
202308348
Saken gjelder
Toftes gate ‑ Tilrettelegging for sykkel
Sakstype
Detaljregulering

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. 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. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
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 som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
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forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. 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 gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
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Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.
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Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Ansvarlig megler
Irfan Raja
Eiendomsmegler
irfan.raja@aktiv.no
Tlf: 911 41 584

Ansvarlig megler bistås av
Irfan Raja
Eiendomsmegler
irfan.raja@aktiv.no
Tlf: 911 41 584

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Oslo Nord, organisasjonsnummer 926743023
Stovner Senter Plan 3, 0985 OSLO

Salgsoppgavedato
06.03.2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Schous plass 5, 0552 OSLO

gnr. 228, bnr. 559, snr. 17

Befaringsdato: 20.02.2026 Rapportdato: 02.03.2026 Oppdragsnr.: 18925-1893

Nåmo Takst og Rådgivning ASAutorisert foretak:

BY5044Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 78 m² BRA-i: 68 m²

Mohammad 
Shahid Ra昀椀q

Vår ref:


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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NÅMO TAKST OG RÅDGIVNING AS
Nåmo Takst og Rådgiving AS er et lite selskap, bestående av spisskompetente takseringskonsulenter internt og eksternt.  Tar oppdrag i
Oslo, Romerike og Innlandet, og kan bistå både private og o昀昀entlige med våre tjenester. Har drevet i over 20 år innen bransjen. Bred
erfaring og gode referanser. Nåmo Takst og Rådgivning AS driver hovedsakelig med 琀椀lstand, reklamasjonsrapporter og verdivurdering,
samt byggmessige skader på konstruksjoner.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

oyvind@namotakst.no

Øyvind Nåmo Rønning

Rapportansvarlig

909 91 556

18925-1893Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  20.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig 琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Schous plass 5, 0552 OSLO
Gnr 228 - Bnr 559
0301 OSLO

Nåmo Takst og Rådgivning AS
Unnarennet 18

0687 OSLO
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Schous plass 5, 0552 OSLO
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Leiligheten er oppført i 1984 e琀琀er byggesøknad fra ca 1982. For 
vurderingene i rapporten legges det 琀椀l grunn at bygget er 
oppført e琀琀er reglene i forskri昀琀 fra 1969. 

Bygget er ført opp i betong. Skråtak tekket med takstein eller 
lignende. Utvendige fasader med malt teglsteinsfasade og 
pusset over昀氀ater. Grunnmur av betong med støpt dekke mot 
grunnforhold.   

Se rapport for nevnte avvik for boligen. Mange 
bygningskonstruksjoner er avhengige av hverandre for stabilitet 
og funksjon. En skade eller et problem e琀琀 sted kan ha 
konsekvenser andre steder. For å unngå misforståelser eller å 
overse kri琀椀sk informasjon, er det nødvendig å lese hele 
rapporten. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1985

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt balkongdør i tre. 
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør. 
Overbygget balkong utgang fra stue. Betongkonstruksjon med 昀氀iser 
på vegger og malt betonggulv. 
Bygningsmasse som sameiet er ansvarlig for vil ikke bli gi琀琀 
琀椀lstandsgrad. For 琀椀lstand av sameiets bygningsmasse kan gis ved 
kontakt i styret og eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.  
Vedlikeholdsplikt for fellesarealer er ikke kjent eller opplyst for 
bygningssakkyndig.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀 og 昀氀iser. Veggene har malte 昀氀ater. 
Innvendige tak har malte 昀氀ater. Vegger og tak er nymalt. 
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: 
kontrollerklæringer. Renovert via bore琀琀slag i  2024.
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. med downlights. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 38 mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 58 mm. 
Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert u琀昀ørelse. 
Rommet har innredning med heldekkende dobbel servant, 
veggmontert toale琀琀, innfeltbart dusjvegger/hjørne i herdet glass og 
opplegg for vaskemaskin. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det foreligger dokumentasjon på 
u琀昀ørelse gjennom ferdiga琀琀est og konstruksjonen ikke er over 5 år.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Det er kjøl/fryseskap, 
oppvaskmaskin, nedfelt platetopp og innebygget stekeovn. 
Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

Arealer Gå 琀椀l side

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i 
rørskap. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har mekanisk ven琀椀lasjon. 
Det er sentralanlegg for varmt vann. 
Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter. Skap plassert i 
oppgang.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå 琀椀l side

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmåling 
er ikke relevant. Det er etablert brannslukkningsapparat og 
røykvasler i boligen. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Byggemeldte tegninger ble fremlagt

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Schous plass 5, 0552 OSLO
Gnr 228 - Bnr 559
0301 OSLO

Nåmo Takst og Rådgivning AS
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Beskrivelse av eiendommen

18925-1893Oppdragsnr.: 20.02.2026Befaringsdato: Side: 5 av 19
51



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

Tilstandsanalysen følger Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foreta琀琀 vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. Tilleggsbygg slik 
som garasje er ikke 琀椀lstandsvurdert, selv om det er gi琀琀 en enkel 
beskrivelse av disse på grunn av arealmåling. Oppsa琀琀e 
prises琀椀mater i rapporten er et ca. anslag for hva som kan 
forventes av utbedringskostnader på gjeldene bygningsdel. 
Prises琀椀matet er ikke endelig, der kostnader for utbedringer kan 
variere ved videre avdekning av konstruksjoner, materialvalg og 
prisforskjeller mellom 昀椀rmaer. Hvitevarer er ikke vurdert. Det 
oppfordres med de琀琀e å innhente pris fra 2 琀椀l 3 aktører for 
fak琀椀sk kostnad på ønsket utbedringer. Der det er gi琀琀 TG 2 og 
ikke et prises琀椀mat anbefales å innhente et anbud for frem琀椀dig 
vedlikeholdskostnad. Det tas spesi昀椀kt forbehold med tanke på 
forventningen av vurderte konstruksjoner, da eldre bygg ikke er 
opp mot dagens forventning med tanke på nå琀椀dens 
byggestandarder.     

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Kjøkken > 6.Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Gå til side

Schous plass 5, 0552 OSLO
Gnr 228 - Bnr 559
0301 OSLO

Nåmo Takst og Rådgivning AS

0687 OSLO
Unnarennet 18

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Vinduer bærer preg av noe manglende vedlikehold og med tanke på alder, er gummipakninger sprøe og punktering kan være en mulighet. 

Årstall: 1985 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har malt balkongdør i tre. 

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Døren har 琀椀ltenkt funksjon, men redusert isolasjonsevne og værslitasje med sprekker i treverket kan føre 琀椀l økt varmetap og risiko for y琀琀erligere skader. 
Det bør påregnes vedlikehold og eventuelt utski昀琀ing over 琀椀d for å sikre funksjon, besky琀琀else og leve琀椀d.

Årstall: 1985 Kilde: Eier

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1985

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Schous plass 5, 0552 OSLO
Gnr 228 - Bnr 559
0301 OSLO

Nåmo Takst og Rådgivning AS

0687 OSLO
Unnarennet 18

Tilstandsrapport
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Dører - 2

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør. 

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Døren har 琀椀ltenkt funksjon, men redusert isolasjonsevne og slitasje med sprekker i treverket kan føre 琀椀l økt varmetap og risiko for y琀琀erligere skader. Det 
bør påregnes vedlikehold og eventuelt utski昀琀ing over 琀椀d for å sikre funksjon, besky琀琀else og leve琀椀d.

Årstall: 1985 Kilde: Eier

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Overbygget balkong utgang fra stue. Betongkonstruksjon med 昀氀iser på vegger og malt betonggulv. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Fliser må 昀樀ernes og vegger og gulv som er skadet må pusses opp på ny琀琀. De琀琀e for å unngåy琀琀erligere skade på over昀氀ater og unødig fuktbelastning på 
betongen for terrassen. 

Årstall: 1985 Kilde: Eier

Det er synlig at 昀氀iser er løse på vegger og noe løs maling på betonggulv. 
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Andre utvendige forhold

Bygningsmasse som sameiet er ansvarlig for vil ikke bli gi琀琀 琀椀lstandsgrad. For 琀椀lstand av sameiets bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret og eventuelt 
utarbeidet vedlikeholdsrapport.  Vedlikeholdsplikt for fellesarealer er ikke kjent eller opplyst for bygningssakkyndig.

Det opplyses om at samtlige terrasser i leiligheter i 6. etasje er berørt av vannlekkasje gjennom taket, med opprinnelse fra terrassene
i 7. etasje. Styret har inngå琀琀 avtale med et selskap som heter Vital Oppgradering for rehabilitering av alle 昀椀re terrassene i
7. etasje. Tenta琀椀v oppstart er i mars men de琀琀e må vurderes når det nærmer seg med utsikter 琀椀l både nedbør og na琀琀efrost.
Dere琀琀er skal de se på 6.etasjer, de琀琀e som del 2 av prosjektet. De må først være sikre på at det ikke lenger er lekkasjer og at taket er 琀椀lstrekkelig tørt før 
videre utbedring.

Årstall: 1985

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀 og 昀氀iser. Veggene har malte 昀氀ater. Innvendige tak har malte 昀氀ater. Vegger og tak er nymalt. 

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det anbefales å utbedre skader ved å bruke reparasjonsvoks lokalt, eventuelt slipe eller by琀琀e parke琀琀 for å lukke avviket og forhindre at skadene utvikler 
seg videre over 琀椀d.

Over昀氀ater bør pusses opp eller ski昀琀es der det anses nødvendig. Slitasje på over昀氀ater har normalt lav konsekvensgrad, men kan påvirke este琀椀kk og 
brukervennlighet. Ny eier vurderer selv behovet for oppgradering.

Årstall: 1985 Kilde: Eier

Det er stedvis noe synlig riper og hakk på parke琀琀 og noe synlig hakk på over昀氀ater av 昀氀iser på kjøkkengulv.  

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Etasjeskiller er av betongdekke. 

Årstall: 1985

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

Årstall: 1985 Kilde: Eier

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: kontrollerklæringer. Renovert via bore琀琀slag i  2024.

6.ETASJE > BAD 

Årstall: 2024 Kilde: Info fra sameie/bore琀琀slag

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. med downlights. 

6.ETASJE > BAD 

Årstall: 2024

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt 琀椀l 38 mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved 
dørterskelen er 58 mm. 

6.ETASJE > BAD 

Årstall: 2024

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert u琀昀ørelse. 

6.ETASJE > BAD 

Årstall: 2024
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med heldekkende dobbel servant, veggmontert toale琀琀, innfeltbart dusjvegger/hjørne i herdet glass og opplegg for vaskemaskin. 

6.ETASJE > BAD 

Årstall: 2014

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

6.ETASJE > BAD 

Årstall: 1985

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det foreligger dokumentasjon på u琀昀ørelse gjennom ferdiga琀琀est og konstruksjonen ikke er over 5 år.

6.ETASJE > BAD 

Årstall: 2024 Kilde: Info fra sameie/bore琀琀slag

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, nedfelt platetopp og innebygget stekeovn. Benkeplaten er av laminat. 

6.ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utski昀琀ning.

Det anbefales å utbedre skader for å unngå videre utvikling. Dører kan males eller ski昀琀es for å lukke avviket. Dersom skadene ikke utbedres, kan det føre 
琀椀l y琀琀erligere forringelse av over昀氀ater og redusert leve琀椀d på kjøkkeninnredningen. Silikonere i skjøt mellom benkeplater for å unngå fukt og fuktskade over 
琀椀d. 

Årstall: 1985 Kilde: Eier

Stedvis noen småskader på skapfronter. Mangler silikon i overgang mellom 2 kjøkkenplater. 
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Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

6.ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 1985

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i rørskap. 

Årstall: 2024 Kilde: Info fra sameie/bore琀琀slag

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Årstall: 2024 Kilde: Info fra sameie/bore琀琀slag

Ven琀椀lasjon

Boligen har mekanisk ven琀椀lasjon. 

Årstall: 1985

Varmtvannstank
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Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter. Skap plassert i oppgang.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en 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 u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1985

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Sikringssakp ble oppgradert med nye sikringer i forbindelse med våtromsrehabiliteringen i 2024. 

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Ja   Det foreligger ikke dokumentasjon på hva som er gjort av elektrisk arbeide inne i leiligheten utover det som er gjort på bad og sikringer i
sikringsskap.

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det er ikke fremlagt dokumentasjon hva som er gjort med tanke på downlights eller andre elektriske utbedringer i leiligheten siden
byggeår.

Generell kommentar
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Det tas spesi昀椀kt forbehold om at det ikke er gjort endringer som krever dokumentasjon e琀琀er at anlegget er godkjent. Skjulte feil og mangler for anlegget 
er ikke kontrollert. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmåling er ikke relevant. Det er etablert brannslukkningsapparat og røykvasler i boligen. 

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

6.Etasje 68 68 7

1.Etasje 4 4

1.Etasje 6 6

SUM 68 10 7
SUM BRA 78

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

6.Etasje Entré, stue, kjøkken, soverom, soverom 
2, bad

1.Etasje Bod

1.Etasje Utebod

Kommentar
Bod i 1 etasje ble målt 琀椀l 3,8 m2 og utebod 琀椀l 5,7 m2.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Bad og røropplegg er renovert i regi av sameiet

Kommentar: 

Lovlighet

Byggemeldte tegninger ble fremlagt
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Befaring

Dato Til stede Rolle
20.2.2026 Øyvind Nåmo Rønning Taks琀椀ngeniør

Mohammad Shahid  Ra昀椀q Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
228

bnr.
559

Areal
592 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på informasjon fra 
Eiendomsregisteret. 

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Schous plass 5  

Hjemmelshaver
Ra昀椀q Mohammad Shahid, Ra昀椀q Mohammad 
Zahid

fnr.

Eierandel
76 / 1470

snr.
17

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Tinglyste/andre forhold er ukjent

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Ikke opplyst

Kommentar
Felles bygningsforsikring. Det gjøres oppmerksom på at ny eier må tegne egen innboforsikring

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 02.03.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. 27.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 27.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 27.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Grunnbokutskri昀琀 27.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Megler 27.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 27.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 02.03.2026

2 02.03.2026

3 02.03.2026

4 02.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Schous plass 5, 0552 OSLO
Gnr 228 - Bnr 559
0301 OSLO

Nåmo Takst og Rådgivning AS

0687 OSLO
Unnarennet 18

18925-1893Oppdragsnr.: 20.02.2026Befaringsdato: Side: 18 av 19

64



Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.

Schous plass 5, 0552 OSLO
Gnr 228 - Bnr 559
0301 OSLO

Nåmo Takst og Rådgivning AS

0687 OSLO
Unnarennet 18

Tilstandsrapportens avgrensninger

18925-1893Oppdragsnr.: 20.02.2026Befaringsdato: Side: 19 av 19
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Mohammad Shahid Rafiq

Mohammad Zahid Rafiq

Boligen

 Schous Plass 5
 0552 Oslo

0301-228/559/0/17

Boligen ble kjøpt 2010

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1104260004        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: VBM Byggfornyelse

Beskrivelse av arbeidet: Samtlige leiligheter i bygget har fått totalrenoverte bad. Det er samtidig etablert nytt 
vann- og avløpsanlegg til kjøkken og bad. Som følge av oppgraderingen og økt behov for elektrisk kapasitet, er 
det installert nye sikringsskap med tilhørende kurser og sikringer.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Totalrenovering av bad

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Ja

Samtlige terrasser i leiligheter i 6. etasje er berørt av vannlekkasje gjennom taket, med opprinnelse fra terrassene 
i 7. etasje.

Styret har nå inngått avtale med et selskap som heter Vital Oppgadering for rehabilitering av alle fire terrassene i 
7. etasje. 

Tentativ oppstart er i mars men dette må vurderes når det nærmer seg med utsikter til både nedbør og nattefrost.

Deretter skal de se på 6.etasjer, dette som del 2 av prosjektet. De må først være sikre på at det ikke lenger er 
lekkasjer og at taket er tilstrekkelig tørt før videre utbedring.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Ja

Mindre sprekk i gulvet i terrasse.
2
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Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Ja

Det ble registrert en vannlekkasje lengst bak i boden i bygget, lokalisert i fellesareal. Styret rekvirerte rørlegger for 
utbedring, da forholdet omfattes av sameiets ansvarsområde.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2022

Firmanavn: Styret ordnet dette

Beskrivelse av arbeidet: Jeg har ingen anelse hva de gjorde. Det var styret som ordnet alt ettersom ansvar falt 
under sameiet. Har ikke hatt noe vannlekkasje etterpå.

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: VBM Byggfornyelse

Beskrivelse av arbeidet: Hele bygget fikk rehabilitert vann- og avløpsrør i boliglaget. hovedmålene for 
prosjektet var å oppgradere rørledninger i bygningsmassen til dagens standarder.

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Vbm Byggfornyelse

Beskrivelse av arbeidet: I forbindelse med rør- og våtromsprosjektet utført av VBM Byggfornyelse skulle det 
etableres to nye kurser til badet, noe som krevde utskifting av én sikring og installasjon av en ny i 
sikringsskapet. Sikringsskap med gamle skrusikringer hadde ikke tilstrekkelig kapasitet, og måtte derfor 
oppgraderes for å oppfylle kravene i NEK 400.

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
4
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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Energiattest

Adresse

Schous plass 5, 0552 OSLO

Dato for energimerking

05.03.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-266496

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80979002

Gårdsnummer

228
Bruksnummer

559

Seksjonsnummer

17
Bruksenhetsnummer

H0601

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1985
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

68,0 m²
Oppvarmet bruksareal

68,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

247,45 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

247,45 kWh/m²
Totalt levert pr. år

16 826 kWh
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Schous plass 5, 0552 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Schous plass 5, 0552 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: 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 5: 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 6: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 7: 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 8: 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.
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Tiltak 9: 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 10: 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 på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 11: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 12: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 14: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 15: 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 utendørs

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

Tiltak 17: 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 18: 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.
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Tiltak 19: 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 på elektriske anlegg

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.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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Nabolagsprofil
Schous plass 5 - Nabolaget Sofienberg - vurdert av 384 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Schous plass 2 min
Linje 11, 12, 18 0.1 km

Herslebs gate 3 min
Linje 11N, 12N, 30 0.2 km

Grønland 15 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.2 km

Oslo S 18 min
Totalt 24 ulike linjer 1.4 km

Oslo Gardermoen 38 min

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.) 6 min
437 elever, 22 klasser 0.5 km

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 8 min
538 elever, 22 klasser 0.6 km

Vahl skole (1-7 kl.) 8 min
199 elever, 13 klasser 0.7 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 8 min
429 elever, 30 klasser 0.6 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 4 min
104 elever, 8 klasser 1.9 km

Hersleb videregående skole 5 min

Elvebakken videregående skole 8 min
576 elever 0.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 70/100

Naboskapet
Høflige 60/100

Kvalitet på skolene
Bra 58/100

Aldersfordeling

7.
1 

%
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 %
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 %
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 %
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 %
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 %
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 %
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3 
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 %
18
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 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Sofienberg 3 748 2 414

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Akersløkka barnehage (0-5 år) 4 min
65 barn 0.3 km

Gaia barnehage (0-5 år) 4 min
77 barn 0.3 km

Grünerhagen barnehage (1-5 år) 5 min
50 barn 0.4 km

Dagligvare

Bunnpris Millskvartalet 2 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 0.1 km

Bunnpris Thorvald Meyersgt 2 min
Søndagsåpent 0.2 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Trikk

2. Gående

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Sofienbergparken balløkke 4 min
Ballspill 0.3 km

Hersleb skole 6 min
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

EVO Grünerløkka 3 min

SATS Schous plass 4 min

Boligmasse

100% blokk

«Pulserende og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Gunerius Shoppingsenter 12 min

Boots apotek Grünerløkka 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

50% i barnehagealder
30% 6-12 år
8% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Sofienberg
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 12% 33%

Ikke gift 80% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

78



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
• 
• 




• 


• 



• 


• 
• 















  
  
  
  
   
  
   
   
  







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   



 




 



 




 



 




   










 
 
   
      



     
      
      
     
     









og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 




























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V E D T E K T E R 
 

for 
 

Sameiet Schous plass 5, org. nr. 981 127 501 
 

 

Vedtektene er vedtatt på ordinært årsmøte 04.03.2020 i samsvar med ny 
eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 og erstatter vedtekter sist endret 22.04.2008. 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Sameiet Schous plass 5. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 
seksjonering fra kommunen, tinglyst 18.04.1985. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet består av 24 boligseksjoner på eiendommen gnr. 228, bnr. 559 i Oslo kommune.  
 
(2) Den enkelte bruksenhet består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 
med egen inngang.  
 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
1-3  Sameiebrøk 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken fremgår 
av seksjoneringssøknaden. 

 
(2) Sameiebrøken bygger på bruksenheten areal.  
 
2.  Rettslig disposisjonsrett  
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut denne 
med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder 
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at flere 
enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som beskrevet i 
eierseksjonslovens § 23. 
 
(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie 
menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 
(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det som 
inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved 
eierskifte betales et eierskiftegebyr. 
 
(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
2-2 Godkjenning av ny eier 
(1) Ny seksjonseier skal godkjennes av sameiet ved styret. Godkjenning kan bare nektes dersom 
det foreligger saklig grunn. 
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(2) Nekter sameiet å godkjenne erververen som seksjonseier, må melding om dette komme fram til 
erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I motsatt fall 
skal godkjenning regnes som gitt.  
(3) Erververen har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 
avgjort at erververen har rett til å erverve seksjonen. 
 
2-3 Godkjenning av leier 
(1) En seksjonseier har rett til å leie ut sin seksjon, men leier må godkjennes av sameiet ved styret. 
Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. 
 
2) Nekter sameiet å godkjenne leier, må melding om dette komme fram til seksjonseier senest 20 
dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I motsatt fall skal godkjenning 
regnes som gitt.  
(3) Leier har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt. 
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i samsvar med 
tiden og forholdene.  
 
 (2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. 
Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller 
ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 
(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  
 
Dette gjelder tiltak som: 

• Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, sol/vindavskjerming, 
skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg på balkonger/terrasser, 
innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende. 

 
Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av eksisterende 
beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av styret/årsmøtet. Dette gjelder 
også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor tilleggsdel. 

 
(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles tiltak 
på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør om 
remontering skal tillates. 
 
(7) Det skal ikke kobles elektriske apparater til ventilasjonsanlegget, verken på kjøkken eller bad. 
Tetting eller blokkering av friskluftanlegget må ikke forekomme. Det er heller ikke tillatt å installere 
varmepumper.  
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(8) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
(9) Samtlige seksjonseiere har midlertidig enerett til bruk av 2 boder som ligger på sameiets 
fellesareal.  
 
Rettighetshaver til bod plikter å vedlikeholde bodene.  
 
Eneretten gjelder fram til 01.01.2048. 
 
Endring i etablerte midlertidige eneretter krever samtykke fra de seksjonseiere som er direkte 
berørt.  
 
 
3-2  Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
(2) Det er ikke tillatt med dyrehold uten forhåndsgodkjenning fra styret. Styret kan likevel ikke nekte 
dersom gode grunner taler for det og dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av 
eiendommen. Regler for dyrehold er nærmere omtalt i sameiets husordensregler. 
 
4. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
4-1Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 
omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 
a) inventar 

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

 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 
e) listverk, skillevegger, tapet 

 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

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

 
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  
 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 
(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, 
men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er likevel 
ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk og 
økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 
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(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder 
også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 
seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i 
seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører sameiet 
eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
 
 
4-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de 
enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 
omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av 
tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som 
rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye 
slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, 
veranda- og ytterdører til boligene. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 
ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 
samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
 
5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
5-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med 
mindre annet følger av disse vedtektene.  
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(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk.  
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er ugyldig. 
 
5-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på årsmøtet, 
eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
 
(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller 
andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene skal settes 
på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene skal følge 
sameiebrøk.  
 
5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som 
følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som 
for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning 
besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er 
kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.   
   
5-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
 
6 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 
6-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes 
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd 
på ordensregler 
 
6-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om 
at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten varsel pålegge 
erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med eierseksjonsloven § 23. 
 
6-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig plage eller 
sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.  
 
7.  Styret og dets vedtak 
 
7-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire. andre medlemmer. Det kan 
velges inntil 2 varamedlemmer. 
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
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(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges 
særskilt.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med mindre 
noe annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. Styret 
skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører varsles. 
 
(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
 
 
7-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 
nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en 
tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
7-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
7-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet 
følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
7-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet 
selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 
 
7-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som 
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å gjennomføre 
beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og 
fast eiendom.  
(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. Styre 
kan gi prokura.  
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8.  Årsmøtet 
 
8-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 
utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
8-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. 
Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan 
aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfører. 
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av 
de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 
 
8-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning/årsrapport   
• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  
• velge styremedlemmer  
• behandle vederlag til styret 

 
(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 
være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning 
om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet på årsmøtet og 
stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke 
er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å 
avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
8-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. Ektefelle, 
samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til 
stede på årsmøtet og uttale seg. 
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(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på 
årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre 
det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med en 
rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater 
det. 
 
8-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet 
blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes 
tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
 (1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  
 
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 
saken ved loddtrekning. 
 
8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 
 
 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller 

skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 
som går ut over vanlig forvaltning 

 
 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet formål 

eller omvendt 
 
 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum 
 
 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 
  
 g) endring av vedtektene 
 
(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i 
tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. eierseksjonsloven § 
33 tredje ledd. 
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8-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut 
over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig 
flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  
(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 

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

 
8-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken 

er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens 

nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
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9 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 
 
9-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i samsvar 
med eierseksjonsloven § 61. 

 
9-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  
Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 
revisor blir valgt. 
 
9-3 Forsikring 
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for å tegne. 
 
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale egenandelen 
dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
  
10 Videoovervåking 
 
Forslag til endring i ordlyd i punkt 10: Videoovervåking er tillatt på sameiets fellesarealer. 
Overvåkingen må skje i henhold til de enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.   
 
11 Diverse opplysninger 
 
11-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har enerett 

til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og kan også ha 

tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha utvendige arealer. 

c) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

d) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

e) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

f) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i eierseksjonsloven. 

g) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

h) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
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11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et realregister. 
 
11-3 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 
11-4 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler fastsatt 
av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i eierseksjonsloven av 
16. juni 2017 nr. 65. 
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Husordensregler for Eierseksjonssameiet Schous plass 5 
 

Vedtatt på sameiermøte den 20. april 2004. 
Sist endret på sameiermøte 20. april 2010. 

      Sist endret på sameiermøte 12.april 2012. 
 
 
1. Generelle bestemmelser 
 
Sameierene og brukerne av sameiet er i fellesskap ansvarlig for at sameiets eiendom 
er i best mulig stand. Brukerne må selv skape forhold som sikrer ro, orden og 
trygghet for alle. Brukerne plikter å følge husordensreglene og er ansvarlige for at de 
overholdes av husstandsmedlemmer og de som gis adgang til bygget.  
 
Alle med tilknytning til sameiet skal rette seg etter de regler, vedtak og instrukser som 
til en hver tid gjelder og etter de pålegg som gis. 
 
Husordensreglene er vedtatt av sameiemøtet og gjelder som en del av kjøps -
/leiekontrakten. Selger/utleier plikter å opplyse kjøper/leietaker om de gjeldende 
reglene. 
 
Husordensreglene gjelder friareal, fellesrom og sameierenes seksjoner. 
 
Brudd på forpliktelsene anses som brudd på sameierens forpliktelser overfor 
sameiet. Gjentatte og/eller grove overtredelser vil kunne gi grunnlag for reaksjoner 
som pålegg av fraflytting og salg. Styret gis fullmakt til å vedta slike reaksjoner i 
samarbeid med forretningsfører.  
 
 
2. Fellesareal 
 
Bruk av rusmidler (dvs røyk, alkohol, narkotika og andre rusmidler) er ikke tillatt i 
fellesarealene. 
 
Når bodene forlates, skal lyset slukkes og døren inn til bodene være låst. Barn har 
bare adgang til bodene sammen med voksne. 
Fyrstikker, bart lys og annet som kan skape fare for brann og/eller eksplosjon er 
forbudt å bruke og/eller lagre i fellesrom og boder. Overtredelse kan medføre 
straffeansvar i henhold til brannforeskriftene. 
Det er forbudt å bruke trapper, svalganger, bodganger, inngangsparti eller andre 
fellesarealer som oppbevaringssted for gjenstander eller søppel. Sykler, 
barnevogner, ski osv som plasseres på fellesarealer vil bli fjernet. Sykler kan 
plasseres i sykkelstativ i fellesrom.  
Ytterdør mot gata, port til bakgård og dører til fellesarealer skal alltid holdes låst. Dør 
mellom inngangsparti og heisområde skal holdes lukket. 
Brukerne oppfordres til å ikke sløse med lys og varme i fellesarealene.  
 
Barn under 12 år har ikke anledning til å ta heis uten følge av foresatte/voksen. 
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3. Ro og orden 
 
Brukerne forplikter seg til å holde ro og orden i og utenfor leilighetene. Alle brukere 
har krav på nattero fra kl. 2300 til kl. 0800 
TV, stereo og lignende må dempes så det ikke forstyrrer andre. Dette gjelder spesielt 
på verandaene og i bakgården. 
Grilling på verandaene tillates bare med elektrisk eller gassgrill. 
Støyende aktiviteter som snekring, banking, boring i vegger osv er ikke tillatt på 
hverdager etter kl. 20, lørdager etter kl.1500 og ikke på søndager/helligdager. 
Musikk- og/eller sangundervisning tillates bare etter skriftlig avtale med styret. 
Lek eller andre aktiviteter (gjelder både innendørs og utendørs) som er til sjenanse 
eller skade for andre brukere eller skade/tilgrising av eiendommen må ikke 
forekomme. 
 
Legging av parkett eller annet hardt belegg i seksjonene skal utføres forskriftsmessig 
for å forhindre støy. 
 
 
 
4. Renhold og vedlikehold 
 
Alle fellesareal skal holdes ryddig og fri for søppel. Det er brukernes ansvar.  Alle 
plikter å ikke kaste søppel og annet avfall andre steder enn der det er tillatt samt å 
hjelpe til å holde sameiet rent og ryddig. 
 
Søppel og annet avfall skal pakkes godt inn og settes i søppeldunkene i 
søppelrommet. Papir og papp skal legges i papirkonteinerne.  
 
Seksjonseiere holdes ansvarlig for rot og merkostnader ved fjerning av søppelet på 
fellesområder. 
Styret kan bøtelegge hensetting av søppel i fellesarealer. Forslag til bot settes lik 
minimumskostnaden for bestilling av container og arbeidstid til å kaste søppelet i 
containeren, kr 3 500,-. Hvis det er leilighetsbeboer som er ansvarlig for rotet 
faktureres seksjonseier. Sameiet har kun et juridisk forhold til seksjonseier og er 
derfor nødt til å fakturere seksjonseier. 

 
Hærverk er ikke tillatt. De som blir tatt i å gjøre hærverk, direkte eller indirekte ved at 
hærverket kan spores tilbake til en seksjon, plikter å betale for reparasjonene og for 
et administrasjonsgebyr satt av styret.  
 
Hvis veggdyr eller andre skadedyr oppdages på fellesareal eller i egen seksjon, må 
det straks meldes fra til styret. Seksjonseierne plikter å sørge for forskriftsmessig 
utrydding av skadedyrene.   
 
Seksjonseier plikter å holde seksjonen i forsvarlig stand slik at andre deler av 
bygningen ikke påføres skade. Det må ikke foretas bygningsmessige forandringer av 
seksjonen som kan svekke bygningens konstruksjon eller føre til ubehageligheter, 
fare eller ulempe for andre beboere. Styret har adgang til å foreta ettersyn av 
leiligheten. 
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Brukerne har ansvar for at alle kraner skrues godt igjen, og at avløpsrør ikke 
tilstoppes. Skader som er forårsaket av åpne kraner eller tilstoppede rør, må 
utbedres og utgiftene dekkes av seksjonseier. Dette gjelder også eventuelle skader 
på andre leiligheter. 
 
Ved skade eller lekkasje på VVS - anlegg eller liknende må vaktmester og styret 
varsles umiddelbart  fordi øyeblikkelig inngripen er nødvendig. 
 
Alle rom må holdes oppvarmet på en slik måte at vann og avløp ikke fryser. 
 
 
5. Skader, feil og mangler 
 
Seksjonseierne må erstatte alle skader på eiendommen som skyldes seksjonseieren 
selv, husstandsmedlemmer, leietakere eller andre som seksjonseieren har gitt 
adgang til leiligheten eller sameiet forøvrig.  
 
Oppdages skader, feil og/eller mangler plikter seksjonseier å melde fra til styret 
umiddelbart selv om han/hun ikke mener seg berettiget til å utbedre 
skaden/feilen/mangelen. 
 
 
6. Dyrehold 
 
Dyrehold er bare tillatt hvis styret har godkjent det. Anskaffelse av dyr før styrets 
godkjenning vil medføre at styret avviser søknaden. 
 
Dyr som holdes innendørs, for eksempel innekatter, er ok dersom dyret ikke er til 
ulempe for andre beboere. 
 
Styret kan pålegge at ulovlig dyrehold eller dyrehold som er til ulempe og/eller 
sjenanse for andre beboere må opphøre. Hvis gjentatte pålegg ikke følges opp, 
anses dette som vesentlig mislighold. 
 
Husdyr har ikke adgang til heis. Dersom det gis tillatelse til hund, skal denne alltid 
bæres i bag i fellesarealer. 
 
Lufting av dyr skal skje utenfor sameiets fellesområde.  
 
Eier er ansvarlig for å fjerne ekskrementer fra egne dyr dersom de skulle gjøre fra 
seg på sameiets fellesområder. 
 
 
7. Dugnad 
 
Seksjonseierne plikter å delta i organisert dugnadsarbeid. Seksjonseiere som deltar 
på dugnadene vil få tilbakeført deler av akonto vedlikehold. Beløpet fastsettes av 
styret. 
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8. Postkasser 
 
Postkassene skal ha skilt som er godkjent av postverket. Andre skilt, lapper eller 
andre merkeringer på postkassene vil bli fjernet.  
Postkassene kan ha ”Nei til reklame” klistremerker. 
 
 
 
9. Klager og uoverensstemmelser 
 
Det er ikke tillatt å vise misnøye ved å banke i tak, gulv, vegger osv.  
 
Klager på brukere, brudd på husordensregler osv må meldes skriftlig til styret som så 
plikter å undersøke saken eller tas opp med den aktuelle brukeren direkte. 
 
Uoverensstemmelser bør løses internt så langt det er mulig. Styret opptrer som 
meglere dersom det er nødvendig.  
 
 
 
     - * - 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
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 salgsoppgaven, 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.

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 festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, 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 solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, 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 medfølger. 

 
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/avgrensingskabel 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 e.l. Låses boder, uthus 
e.l. 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. 



99



Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 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.
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Schous plass 5
0552 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Irfan Raja

911 41 584
irfan.raja@aktiv.no



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei


