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Er dette ditt neste hjem? 

Velkommen til Fjørtofts gate 17!

En lekker og stilren 2‑roms leilighet med populær beliggenhet i  
Vøyenvollen borettslag på Sagene. Leiligheten har en svært god  
intern beliggenhet i borettslaget. Deler av boligens overflater er nylig  
sparklet og malt. Her får du etterspurte kvaliteter som generøs  
takhøyde og store vindusflater. Leiligheten har en romslig planløsning  
med separat kjøkken, stue, soverom og bad.

Beliggenheten er uslåelig i et veletablert og rolig område med kort vei  
til parken og nær byens pulserende liv. Her er det lett å trives!

‑ Delikate overflater
‑ Praktisk planløsning
‑ Klassisk bygård
‑ Nærhet til alt av kollektivtransport
‑ Veldrevet borettslag
‑ Idyllisk bakgård
‑ Ingen forkjøp/   dok.avg
‑ Rolig, skjermet og tilbaketrukket
‑ Mulig p‑plass leie

Velkommen på visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 950 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 139 825,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 091 215,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 158,‑
Selger:	 May Britt Stormoen
	 Ole Martin Stormoen
	 Linda Helland

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1919
BRA‑i/   BRA Total	  50/   60 kvm
Tomtstr.:	 9311 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./   bnr.	 Gnr. 221, bnr. 207
Andelsnr.:	 66
Oppdragsnr.:	 1008250304

Andreas Strandlie
Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 970 09 919
E‑post	 andreas.strandlie@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 50 m²
BRA ‑ e: 10 m²
BRA totalt: 60 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 3 m² Bod

1. etasje
BRA‑i: 50 m² Bad, entré, kjøkken, soverom og stue

99. etasje
BRA‑e: 7 m² Bod

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Boligbygg med flere boenheter

Med boligen følger det en kjellerbod på 3,3m², samt en loftsbod med gulvareal på  
6,5m².
Bod arealer utgjør til sammen 10 m² BRA‑E.
Disposisjonsrett på boder er er gitt av eier/   rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer på  
eierforholdet.
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør om rommet er definert  
som P‑ROM eller S‑ROM i arealoppsettet.
Dette betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle  
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for  
takstmannens valg av romdefinisjon.
Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling".

Tomtetype
Festet
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Tomtestørrelse
9311 m²

Tomtebeskrivelse
Borettslaget har nydelig bakgård med gode solforhold, sittegrupper og beplantning. I  
bakgården finner du også plantekasser for beboerne.

Beliggenhet
Fjørtofts gate 17 ligger i det attraktive nabolaget Sagene, som er spesielt anbefalt for  
etablerere, enslige og familier med barn. Området er kjent for sin sentrale og stille  
beliggenhet, med et godt kollektivtilbud som gjør det enkelt å komme seg rundt i byen.

Offentlig transport er lett tilgjengelig, med Arkitekt Rivertz plass kun 3 minutters gange  
unna, hvor du finner busslinjene 28, 34 og 54. Biermanns gate, med trikkelinjene 11, 12  
og 18, ligger 10 minutters gange fra eiendommen. Oslo S, som er et knutepunkt for  
kollektivtrafikk, er bare 11 minutter unna med bil.

For familier med barn er det flere skoler i nærheten, inkludert Sagene skole og Bjølsen  
skole, begge innen 9 minutters gange. Det finnes også flere barnehager i området, som  
Pontoppidans barnehage og Maridalsveien barnehage, begge innen 5 minutters gange.

Dagligvarehandelen er praktisk med Coop Extra Sagene kun 3 minutters gange fra  
eiendommen, og Joker Sagene, som har søndagsåpent, ligger 6 minutter unna.

Nabolaget tilbyr også gode aktivitetstilbud med Vøyenvollen balløkke og Arkitekt  
Rivertz plass balløkke, begge innen 3 minutters gange. SATS Sagene og Sagene  
Squash Senter er også i nærheten, henholdsvis 5 og 7 minutters gange fra  
eiendommen.

Sagene er et område som gir en følelse av trygghet, med en opplevd trygghetsscore på  
86 av 100, og et høflig naboskap med en score på 65 av 100. Dette gjør det til et ideelt  
sted for både familier og enslige som ønsker å bo i et sentralt, men rolig område.

Adkomst
Fant ikke noe relevant informasjon i dokumentene.

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Barnehage/   Skole/   Fritid
Barnehager
Pontoppidans barnehage ‑ 5 min gange
Maridalsveien barnehage ‑ 5 min gange
Løkkeberg barnehage ‑ 5 min gange
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Skoler
Sagene skole (1‑10 kl.) ‑ 8 min gange
Bjølsen skole (1‑7 kl.) ‑ 9 min gange
Lilleborg skole (1‑7 kl.) ‑ 12 min gange
Bentsebrua skole (8‑10 kl.) ‑ 9 min gange
Voldsløkka skole (8‑10 kl.) ‑ 15 min gange

Sport og trening
Vøyenvollen balløkke ‑ 3 min gange
Ballspill
0.2 km
Arkitekt Rivertz plass balløkke ‑ 3 min gange
Ballspill
0.3 km
SATS Sagene ‑ 5 min gange
Sagene Squash Senter ‑ 7 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Glenn‑Erik Larsen 

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er en bygård oppført i en mur‑ og teglsteinskonstruksjon.
Taket er et saltak i en trekonstruksjon, tekket med takstein.
Leilighetens etasjeskiller er i tre. Etasjeskillet mot grunn er i betong, som er foret opp  
med trevirke.
Vinduene i boligen har 2‑lags glass i trerammer. Entrédøren er i en malt, profilert  
utforming.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Dører
Avvik: TG settes ut i fra alder på dør,
da mer enn halvparten av dørens levetid er oppbrukt.

‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: TG settes ut i fra alder på tregulv,
samt glipper mellom gulv og fotlister.

‑ Innvendig ‑ Innvendige dører
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Avvik: Eldre dør mot bad:

TG settes ut i fra alder/    slitasje på hengsler og vridere,
samt dørblad glipper fra karm i lukket stilling.

‑ Kjøkken ‑ Leilighet > Kjøkken ‑ Avtrekk
Avvik: Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/    
mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: TG settes ut i fra alder på vannrør,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger.

TG settes ut i fra alder på rørstamme til leiligheten,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.
Øvrige avløpsrør i leiligheten er av plast.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon
Avvik: Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,
da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank
Avvik: Det er påvist at varmtvannstanken er over 20 år

TG settes ut i fra alder på varmtvannsbereder,
da mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Våtrom ‑ Leilighet > Bad ‑ Generell
Avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.
Det er observert rustdannelser i sluk.

En må forvente generell oppgradering av våtrommets tettesjikt/    membran for at  
våtrommet skal tåle en normal bruk etter dagens krav (tett våtsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i våtsonen  
på rommet.
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TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Utvendig ‑ Bygning generelt

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/    gulv mot grunn

‑ Innvendig ‑ Andre innvendige forhold

‑ Våtrom ‑ Leilighet > Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom

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:
2022:
• Utvidet stuen, samt etablerte nye lettvegger for å dele inn nytt soverom. Ny dør, og  
nye innvendige glassfelt. Arbeid utført av Renoveringsmestern AS, v/    Simen Trygg

2012:
• Rehabilitering av pipe

2010:
• Innsetting av vinduer

Arbeid utført i regi av Borettslag:
2024:
• Bytte av alle sikringer med innebygd jordfeilbryter (hovedfordeler i Stockfleths gate  
45/   45B og i underfordeler ved brannsentral)
• Installering av radonbrønn i Fjørtofts gate 3
• Montert ny dørfunksjon til sykkelbodene i nedre og øvre gård
• Installert gjerde mellom fortau og borettslagets parkeringsplasser ved Stockfleths  
gate 45
• Utbedring av skorstein mellom Fjørtofts gate 23 og 13
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• Rehabilitering av inngangsparti Fjørtofts gate 17
• Nye gate‑ og nummerskilt til borettslaget
• Oppgradert brannvarslingsanlegget fra 2G til 4G sender
• Nye hagemøbler/   caféset til begge bakgårder
• Ny calling til beboer i Stockfleths gate 45B og 45B2
• Ny tørketrommel til fellesvaskeri i Gustav Jensen gate 5
• Nye brannslukningsapparater til alle beboer og i fellesarealer
• Totalrehabilitering av bad i portnerbolig/   utleiebolig

2023:
• Fasaderehabilitering av garasjen i øvre gård samt søppelhuset og huset ved  
Stockfleths gate 41
• Bytte av stikkledning ved Stockfleths gate 49
• Asfaltering ved Fjørtofts gate 23 og inn til Stockfleths gate 35
• Rens og sjekk av alle takrenner og nedløp
• Rehabilitering av balkonger i Stockfleths gate 45 B2
• Montert sinkbeslag til alle blomsterbed
• Ny vaskemaskin til fellesvaskeri i Gustav Jensen gate 5
• Gjennomført radonmåling i alle 1. etasjer

2022:
• Fasaderehabilitering Del 3 utført (Fjørtofts gate 1‑7, Gustav Jensens gate 3‑7 og  
Stockfleths gate 45‑49B mot bakgård, Stockfleths gate 45B, 45, 41, 35 og Fjørtofts  
gate 11 mot gate samt begge portalene)
• Maling av ytterdører Del 3
• Maling av vinduer og nye utelamper, Del 3
• Oppgradering av uteområde i nedre gård med ny platting og hagemøbler
• Rehabilitering av yttertrapper (Fjørtofts gate 15 og 23 mot bakgård, Stockfleths gate  
45 mot gate og trapp i øvre bakgård) samt nye skiferplater til mange trapper rundt om i  
hele borettslaget

2021:
• Fasaderehabilitering Del 2 utført (Gustav Jensens gate 3‑7, Stockfleths gate 49B‑45B  
mot gate, Stockfleths gate 45B‑41 og Fjørtofts gate 9‑11, 15‑23 og Stockfleths gate 35  
mot bakgård)
• Maling av ytterdører Del 1 og 2
• Maling av vinduer og nye utelamper, Del 2
• Oppgradering av brannvarslingsanlegg (nye meldere i leiligheter og fellesareal,  
brannsentraler og manuelle meldere)
• Drenering Stockfleths gate 49 og Fjørtofts gate 17 mot gate
• Maling av lekestue (utført av beboere i borettslaget)

2020:
• Fasaderehabilitering Del 1 utført (Fjørtofts gate 1‑23 og enden av Gustav Jensens  
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gate 3 mot gate)
• Maling av vinduer og nye utelamper, Del 1
• Etterkontroll av piper
• Planlegging av oppgradering av brannvarslingsanlegg

2019:
• Utbedring av bunnledningsnett fullført for nedre gård
• Maling av ytterdører
• Planlegging av fasaderehabilitering

2018:
• Utbedring av bunnledningsnett fullført for øvre gård
• Rehabilitering av sluk og stakeluker
• Utbedring av overvanns‑ledninger
• Oppussing av fellesbad/   toaletter i kjeller, Fjørtofts gate 17 og Gustav Jensens gate 5
• Utarbeidelse av tilstandsrapport for fasader

2017:
• Videre planlegging av rørarbeid basert på kartleggingsrapporter
• Vedlikeholdsrens av ventilasjonskanaler

2016:
• Fasade‑rehabilitering og radontiltak fullført Vedlikeholdsspyling av soilrør og  
kartlegging av bunnledninger

2015:
• Installert radonbrønner og gjennomført tettetiltak i kjellere
• Igangsatt rehabilitering av fasade i Fjørtofts gate 9 og brannbalkonger i Gustav  
Jensens gate og Stockfleths gate

2014:
• Oppgradering av trappeoppgangene
• Oppgradert branntetting mellom kjeller og første etasje i øvre gård Oppgradert  
yttertrapper
• Skiftet ut og merket alle hovedstoppekraner
• Gjennomført radonmåling
• Utskiftning av alle beboers brannslokkingsapparater
• Rehabilitert deler av fasade i Stockfleths gate 49

2013:
• Oppgradert branntetting mellom kjeller og første etasje i nedre gård
• Oppgradering og utskiftning av branndører til kjeller og loft Forprosjektering av  
oppgradering av yttertrapper
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2012:
• Rehabilitering av piper gjennomført
• Fått laget tilstandsrapport med forslag til vedlikeholdsplan
• Asfaltert i øvre gård

2011:
• Igangsatt piperehabiliteringen
• Oppgradering av søppelhus innvendig og utvendig
• Reparert 4 stk utvendige trapper
• Reparert nedløpsrør/   drenering i øvre gård
• Reparert 8 boder i Fjørtofts gate 9 og 5 boder i Stockfleths gate 49

2010:
• Utskifting av vinduer i hele gården
• Fullføring avfukting og reparasjon av kjellergulv
• Montering av nye utelamper og porter inn til øvre gård

TV/   Internett/   Bredbånd
Det er fiber i leiligheten. Dette er inkludert i felleskosntadene.

Parkering
Borettslaget har 11 parkeringsplasser. Per dags dato er det ingen ledige. Disse  
fordeles ved loddtrekning én gang i året på våren. Leieprisen er i dag kr 350 per  
måned. I tillegg tar OBF et engangsgebyr på kr 560 per parkeringsplass for  
omregistrering i deres systemer.

Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man  
parkere døgnet rundt også utover det som er maksimal parkeringstid ‑ på  
parkeringsplasser regulert til beboerparkering. 
Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka  
og Sagene: 
‑Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6 200 kroner for ett år 
‑Motorsykkel og moped: 3 100 kroner for ett år 
‑El‑bil : 2 090 kroner for ett år 
‑El‑motorsykkel og el‑moped: 1 045 kroner for ett år 

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: https:/    /    
www.oslo.kommune.no/    gate‑transport‑og‑parkering/    parkering/    beboerparkering/    .

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
82868960
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Diverse
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
Leiligheten blir varmet opp med elektriske panelovner og vedfyring i peis. 

Info strømforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energikarakter
G

Energifarge
Rød

Info 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.

Borettslaget/   Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 950 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:

Totalt: kr 0,00
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Info eiendomsskatt
I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast eiendom som overstiger en  
fastsatt verdi. Informasjonen over er hentet fra eiendomsskattelistene og det tar  
forbehold om endringer for 2025. 

For mer informasjon rundt beregningsgrunnlaget for eiendommen, se http:/    /    
www.oslo.kommune.no/    skatt‑og‑naring/    skatt‑og‑avgift/    eiendomsskatt/    eiendomsskatt

Formuesverdi primær
Kr 1 314 249

Formuesverdi primær år
2024

Formuesverdi sekundær
Kr 5 256 996

Formuesverdi sekundær år
2024

Info formuesverdi
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av  
Statistisk sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert  
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger om omsatte  
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten årlige kvadratmetersatser.  
Disse satsene vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primærboliger (der  
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundærboliger (alle andre  
boliger).

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 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
Felleskostnader inkluderer
De totale felleskostnadene er på 4 158kr i mnd. Felleskostnadene inkluderer daglig  
drift (vaktmester, renhold, m.m.), internett/   tv, nødvendig vedlikehold, vann og avløp,  
forsikringer, strøm, samt nedbetaling av lån.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 158

Andel Fellesgjeld
Kr 139 825

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
05.01.2026

Andel fellesformue
Kr 31 767

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Vøyenvollen Borettslag

Organisasjonsnummer
952922173

Andelsnummer
66

Om borettslaget
Borettslaget Vøyenvollen består av 184 andelsleiligheter. Selskapet ligger i Oslo  
kommune og har organisasjonsnummer 952 922 173. Forretningsfører er Oslo og  
Omegn Boligforvaltning AS (OBF). Borettslaget har hjemmesiden www.voyenvollen.no.

Borettslaget har tre fellesvaskerier lokalisert i Fjørtofts gate 7, 19 og Gustav Jensens  
gate 5. Det er to sykkelboder i borettslaget, samt 15 barnevogngarasjer til utleie.
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Vedtatte saker:
‑ Ny bodplan i henhold til tegning inntatt som vedlegg 2 til innkallingen til  
ekstraordinær generalforsamling godkjennes.
‑ Oppfriskning av vedtak fra 2022 vedrørende lekeområde ute i øvre bakgård til en  
kostnadsramme på kr 170 000. Styret får fullmakt til å velge leverandør av lekeområdet  
samt estetisk utforming.
‑ Generalforsamlingen vedtar å opprette 'byttebod' i vaskeri i øvre gård, i Gustav  
Jensens gate. Dette er en prøveordning og vedtak skal evaluere ved neste ordinære  
generalforsamling.
‑ Generalforsamlingen vedtar full utskiftning av callinganlegget med prisestimat på ca.  
kr 750 000, og at styret får mandat til å velge leverandør og inngå avtale.
‑ Låneopptak på kr 500 000 i DNB ble vedtatt.

Pågående saker:
‑ I 2024 har styret avholdt 14 møter, behandlet 238 styresaker og besvart 1 188  
henvendelser fra beboere og vaktmester.
‑ Styret har arbeidet med å systematisere styrets arbeid gjennom årshjul og instrukser  
for ulike oppgaver styret har ansvar for.
‑ HMS er fast punkt på agendaen i alle styremøter.
‑ Kontinuerlig vurdering og utbedring av HMS tiltak på bygningsmasse og i uteareal.
‑ Igangsatt arbeidet mot ny overordnet vedlikeholdsplan for borettslaget.
‑ Inngått rammeavtale med Rørlegger Sentralen AS.

Det er ikke planlagt økning i felleskostnader ut over normal økning ifbm renteutvikling/   
inflasjon. Det jobbes i dag med å skifte ut callinganlegget, og internett byttes over til  
fiber. Ellers skal det etableres et lekeapparat i øvre bakgård til våren, men dette skal  
heller ikke øke fellesgjeld/   kostnader. Borettslaget har en vedlikeholdsplan, men det er  
ingen konkrete planer for gjennomføring av større vedlikeholdstiltak p.t. Se under  
praktisk info for Borettslagets vedlikeholdshitorikk. Link: https:/   /   
voyenvollen.lettstyrt.no/   info_pages/   2314

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 83987221367, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 05‑01‑2026: 5.10% pa.
Antall terminer til innfrielse: 327
Saldo per 05‑01‑2026: kr 18572218
Andel av saldo: kr 100589
( siste termin 30‑03‑2053 )
Flytende rente
IN‑Ordning: Nei

15Fjørtofts gate 17



Lånenummer: 83987267766, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 05‑01‑2026: 5.10% pa.
Antall terminer til innfrielse: 114
Saldo per 05‑01‑2026: kr 7244475
Andel av saldo: kr 39237
( siste termin 30‑06‑2035 )
Flytende rente
IN‑Ordning: Nei

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

Forkjøpsrett
Ingen forkjøpsrett!

Regnskap/   budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (1 253 683,‑)

Årsresultat for 2024: overskudd (1 381 792,‑)

Vedtatte kostnadsøkninger:
Oppfriskning av vedtak vedrørende lekeområde ute i øvre bakgård til en  
kostnadsramme på kr. 170.000.
Full utskiftning av callinganlegget med prisestimat på ca. kr. 750 000.

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:
Oppgradering til nøkkelfri lås‑system med en total kostnad estimert til kr. 200 000.

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

Vedtekter/   husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
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Dyrehold
Det må søkes styret om tillatelse til husdyrhold. Styret vil imidlertid føre en liberal  
praksis ved godkjenninger. Godkjenning er avhengig av at husdyret ikke er til sjenanse  
eller ulempe for andre brukere av eiendommen. Hunder skal ikke luftes/   gjøre fra seg i  
bakgården. Hundeposer skal ikke settes ved inngangsdørene eller fellesarealer,  
beboere bes om å bruke søppelhuset.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Vedlikeholdsplikt
‑ Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som  
vindusruter, rør, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater.
‑ Vedlikeholdsplikten omfatter også om nødvendig reparasjon eller utskiftning av slikt  
som rør, ledninger, inventar, knuste ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg‑, gulv‑, og  
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.
‑ Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade.
‑ Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.
‑ Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre,  
plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.
‑ Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og  
utskiftning, selv om dette skulle vært utført av forrige andelseier.
‑ Andelseier er ansvarlig for at det følges at ulovlige elektriske vifter vil kreves fjernet  
av andelseier.
‑ Beboere har selv ansvar for at det elektriske anlegget i leiligheten og at sikringskapet  
er i forskriftsmessig stand.
‑ Alle andeler skal ha minst én godkjent røykvarsler (ikke den som hører til  
brannvarslingsanlegget), samt manuelt slukkingsutstyr i form av enten pulverapparat  
eller husbrannslange. Det er den enkelte eiers ansvar å anskaffe, montere og  
kontrollere utstyret.
‑ Det er viktig å sørge for god utlufting /     godt inneklima, sjekke sluk og  
varmtvannstanker, ha waterguard på kjøkken og bad, måke snø jevnlig fra balkonger.
‑ Grunnet brannsikkerhet, jf. krav fra Brann og redningsetaten, må trappeoppganger,  
kjellere og loft holdes ryddige og fri for gjenstander.
‑ Kjeller‑ og loftsvinduer må holdes lukket om vinteren.
‑ Vaskeriet ryddes og rengjøres etter bruk.
‑ Dersom utbygging fører til at feieluker og fyringspiper ikke lenger er tilgjengelige fra  
fellesareal, plikter utbygger å gi feiervesenet adkomst til leiligheten i forbindelse med  
feiing.
‑ Skulle feier likevel ikke ha fått adkomst til feieluke ved vanlig forhåndsannonsert  
oppmøte, plikter andelseier å betale de omkostninger borettslaget eventuelt måtte ha  
for nytt oppmøte for feier.
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Dugnad
‑ To ganger per år, vår og høst, arrangeres det dugnad i borettslaget.
‑ Alle andelseiere betaler et dugnadsbidrag hver måned inkludert i fellesutgiftene på  
kroner 50.
‑ Ved deltagelse på dugnad, refunderes det kroner 300 per dugnad.
‑ Beløpet refunderes i desember.

Forretningsfører
Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 221, bruksnummer 207 i Oslo kommune.Andelsnr. 66 i Vøyenvollen  
Borettslag med orgnr. 952922173

Ferdigattest/   brukstillatelse
Det foreligger expeditions‑dokument datert til juni 1919. 

Dagens plantegning avviker fra originale tegninger. Soverommet har blitt endret. 

Vei, vann og avløp
Offentlig.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Spesialområde ‑ bevaring (boliger)

Eiendommen følger reguleringsplan S‑4179, som regulerer eiendommen til  
spesialområde for bevaring av boliger.. 26.10.2005

Eiendommen følger Kommuneplanen 2015‑2030, vedtatt 23.09.2015, hvor arealet er  
avsatt til bebyggelse og anlegg. Eiendommen omfattes også av kommunedelplan  
KDP‑17 for torg og møteplasser og kommunedelplan KDP‑4 Akerselva miljøpark.

Eiendommen ligger i hensynssone H570 ‑ Bevaring kulturmiljø, i henhold til  
kommuneplanen.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

Verneklasse/   SEFRAK
Bygningen er vernet som kulturminne (tidligere Gul Liste fra Byantikvaren i Oslo).
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Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/   gebyrer.

Kommentar bo‑ og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
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  
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 §  
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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. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. 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.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
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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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 950 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
139 825 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
5 089 825 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
Omkostninger
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
5 091 215 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 100 115 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 102 915 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/   gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 390

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/   eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
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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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og  
Boligkjøperforsikring 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. 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.

Meglers vederlag
Det er avtalt 0,8% i provisjon av salgssum. 
Digital annonsering 7 990
Garantipremie/   inneståelse 3 000
Kommunale opplysninger 2 490
Markedspakke 19 990
Oppgjørshonorar 7 990
Søk eiendomsregister og elektronisk signering 2 490
Tilretteleggingsgebyr 22 900
Visninger per stk. 3 490

Ansvarlig megler
Klaus Westersund
Daglig leder /    Eiendomsmegler /    Partner
klaus.westersund@aktiv.no
Tlf: 926 10 585

Ansvarlig megler bistås av
Andreas Strandlie
Eiendomsmeglerfullmektig
andreas.strandlie@aktiv.no
Tlf: 970 09 919

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Løkka AS, organisasjonsnummer 922593221
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Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
13.01.2026
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Plantegning

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/        selger tar ikke ansvar for evt. feil.





Tilstandsrapport
OSLO kommune

Fjørto昀琀s gate 17, 0461 OSLO

gnr. 221, bnr. 207

Andelsnummer  66

Befaringsdato: 04.12.2025 Rapportdato: 13.01.2026 Oppdragsnr.: 11838-26008

Glenn-Erik LarsenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Larsens Takst Service ASAutorisert foretak:

KN5745Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 60 m² BRA-i: 50 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

glenn@takstpartner.no

Glenn-Erik Larsen

Rapportansvarlig

905 31 615

11838-26008Oppdragsnr.: Side: 2 av 22Befaringsdato:  04.12.2025
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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 • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • 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 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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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
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Arealer Gå 琀椀l side

 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Leilighet er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Det er etablert e琀琀 mindre soverom med utvidelse av stue. 

Det er fremlagt beskrivelse fra 
Jan Wergeland/ Ingeniørplan AS.
Beskrivelsen omhandler ombygging av kjøkken 琀椀l 
bad/soverom.
Dokumentasjon innholder detaljerte info med bla. 
bærekonstruksjon for døråpninger 琀椀l hvert rom.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Fjørto昀琀s gate 17, 0461 OSLO
Gnr 221 - Bnr 207
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
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Beskrivelse av eiendommen
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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

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.

0

0.2

0.4

0.6

0.8

1

An
ta

ll

Anslag på utbedringskostnad

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

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

Rapporten er utarbeidet for, 
leilighet beliggende i Fjørto昀琀s gate 17.
Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut på å 
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmåling. 
Rapporten skal re昀氀ektere de byggetekniske forhold som er 
særlig relevante ved eierski昀琀e på befarings琀椀dspunktet. 
Det er ikke u琀昀ørt byggetekniske vurderinger vedrørende 
琀椀lstand for byggets 琀椀lstand for fellesarealer. 

Leiligheten ble besik琀椀get med eier og Takstmann 琀椀lstede. På 
forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
bebyggelsen er behe昀琀et med skjulte feil/ mangler eller 
o昀昀entlige pålegg som ikke er u琀昀ørt.
Byggets alder og vedlikeholdsmessige 琀椀lstand 琀椀lsier at det ved 
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved 
bygget. Tinglyste servitu琀琀er er ikke kontrollert.
Dersom det i rapporten er oppgi琀琀 årstall for når enkelte 
bygningsdeler er fornyet, er årstall er oppgi琀琀 av eier og er ikke 
e琀琀er kontrollert av undertegnede. Oppgi琀琀e årstall må anses 
som omtrentlige. 
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen 
er ikke autorisert på el-anlegg, og kommentarer vedrørende 
de琀琀e punktet i rapporten er basert på  generell kunnskap. 
Det er ikke observert eller gjort 琀椀l kjenne skader eller andre 
forhold som takstmannen har ta琀琀 i betraktning på taksering 
琀椀dspunktet. Det må all琀椀d beregnes noe over昀氀atebehandling 
ved et evt salg. 

Arealene er målt opp på stedet eller fra plantegninger i ihht. 
takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger, uten 
hensyn 琀椀l byggeforskri昀琀enes krav. Det er om mulig u琀昀ørt 
inngrep i konstruksjonen på befaringen, samt enkel fuktsøk på 
bad med fuktmålerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsøk 
med instrumenter på bad med 昀氀iser vil kunne gi utslag på fukt, 
selv om membransjiktet er te琀琀. Fuktsøkeren søker 2-3 cm ned i 
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppå eller bak 
membran. Et utslag på en fuktsøker er derfor bare veiledende, 
og det måles RF ved hulltaging i 琀椀lstøtende rom om mulig 琀椀l 
våtrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i 
konstruksjoner, men antas å være u琀昀ørt i ihht byggeårets 
normer og krav. 
 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > Leilighet > Bad  > Generell Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Bygning generelt Gå til side

Fjørto昀琀s gate 17, 0461 OSLO
Gnr 221 - Bnr 207
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Kjøkken > Leilighet > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

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

Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Gå til side

Fjørto昀琀s gate 17, 0461 OSLO
Gnr 221 - Bnr 207
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Bygning generelt

Bygård i mur/ teglsteins konstruksjon. 
Leilighetens etasjeskille i tre. 
Saltak i trekonstruksjon tekket med takstein.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å oppdage ved befaring. Særlig kri琀椀ske områder er membranløsninger i våtrom, 
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avløpsne琀琀. Elde og u琀椀dsmessig het kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler 
som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygårder vil all琀椀d ha noe retningsavvik og setninger. 

Merk. Det er sa琀琀 琀椀lstandsgrader på bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfa琀琀es av bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar 
(for eksempel vinduer, entrédører).

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vinduer

Vinduer i boligen fremstår med 2-lags glass i trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering 
i glass være vanskelig å se. 
Og derfor kan det være 琀椀lfelle at glass er punktert, 
uten at det er oppgi琀琀 i denne rapporten.
Avvik på årstall kan forekomme. 

Årstall: 2009 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Entredør i malt pro昀椀lert u琀昀orming.
Entredør fremstår med normal funksjonalitet.

Vurdering av avvik:

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
1919

Tilbygg / modernisering
2010 Vinduer Innse琀紀ng av vinduer, arbeidet er u琀昀ørt i regi av brl.

2012 Pipe Rehabilitering av pipe, 
arbeidet er u琀昀ørt i regi av brl.

2015 Radon Montering av radonbrønn i kjeller, 
arbeidet er u琀昀ørt i regi av brl.

2022 Konstruksjon Utvidet stuen, samt etablerte nye le琀琀vegger for å dele inn ny琀琀 soverom. 
Ny dør, og nye innvendige glassfelt. 
Arbeid u琀昀ørt av Renoveringsmestern AS, v/ Simen Trygg 

2022 El琀椀lsyn Elvia AS u琀昀ørte 琀椀lsyn og kontroll av det elektriske anlegget 25.05.2022. 
Det ble ikke funnet noen feil ved kontrollen. 

2025 Over昀氀ater Sparkling og maling av over昀氀ater i entre og stue, 
arbeidet er u琀昀ørt i regi av eier.

Fjørto昀琀s gate 17, 0461 OSLO
Gnr 221 - Bnr 207
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6
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• Det er avvik:
TG se琀琀es ut i fra alder på dør, 
da mer enn halvparten av dørens leve琀椀d er oppbrukt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Entredør har pga. alder, behov for vedlikehold av hengsler og vrider/sylinder.
De琀琀e anses som normalt vedlikehold.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige gulv昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Originale tregulv, 昀氀iser og laminat.
Innvendige vegg昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Malte 昀氀ater belagt med puss/sparkel og plater.
Innvendige tak昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Malte 昀氀ater i alle rom bestående av puss/ sparkel.
Takhøyde i leiligheten er målt opp mot 2,75 m.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

TG se琀琀es ut i fra alder på tregulv,
samt glipper mellom gulv og fotlister.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Oppgradering av enkelte over昀氀ater bør på beregnes.
Unnla琀琀 oppgradering vil forringe leve琀椀d på over昀氀ater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.
Gulvet er foret opp med trevirke,
og belagt med tregulv og plater/ 昀氀iser.

Etasjeskille som er oppforet med trevirke,
vil kunne bli påvirket med avvik.
Da trevike kan fremstå med ujevnheter.
Etasjeskille kan være re琀琀 i seg selv i 
underliggende konstruksjon.

Etasjeskille er ikke 琀椀lgjengelig for måling.

Pipe og ildsted

Pipe i boligen er av teglstein med pusset over昀氀ate.
Pipe er fra byggeår.
Det ble u琀昀ørt rehabilitering av pipe i 2012.

Innvendige dører

Innvendige dører fremstår med: 
pro昀椀lerte dørblader i malt u琀昀ørelse.
Dørblader, dørvridere og karmer, 

Fjørto昀琀s gate 17, 0461 OSLO
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fremstår med varierende funksjonalitet.
Dør mot soverom er av nyere type.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Eldre dør mot bad:

TG se琀琀es ut i fra alder/slitasje på hengsler og vridere, 
samt dørblad glipper fra karm i lukket s琀椀lling.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Eldre dører har behov for jevnlig vedlikehold med 
smøring av hengsler og vridere.
Unnla琀琀 vedlikehold vil forringe leve琀椀d på dører.

Andre innvendige forhold

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke 
funksjon testet på befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil på installasjoner/ komponenter 
i boligen på befaringen av eier.

VÅTROM

Generell

Badet fremstår med eldre konstruksjoner, 
ut i fra alder blir badet kategorisert 琀椀l TG3.
Badet fremstår med 昀氀iser på gulv og vegger.
Røropplegg med: origanalt sluk i støpejern, vannrør i kobber.
Innredning og garnityr med dusjplass, 
servant med underskap og wc.

LEILIGHET > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 

Det er observert rustdannelser i sluk.

En må forvente generell oppgradering  av våtrommets te琀琀esjikt/membran,
for at våtrommet skal tåle en normal bruk e琀琀er dagens krav (te琀琀 våtsone). 
En samlet TG 3 for rommet er sa琀琀 med bakgrunn i  alder,
og manglende te琀琀het i våt sonen på rommet.    

Konsekvens/琀椀ltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er 
dusjkabine琀琀, er det fortsa琀琀 en betydelig risiko for at våtrommets konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. De琀琀e kan føre 琀椀l fuktskader på 琀椀lstøtende 
konstruksjoner.

Rustdannelse i sluk kan føre 琀椀l lekkasje i underliggende konstruksjoner.

Da det ikke foreligger dokumentasjon på u琀昀ørelse, og våtrommet er bygget e琀琀er byggeforskri昀琀 fra før
1997, gis det TG3 på membran/te琀琀esjikt. Byggeforskri昀琀 fra før 1997 s琀椀lte ikke krav 琀椀l te琀琀esjikt på vegger i
våtrom og det legges 琀椀l grunn, på bakgrunn av manglende dokumentasjon, at våtrommet ikke har te琀琀esjikt
utover minstekravet ved byggeår. Ved eventuell vannlekkasje fra installasjoner vil det potensielt kunne
renne nedover i bygget.
Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Fjørto昀琀s gate 17, 0461 OSLO
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Originalt solisluk på bad

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble ikke foreta琀琀 hulltaking bak dusjssone på bad,
da det ikke lot seg u琀昀øre konstruksjonsmessig.

Takstmannen kontrollerer all琀椀d med fuk琀椀ndikator i våtsoner på bad.
Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i området

LEILIGHET > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra Ikea 
fremstår med gla琀琀e fronter.
Laminert benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandeba琀琀eri.
Lys under overskap, ven琀椀lator med kull昀椀lter.
Det er opplegg vaskemaskin og oppvaskmaskin av smal type.

innredning fremstår med normal funksjonalitet.

LEILIGHET > KJØKKEN 

Avtrekk

Ven琀椀lator over komfyr er 琀椀lkoblet med kull昀椀lter.

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er
kun u琀昀ørt enkel kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller
røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger, men
ven琀椀lasjonen opplyses og fungere 琀椀lfredss琀椀llende. 

LEILIGHET > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
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Det er i de 昀氀este 琀椀lfeller ikke lov 
å koble seg på felles avtrekkskanal via ven琀椀lator,
da de琀琀e vil forstyrre balansen i felles ven琀椀lasjonssjakt.
Det er kun mulig å beny琀琀e vi昀琀er med 
kull昀椀lter på kjøkken i eldre bebyggelse.

Det kan være behov for rengjøring av 昀椀lter,
om avtrekket skulle reduseres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjøkken:
Vann琀椀lførsel med kobberrør og plastrør.
Det er montert stoppekran på vann琀椀lførsel.

Bad:
Vann琀椀lførsel med eldre kobberrør 琀椀l installasjonene.
Det er eldre stoppekran plassert i overskap.

Vann琀椀lførsel/rørstamme:
Vann琀椀lførsel av eldre kobberrør.

Stoppekran:
Kraner er testet og fungerer 琀椀lfreds琀椀llende.

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales
derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom
de琀琀e er ønskelig. Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

TG se琀琀es ut i fra alder på vannrør, 
da mer enn halvparten av forventet leve琀椀d er oppbrukt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Oppgradering av vann琀椀lførsel bør påberegnes innen rimelig 琀椀d, 
det vil være naturlig med ski昀琀e av røropplegg ved oppføring av ny琀琀 bad. 

Eldre vann琀椀lførsel bør vurderes av en fagmann, 
da sjansen for at lekkasje kan oppstå er større med eldre rør.

Det anbefales å montere Waterguard/
vannstopper på vanninstallsjoner på kjøkken.
Unnla琀琀 montering av Waterguard, 
kan føre 琀椀l større skader på nærliggende konstruksjoner 
ved lekkasje fra vannrør. 
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Røropplegg i kjøkkenbenk Stoppekraner plassert på bad

Avløpsrør

Avløpsrør i boligen fremstår med plastrør fra installasjoner,
rør stamme 琀椀l leilighet i eldre soilrør.

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales
derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom
de琀琀e er ønskelig. Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever
spesielt utstyr og kompetanse. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.

TG se琀琀es ut i fra alder på rørstamme 琀椀l leiligheten, 
da mer enn halvparten av forventet leve琀椀d er oppbrukt.
Øvrige avløpsrør i leiligheten er av plast.

Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare vannskader i boliger.

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjon i boligen fremstår med:
Naturlig avtrekk fra bad og kjøkken, 
ellers 琀椀llu昀琀sven琀椀ler i vinduer.

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er
kun u琀昀ørt enkel kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller
røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger, men
ven琀椀lasjonen opplyses og fungere 琀椀lfredss琀椀llende.
De琀琀e er en skjønnsmessig vurdering av takstmannen.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Naturlig ven琀椀lasjon i bolig gis TG2, 
da det ikke oppfyller dagens krav i forskri昀琀.
Krav i dagens forskri昀琀 krever balansert ven琀椀lasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Naturlig ven琀椀lasjon fungerer 琀椀lfredss琀椀llende, 
ut i fra byggeår..
Det er en u琀昀ordring å oppfylle dagens krav 
med ven琀椀lasjon i eldre bygårder.
De琀琀e kan skyldes verneverdig bygningsmasse
og at konstruksjoner må forbli, eller manglende 
konstruksjonsmessige muligheter. 

Varmesentral

Oppvarming i leiligheten ved fri琀琀stående ovner og vedovn

Varmeinstallasjoner er ikke funksjons testet på befaring, men antas og
fungere normalt. Det er ikke opplyst om noe feil eller mangler.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 40L fra 1966, 
er plassert i overskap på bad.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

TG se琀琀es ut i fra alder på varmtvannsbereder, 
da mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt.

Eldre varmtvannsberedere er mer utsa琀琀 for lekkasjer.
Oppgradering av varmtvannsbereder bør påberegnes, 
ved oppgradering av våtrom.

Årstall: 1919

Varmtvannstank - 2

Varmtvannsbereder på 25L, 
er plassert i benkeskap på kjøkken.

Det anbefales å montere Waterguard/
vannstopper på vanninstallsjoner på kjøkken.
Unnla琀琀 montering av Waterguard, 
kan føre 琀椀l større skader på nærliggende konstruksjoner 
ved lekkasje fra varmtvannsbereder.

Elektrisk anlegg

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 

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.
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(Det lokale El-琀椀lsyn) eller registrert elektro virksomhet, 
og en bygningskyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.
Tilstands graden 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 en 
registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon 
av åpent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer 
er plassert i felles gang.

Det ble ikke opplyst om noe feil 
med det elektriske anlegget i
leiligheten på befaringen.  

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)?
Ja

2. 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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det er montert to s琀椀kkontakter i forbindelse 
med oppse琀紀ng av le琀琀vegger 琀椀l soverom.
Det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørt arbeid, 
s琀椀kkontakter ble sjekket av Elvia 25.05.2022.

Spørsmål 琀椀l eier

3. 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 elektriske anlegget er ikke
vurdert utover visuell besik琀椀gelse i
denne rapporten, da de琀琀e krever
spesiell kompetanse og autorisasjon.
På generelt grunnlag anbefales det all琀椀d en
gjennomgang av EL-fagmann på anlegg som
er av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.

Det er foreta琀琀 El-琀椀lsyn av leiligheten i 2022,
ingen avvik ble registrert.
El-琀椀lsyn er kun en s琀椀kkprøve kontroll,
og omhandler ikke totalen på anlegget.

Inntak og sikringsskap

Leve琀椀den på et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 år. 
E琀琀er denne perioden kan det være behov for vedlikehold, 
utski昀琀ninger eller reparasjoner, spesielt på grunn av svekket isolasjon og utsli琀琀 utstyr. 
Det er vik琀椀g å være oppmerksom på tegn på slitasje, 
som misfarging, varme eller skader på ledninger og koblingspunkter. 

Generell kommentar
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Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

Samsvarserklæring for strømmåler

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

Helse, miljø og sikkerhet
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.

Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Det elektriske anlegget er ikke 
vurdert utover visuell besik琀椀gelse i
denne rapporten, da de琀琀e krever 
spesiell kompetanse og autorisasjon. 
På generelt grunnlag anbefales det all琀椀d en
gjennomgang av EL-fagmann på anlegg som
er av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.

Konsekvens/琀椀ltak
• Innhent en kvali昀椀sert elektrofaglig person for å kontrollere det elektriske anlegget.

El-anlegg:
Ved manglende dokumentasjon samt eldre el-anlegg, 
anbefaler takstmann all琀椀d en gjennomgang av EL-fagmann. 
De琀琀e for å utelukke feil på anlegget, som takstmann ikke har kompetanse 琀椀l å 
oppdage ved visuell befaring. 
Ved feil på el-anlegg kan det oppstå kortslutninger, 
som igjen kan medføre 琀椀l brann.
Utbedring av feil på el-anlegg, kan medføre 琀椀l høye kostnader.
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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)

Leilighet 50 50

Lo昀琀sbod 7 7

Kjellerbod 3 3

SUM 50 10
SUM BRA 60

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Leilighet Entré, bad, kjøkken, soverom, stue

Lo昀琀sbod Bod

Kjellerbod Bod

Kommentar
Med boligen følger det en kjellerbod på 3,3m², 
samt en lo昀琀sbod med gulvareal på 6,5m².
Bod arealer utgjør 琀椀l sammen 10 m² BRA-E.

Disposisjonsre琀琀 på boder er er gi琀琀 av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer på eierforholdet.
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør om
rommet er de昀椀nert som P-ROM eller S-ROM i arealoppse琀琀et.
De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg av romde昀椀nisjon. De琀琀e er i henhold 琀椀l "Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling".

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

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

Nyere håndverkstjenester

Se oppsummering i rapport.

Kommentar: 

Lovlighet

Leilighet er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Det er etablert e琀琀 mindre soverom med utvidelse av stue. 

Det er fremlagt beskrivelse fra 
Jan Wergeland/ Ingeniørplan AS.
Beskrivelsen omhandler ombygging av kjøkken 琀椀l bad/soverom.
Dokumentasjon innholder detaljerte info med bla. 
bærekonstruksjon for døråpninger 琀椀l hvert rom.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.12.2025 Glenn-Erik Larsen Taks琀椀ngeniør

May Bri琀琀 Stormoen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
221

bnr.
207

Areal
470 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Festet

Adresse
Fjørto昀琀s gate 17  

Hjemmelshaver
Bore琀琀slaget Vøyenvollen

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
OSLO OG OMEGN 
BOLIGFORVALTNING AS

Eier av adkomstdokumenter
Helland Linda, Stormoen May 
Bri琀琀, Stormoen Ole Mar琀椀n

Org.nr.
952922173

Boligselskap
 /BORETTSLAGET 
VØYENVOLLEN

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Leiligheten er beliggende i byggets 3.etasje, og fremstår med: tregulv, 昀氀iser og laminat på gulv og malte vegg昀氀ater.
Badet er 昀氀islagt på gulv og vegger, kjøkkeninnredning fra IKEA fremstår med gla琀琀e fronter.
Leiligheten disponerer en bod i kjeller, samt en bod på lo昀琀.
Det er vanlig gateparkering e琀琀er stedets regler.

Leiligheten fremstår med normal bruksslitasje på
innvendig bygningsmasse, foruten bad som anses som utdatert.
Det bør all琀椀ds påregnes noe over昀氀atebehandling ved kjøp av brukt bolig.
Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å oppdage ved befaring.
Særlig kri琀椀ske områder er membranløsninger i våtrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avløpsrør og evt. drenering.
Elde og u琀椀dsmessig het kombinert med endret bruk,
kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Beliggenhet

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
66

Innskudd, pålydende mm
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for den
som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som fremgår av
琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må bygningsdelen
være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold eller 琀椀ltak trengs
i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad. Kostnader 琀椀l ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

 

 

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀 på
befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av hensyn 琀椀l
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr de琀琀e at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

 
• Symptom: Observerbart 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.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (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).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l bad, u琀昀orede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av et
byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det 琀椀dspunkt
oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omslu琀琀ede
vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som opptas av
y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel lo昀琀
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk 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.

 

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/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. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens
forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger fra
rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/KN5745

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Nabolagsprofil
Fjørtofts gate 17 - Nabolaget Sagene - vurdert av 185 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Etablerere
Enslige
Familier med barn

Offentlig transport

Arkitekt Rivertz plass 3 min
Linje 28, 34, 54 0.2 km

Biermanns gate 10 min
Linje 11, 12, 18 0.8 km

Carl Berners plass 22 min
Linje 5 1.9 km

Grefsen stasjon 6 min
Linje RE30, R31 2.2 km

Oslo S 11 min
Totalt 24 ulike linjer 3.9 km

Skoler

Sagene skole (1-10 kl.) 8 min
517 elever, 27 klasser 0.7 km

Bjølsen skole (1-7 kl.) 9 min
450 elever, 22 klasser 0.7 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 12 min
295 elever, 24 klasser 0.9 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 9 min
104 elever, 8 klasser 0.7 km

Voldsløkka skole (8-10 kl.) 15 min
510 elever, 35 klasser 1.2 km

Foss videregående skole 14 min
600 elever, 20 klasser 1.2 km

Heltberg Bislett 22 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Bra 71/100

Naboskapet
Høflige 65/100

Aldersfordeling

9.
8 

%
14

.7
 %

14
.5

 %

2 
% 6.
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%
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2 

%
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 %
25
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 % 33
.9

 %
39
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 %
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 %

7.
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%
14

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Sagene 1 771 1 119

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Pontoppidans barnehage (1-5 år) 5 min
35 barn 0.3 km

Maridalsveien barnehage (1-5 år) 5 min
65 barn 0.4 km

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

Dagligvare

Coop Extra Sagene 3 min
Post i butikk 0.2 km

Joker Sagene 6 min
Søndagsåpent 0.5 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. Buss

2. Egen bil

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Vøyenvollen balløkke 3 min
Ballspill 0.2 km

Arkitekt Rivertz plass balløkke 3 min
Ballspill 0.3 km

SATS Sagene 5 min

Sagene Squash Senter 7 min

Boligmasse

4% enebolig
1% rekkehus
92% blokk
3% annet

«Sentralt og stille.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 10 min

Lovisenberg Sykehusapotek 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

50% i barnehagealder
33% 6-12 år
9% 13-15 år
9% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Sagene
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 15% 33%

Ikke gift 79% 54%

Separert 6% 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
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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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Husordensregler  

1.    I vår felles interesse og for å ta vare på eiendommen, må alle beboere rette seg etter de 
påbud som styret eller vaktmester gir vedrørende opprettholdelse av ro og orden.   

2.    Beboer er økonomisk ansvarlig for skade som følge av mangel på aktsomhet eller 
overtredelse av disse regler. Beboer er også ansvarlig for husstand og fremleietager. 

3.    Vær hensynsfull med tanke på vårt felles ansvar for et godt naboskap i borettslaget.  

4.    Våtrom: Installering av bad, dusj, vaskemaskin eller oppvaskmaskin kan bare gjøres med 
styrets tillatelse og kun på de vilkår som styret setter. Det skal blant annet være stoppekran i 
hver leilighet. Arbeid som innebærer at brannskiller brytes er søknadspliktig til kommunen 
ved Plan- og bygningsetaten, med krav om ansvarlige foretak.  

5.    Oppussing: Ved oppussing av leilighet tillates støyende arbeid kun mellom klokken 
08.00 og 20.00 mandag til fredag, og mellom 08.00 og 18.00 på lørdag. Naboer må varsles. 
Det må påses at støv ikke legger seg i boder og fellesarealer eller øvrige leiligheter. Det 
sentrale brannvarslingsanlegget skal ikke røres eller males over av beboer, da vil alarmen 
utløses. 

6.    Avfall: Deponering av byggeavfall eller materialer / møbler utvendig eller innvendig 
tillates ikke og må transporteres bort. Ved behov for utvendig avfallssekk, må dette avtales 
med styret. Sekker skal etter styregodkjenning kun stå i maks 3 uker av gangen og settes på 
pall utenfor gangfelt. Borettslagets ordinære søppelhus tillates ikke benyttet til bygningsavfall 
eller emballasje. Dersom gjenstander med overlegg plasseres på fellesområdene for å fjernes, 
vil eieren faktureres for bortkjøring. 

7.     Ventilasjon: Borettslaget har naturlig ventilasjon, det kommer luft inn gjennom ventiler 
og spalter, og går ut gjennom pipeløp og felles luftekanaler som leds ut over tak. Det er viktig 
at lufteventilene over vinduene er åpne for at systemet skal fungere. Dersom luften ikke 
balanserer kan din fuktige luft ende hos naboen, der den kan bidra til fuktskader, sopp og råte. 
Det er derfor ikke tillatt å installere ventilator som kobles til ventilasjonspipeløp / 
luftekanaler, eller gjøre endringer på fasaden for å skape nye ventilasjonsløsninger. For 
kjøkkenventilator anbefales kullfilter. Andelseier er ansvarlig for at dette følges, ulovlige 
elektriske vifter vil kreves fjernet av andelseier.  

8.    El- anlegg: Beboere har selv ansvar for at det elektriske anlegget i leiligheten og at 
sikringskapet er i forskriftsmessig stand. 

9.    Ildsted: Montering av ildsted, både nyinnsatte og endring av gamle skal kun gjøres 
etter  styrets tillatelse og kun på de vilkår som styret setter. Det er installert stålrør i pipene og 
disse må håndteres av godkjent personell for å unngå skade. Generelt gjelder det at all 
ildstedsmontering skal meldes til feiervesenet ved at kontrollskjema fylles ut og underskrives 
av kontrollør. 

10. Brannsikring: Alle andeler skal ha minst én godkjent røykvarsler (ikke den som hører til 
brannvarslingsanlegget), samt manuelt slukkingsutstyr i form av enten pulverapparat eller 
husbrannslange. Det er den enkelte eiers ansvar å anskaffe, montere og kontrollere utstyret. 
Borettslaget er ansvarlig for fellesområder. 
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Brannvarslingsanlegg: Borettslaget har et felles brannvarslingsanlegg, detektorer og 
alarmklokke tilknyttet anlegget skal ikke røres av beboer. Brannvesenet varsles ikke 
automatisk – i tilfelle brann, ring 110. Les mer om brannalarmen og hvordan du kan stoppe 
falsk alarm på www.voyenvollen.no, Praktisk Info, Brannalarm, helse, miljø og sikkerhet 
(HMS), Brannskriv. 

11. Gjenstander i fellesareal: Grunnet brannsikkerhet, jf. krav fra Brann og redningsetaten, 
må trappeoppganger, kjellere og loft holdes ryddige og fri for gjenstander. Det er ikke tillatt å 
oppbevare sykler, barnevogner, sko o.a. i oppgangene. Gjenstander i trappeoppgang, eller 
plassert utenfor bodene uten særskilt tillatelse, vil bli fjernet.  

12. Bakgårdene: Gårdsrommene skal holdes ryddige. Bakgårdene må brukes hensynsfullt 
slik at det ikke er til sjenanse for andre beboere. Det er ikke tillatt å forhåndsbooke 
bakgårdene eller deler av disse. Det er heller ikke tillatt å benytte bakgårdene som festlokale. 
Alle må også huske å rydde etter seg og å ta med seg søppel og sigarettsneiper.  

Det er ikke tillatt å kjøre eller parkere i gårdsrommene uten styrets eller vaktmesters tillatelse. 
Mindre kjøring i forbindelse med flytting eller transport av bevegelseshemmede trenger ikke 
særskilt tillatelse. Ved ulovlig parkering kan man risikere borttauing for egen regning.   

Se for øvrig: www.voyenvollen.no, Praktisk Info, Regler for Bruk av Bakgårdene. 

13. Kjeller- og loftsvinduer må holdes lukket om vinteren.  

14. Mellom kl. 23.00 (fredager og lørdager kl. 00.00) og kl. 07.00 skal det være ro i 
borettslaget både inne og ute. Dette gjelder også i bakgårdene. Dersom det skal være sosiale 
sammenkomster utover disse tidene, må naboer varsles. Beboere må ikke forstyrre hverandre 
med unødig bråk. Radio, TV og musikkanlegg må benyttes hensynsfullt. 

15. Fellesvaskeri: Vaskeriene skal brukes i samsvar med de gitte instrukser, og kun mellom 
kl. 08.00-22.00 (lørdager og søndager fra kl. 08.00-20.00). Vaskeriet ryddes og rengjøres etter 
bruk. Polletter bestilles via www.voyenvollen.no, Kontakt. 

16. Tørkebåser: Tøy må bare henges til tørk og lufting i tørkebåsene i gårdsrommene. Tøy 
som ikke drypper kan tørkes på loft. Det er ikke tillatt å lufte og banke tøy/tepper på 
balkonger, fra vinduer og i oppganger. Tørkebåsene benyttes til dette når tøy ikke tørkes der.  

17. Sykkelparkering: Sykler skal plasseres i de oppsatte stativer eller i sykkelbodene. Det er 
ikke tillatt å feste sykler til lyktestolper og lignende. Registrerte kjøretøy slik som moped eller 
lignende skal ikke plasseres i bakgården. Kodebrikke til sykkelboden bestilles via 
www.voyenvollen.no, Kontakt. 

18. Røyking: Ved røyking, vennligst ta hensyn til dine omgivelser. Sneiper/snus og annet 
avfall skal ikke kastes i fellesareal og generelt på borettslagets eiendom. Det er ikke tillatt å 
røyke innendørs i borettslagets fellesområder.  

 19. Dyrehold: Det skal søkes styret om dyrehold. Hunder skal ikke luftes/ gjøre fra seg i 
bakgården da dette er til sjenanse fra andre som benytter utearealet. Hundeposer skal ikke 
settes ved inngangsdørene eller fellesarealer, beboere bes om å bruk søppelhuset. 
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20. Det er ikke tillatt å sette opp fuglebrett, skilt, antenner, balkongflagg og lignende.  

21. Eventuelle forslag, tips eller klager fra beboere sendes skriftlig til styret. Bruk 
Kontaktskjema på www.voyenvollen.no.  

22. Vaktmester har rett og plikt til å påtale overtredelse av disse ordensregler. 

Oktober 2022 

68



Borettslaget Vøyenvollen               Vedtatt: 15/11/06                               Sist revidert: 07/05/24  
 

Side 1 av 9 

 

VEDTEKTER FOR BORETTSLAGET VØYENVOLLEN 
etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39. 

1 Innledende bestemmelser 

1.1 Borettslagets firma og formål 

Borettslagets navn er Borettslaget Vøyenvollen. Lagets forretningskontor er i Oslo kommune. 
 
Lagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett). Laget kan 
også drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan også oppføre 
andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse. 
 

1.2 Ansvarsbegrensning  

Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld. 

1.3 Diskriminering  

I disse vedtektene kan det ikke settes vilkår for å være andelseier som tar hensyn til 
trosbekjennelse, hudfarge, språkkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell 
legning, leveform eller orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn 
til å nekte godkjenning av en andelseier eller bruker eller ha vekt ved bruk av forkjøpsrett. 

2 Andeler, andelseiere og eierskifte 

2.1 Andeler 

Borettslaget består av 192 andeler, pålydende NOK 100,- per andel. Utvidelse av leilighet etter 
bygningens opprinnelige ferdigstillelse, medfører ikke utvidelse av andelskapitalen. 
Det skal være knyttet en andel til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie en andel, og kun 
fysiske personer kan være andelseiere. 
 
Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det 
som om bruken er overlatt til de som bor, og man må følge reglene for overlating av bruk, se 
punkt 3. 
 
Etter hvert som leiligheter blir ledige, kan disse tillegges de tilstøtende leiligheter i samme plan, 
dersom en eller flere av disse er interessert og har behov for, og fyller vilkårene for 
sammenslåing. Ved sammenslåing av leiligheter, blir også de respektive andelsbevis 
sammenslått til ett.  
 

2.2 Eierskifte 

 
Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes når det foreligger saklig 
grunn til det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager 
etter at søknad kom frem til laget, skal godkjenning regnes for å være gitt.  
 
Godkjenning kan trekkes tilbake innen ett år, dersom opplysninger av betydning for 
godkjenningen er uriktige eller holdt tilbake, og erververen har eller burde hatt kjennskap til 
dette. 
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Ved et eventuelt avslaget, skal det gis melding om at dette er endelig, dersom søksmål ikke 
blir reist innen 30 dager etter at meldingen er mottatt. Erververen har ikke rett til å ta boligen i 
bruk før godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve 
andelen.1 
 
Styret skal også nekte godkjenning dersom overdragelsen er i strid med bestemmelser om 
overdragelsesprisen, husstandens størrelse eller liknende forhold som måtte være fastsatt eller 
godkjent av den offentlige kredittinstitusjonen som har gitt laget lån. 
 
Godkjenning kan ikke nektes dersom andelen er ervervet av andelseierens ektefelle eller 
andelseierens eller ektefellens slektninger i rett opp- eller nedstigende linje, søsken, 
adoptivbarn eller andre som faktisk står i adoptivbarns stilling, eller noen som andelseieren i 
minst 2 år har hatt felles husstand med eller hadde husstand med da han døde. 
 
Godkjenning kan heller ikke nektes når overdragelsen er et nødvendig bytte av boliger, og den 
tidligere andelseieren skal ta i varig bruk som bolig den bolig han får ved byttet. 
 
Når en andel skifter eier, skal den nye eier gi melding til styret, selv om styrets godkjenning 
ikke er nødvendig. 
 
Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av 
felleskostnader frem til spørsmålet om godkjenning er endelig avgjort. 
 
For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget ved forretningsfører 
beregne seg et gebyr på opp til fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.    
 

3 Bruk av andelen 

3.1 Andelseiers rett til bruk 

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

3.2 Overlating av bruk til andre 

Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 
døgn i løpet av året. Styret skal bli orientert i forkant ved overlating av bruken av hele 
boligen, med angivelse av hvem som leier og for hvilken periode. 
 
Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for 
inntil tre år, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende 
linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste 
to årene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til 
gir saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til å være andelseier. 
 
En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre 
dersom  

 
1 Er det reist søksmål om nektelsen av godkjennelse eller  reist innvendinger mot et salgspålegg etter brl. § 4-18, 
kan tingretten i kjennelse fastsette at erververen mot sikkerhetstillese kan bruke boligen til spørsmålet er 
rettskraftig avgjort.  
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− andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdannelse, 
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 

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

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

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

4 Bruksrett og vedlikehold 

4.1 Andelseiers bruk 

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene på en god måte, og bruken må ikke på 
urimelig eller unødvendig vis være til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen 
kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig. 
Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomføre nødvendige tiltak på eiendommen 
som trengs på grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. 
 
Styret fastsetter vanlige ordensregler. 
Det er ikke tillatt å holde husdyr uten styrets forhåndsgodkjenning. Godkjenning er avhengig 
av at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen.2 

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt 

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter, 
rør, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter 
også om nødvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rør, ledninger, inventar, knuste 
ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk, 
skap, benker og innvendige dører med karmer, men ikke utskifting av vinduer og ytterdør til 
boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør 
eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter 
også utbedring av tilfeldig skade. 
 
Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
 
Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 
  
Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følge av at andelseieren 
ikke oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15. 
 

 
2 Selv om det er vedtatt forbud mot husdyrhold, har brukeren av en bolig rett til å holde dyr dersom gode grunner 
taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen. 
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Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, selv 
om dette skulle vært utført av forrige andelseier. 
 
Det er, i forbindelse med oppussing eller andre endringer i andeler, ikke tillatt å lukke/stenge 
eller fjerne lufteluker/ventiler internt i andelen eller direkte ut gjennom yttervegger (til 
fasaden). Eksisterende ventiler, både til ventilasjonssjakter og gjennom yttervegger, skal 
bevares og holdes åpne så den naturlige ventilasjonen opprettholdes best mulig. 

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt 

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

4.4 Bygningsmessige arbeider 

 
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 
endring av utvendige farger osv. skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen. 
Skal noe slikt arbeid utføres av andelseier selv, må det kun skje etter forutgående godkjenning 
av styret. 
 
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og borettslagsloven 
krever generalforsamlingens samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er gitt. Dette gjelder 
selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad eller melding til 
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før byggemelding kan sendes.  
 

5 Felleskostnader 

5.1 Defininsjon-inndriving-fordeling 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig, 
så som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og offentlige 
avgifter med mer.  
 
Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller.  
Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver måned betale et 
a kontobeløp fastsatt av styret. Endring av a kontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds 
skriftlig varsel.  
 
Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra retningslinjer som fremgår av 
bygge og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de 
andelseiere det angår.  
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For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids  
forsinkelsesrente etter gjeldende lov.3  
 

5.2 Panterett 

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

6 Generalforsamling 

 

6.1 Generalforsamlingen 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. Ordinær 
generalforsamling holdes hvert år innen utgangen av juni. Ekstraordinær generalforsamling  
skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til  
sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de  
ønsker behandlet.  
 

6.2 Deltakelse på generalforsamlingen 

Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamling, med forslags-, tale-, og stemmerett. 
Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler. Fremleieboer har 
møte- og talerett på generalforsamlingen 
 
Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på generalforsamlingen, med mindre det 
er åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et 
ekstra husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til å 
være tilstede på generalforsamlingen og rett til å uttale seg. 
 

6.3 Fullmektiger og rådgivere 

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

6.4 Habilitet 

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på generalforsamling om avtale 
overfor seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærståendes ansvar, eller om 
pålegg om salg eller fravikelse av egen andelsbolig. Det samme gjelder for avstemning om 
pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23. 
 

 
3 Per vedtakstid er det lov av 17.12.1976 nr. 100 
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6.5 Innkalling til generalforsamling 

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

 

6.6 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 
 

- Konstituering. 
- Godkjenning av styrets årsberetning. 
- Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående  
- Valg av styremedlemmer 
- Spørsmål om ansvarsfrihet 
- Eventuell godtgjørelse til styret 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

 
 

6.7 Møteledelse, flertallskrav og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder, som ikke behøver være andelseier.  
 
Med de unntak som følger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjøres alle saker med 
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved 
stemmelikhet utgjør styreleders stemme utslaget. Har styreleder ikke stemt, eller det gjelder 
valg, avgjøres saken ved loddtrekning.  
 
Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak 
som gjøres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst én 
andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til 
enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne. 
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6.8 Styremedlemmer 

Borettslaget skal ha et styre bestående av én styreleder, fire medlemmer og tre 
varamedlemmer. Det kan også velges varamedlemmer. Styremedlemmene behøver ikke være 
andelseiere, men må være myndige. Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de 
avgitte stemmene, og tjenestegjør to år om gangen. Varamedlemmene tjenestegjør for ett år 
om gangen. 
 
Styrets leder velges særskilt. 
 
Styret velger innen sin midte nesteleder og sekretær. 
 

6.9 Styrets oppgaver og myndighet 

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

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

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

− salg eller kjøp av fast eiendom, 

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

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

− tiltak som ellers går ut over vanlig forvaltning når tiltaket fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
Styret kan treffe vedtak når mist 3 medlemmer er til stede og minst 2 stemmer for vedtaket. 
Styremøte ledes av formannen og, om denne ikke er tilstede, av nestformannen. Er ingen av 
disse til stede velges møteleder. Ved stemmelikhet ved valg av møteleder avgjøres valget ved 
loddtrekning. Styret treffer vedtak ved alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør møtelederens 
stemme utslaget. 

 

6.10 Habilitet 

Styremedlem og forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål som vedkommende selv eller nærstående har en klar personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 

6.11 Firmategning 

Formannen (varaformannen) og et styremedlem i fellesskap tegner lagets firma. Styret kan gi 
prokura. 

75



Borettslaget Vøyenvollen               Vedtatt: 15/11/06                               Sist revidert: 07/05/24  
 

Side 8 av 9 

 

6.12 Forretningsfører 

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

6.13 Misbruk av posisjon i laget 

Styret og forretningsfører må ikke gjøre noe som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre 
en urimelig fordel på andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfører skal ikke 
etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller 
vedtekter. 
 

7 Diverse 

7.1 Bruk av forsikring – dekning av egenandel 

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

7.2 Dyrehold 

Andelseiere som ønsker å anskaffe dyr, må søke styret om tillatelse. Styret vil imidlertid føre 
en liberal praksis ved godkjenninger. 
 
 

7.3 Revisjon 

Laget skal ha en eller flere registrerte eller statsautoriserte revisorer, som velges av 
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert 
regnskapsår 
 

7.4  

Laget har i generalforsamling 20.05.2003 fattet prinsippvedtak om at borett til 
fellesareal på loft skal kunne etableres og tillegges tilstøtende leiligheter som 
boligareal, forutsatt at andelseieren søker om det, og forutsatt at vilkårene for 
utbygning for øvrig er til stede. 
 
Laget har i samme generalforsamling vedtatt prinsipptegninger for utbygninger, og 
Retningslinjer for saksbehandling og bygningsmessige rammer. Med basis i disse 
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vedtak har styret fullmakt til, og forutsettes å godkjenne standard loftsutbygninger, 
dersom det ikke foreligger tungtveiende innvendinger fra naboer. Andre ut- og 
ombygningssaker som avviker fra standard, behandles av generalforsamlingen. 
 
Utbygningssøknader som er avvist eller ikke innvilget av styret, kan ankes inn for 
generalforsamlingen. 
 

7.5  

Overdragelse av utbygningsrett til areal på loft for sammenføyning med andelseieres 
leilighet kan kun foretas til vertikalt tilstøtende leilighet, såfremt det lar seg gjøre ihht 
retningslinjene og prinsipptegningene. Målsetningen er å oppnå en enhetlig 
utbygningsløsning. 
 
En av forutsetningene for at styret skal innvilge søknad om utbygning, er at de 
andelseierne som disponerer boder i de direkte berørte arealene har fått seg forelagt 
den av utbygger foreslåtte bodløsning til uttalelse, og at det ikke har fremkommet 
tungtveiende innvendinger. Bodløsningen skal være basert på prinsipptegninger og 
Retningslinjer. 
 

7.6  

Utbygger at areal på loft bærer under utførelsen og frem til ferdigattest foreligger det 
fulle og hele ansvar for, og dekker kostnadene med tilsmussing, skader, 
ødeleggelser, feil og mangler som er forårsaket av utbygningen i det utbygde areal, 
på fellesareal, i andre bruksenheter, beboeres gjenstander, og andre personers 
gjenstander og eiendom. Enhver utbedring skal utføres uten ugrunnet opphold og på 
en fagmessig måte. 
 
Etter at ferdigattest foreligger, bærer utbygger ansvaret for feil og mangler ved 
utbygningen, herunder følgeskader i 5 år. 
 
 
 
 
 

7.7  

Generalforsamlingen den 6. mai 2019 fornyet styrets fullmakt til å selge borettslagets 
fellesareal til andelseiere iht. gjeldende retningslinjer for utbygging vedtatt på 
generalforsamling 12. juni 2003 og kontrakt vedtatt på generalforsamling 6. mai 
2019. 
 

7.8 Endring av vedtekter 

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i 
generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav. 
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Har du ikke anledning til å delta i møtet selv, avgi din 
fullmakt
Alle eiere har rett til å delta på ordinær generalforsamling med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som får rett til å stemme på dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig via kontaktskjema på hjemmeside  
www.voyenvollen.no i forkant av møtet for å lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

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

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

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn: ___________________________________________

å møte og stemme på mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinær
generalforsamling 2025 i Borettslaget Vøyenvollen tirsdag 06.05.2025.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________
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Retningslinjer for digitalt møte
Styret har besluttet at generalforsamlingen skal avholdes digitalt.

Viktig: For enklere navnefortegnelse må alle deltakere logge inn i møtet med
FULLT NAVN.  

Tilgang til møtet:

Bli med:  https://teams.microsoft.com/meet/325069575748?p=bBN9FioegTSuTfKIif

Møte-ID: 325 069 575 748
Passord: rF2mE6Z7

Husk:

Møtedeltagerne bes være klare senest fem minutter før møtet starter•
Møtedeltagerne settes automatisk på «mute» ved møteoppstart.  •
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Generalforsamling i Borettslaget Vøyenvollen 
Tirsdag 06.05.2025, kl 18:00

Teams

Konstituering av ordinær generalforsamling 2025 i 
Borettslaget Vøyenvollen 

1.

Valg av møteleder1.1

Opptak navnefortegnelse1.2

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Årsmelding 2024 2.

Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 3.

Årsregnskapet for 2024 3.1

Disponering av årets resultat3.2

Revisjonsberetning3.3

Orientering om budsjett for 2025 3.4

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Forslag til vedtak: Det er foreslått å honorere styret med kr 335 000,-

Valg av tillitsvalgte4.

Valg av styreleder for 2 år4.1
Styreleder har et år igjen, men har besluttet å trekke seg. 

Valg av styremedlemmer for 2 år4.2
Styremedlem som har fullført sin periode:

Kristian Gjestrum (stiller til gjenvalg)

Maja Jordahl (stiller ikke til gjenvalg)

Styremedlem som har ett år igjen av sin periode:

Nikolai Liknes Hansen

Birk Akselsønn Systad
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Valg av varamedlemmer for 1 år4.3
Varamedlemmer som har fullført sin periode:

Sunniva Brandtzæg

Marie Heggelund

Valg av valgkomité4.4
Følgende har fullført sitt verv:

Anna Espegard
Mikkel Maanum

Forslag 5.

Forslag fra beboer Grethe Moen Johansen: Opprettelse av 
"byttebod" i vaskeriet i Gustav Jensens gate

5.1

Forslag til vedtak:

Bytteboden vil bestå en bokhylle hvor bøker, spill, barneklær, potter, kjøkkenutstyr
m.m. som man ønsker å gi bort, kan legges inn og som folk kan forsyne seg av. Jeg
kan ta på meg ansvaret for å holde det ryddig, eventuelt kaste ubrukelig ting/ eller
saker som har stått veldig lenge. Vi kan ha bytteboden som en prøveordning et år og
deretter evaluere om ordningen skal fortsette eller avvikles.

Kostnadsramme: 0,- (regner med å få tak i en bokhylle som gis bort på Finn.no eller i
borettslaget).

Avgjøres med alminnelig flertall.

Generalforsamlingen vedtar å opprette "byttebod" i vaskeri i
øvre gård, i Gustav Jensens gate, som beskrevet i innkallingen.
Dette er en prøveordning og vedtak skal evaluere ved neste
ordinære generalforsamling.

Forslag fra styret: Utskiftning av callinganlegg5.2
Det eksisterende callinganlegget i borettslaget ble installert 2008. Styret har mottatt
mange henvendelser fra beboere knyttet til feil på anlegget og det har vært venlig
behov for reparasjoner og utskiftninger. To av borettslagets oppganger har allerede
fått totalutskiftet sitt callinganlegg da det ikke var mulig å reparere systemene. 9
beboere fikk nytt anlegg. Totalt gjenstår 22 oppganger og 175 andeler. I 2024 ble det
brukt ca. kr. 122 000 på reparasjoner og utbedringer av det eksisterende
callinganlegget. Dette arbeidet krever betydelige ressurser fra styret og innebærer
stadig økende kostnader. Uten en helhetlig utskiftning av anlegget, forventes det at
behovet for reparasjoner vil bli flere og at kostnadene vil øke ytterligere i årene
fremover. Det vil også bli behov for flere enkeltstående utskiftninger i oppganger hvor
reparasjoner ikke er en mulighet.

Styret foreslår derfor å bytte ut det eksisterende callinganlegget i hele borettslaget for
å sikre en stabil og velfungerende løsning for fremtiden. Styret er i dialog med tre
leverandører, og tilbudene vil inkludere:

Utskiftning av utvendig ringetablå med audioløsning.◦
Innvendige svarapparater.◦
Nye strømtransformatorer.◦
Eventuell oppgradering av kabler etter behov.◦

•

Den totale kostnaden for utskiftning er anslått til ca. kr. 750 000.
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Forslag til vedtak:

Styret ser flere fordeler med å skifte ut callinganlegget i borettslaget. Det vil bli
reduserte kostnader knyttet til vedlikehold og reparasjoner. Borettslagets beboere vil
oppleve en mer stabil løsning og utskiftningen vil sikre et enhetlig visuelt uttrykk i
borettslaget.

Avgjøres med alminnelig flertall.

Styret foreslår full utskiftning av callinganlegget med
prisestimat på ca. kr. 750 000, og at styret får mandat til å
velge leverandør og inngå avtale.

Finansieringsmetode utskiftning av calling anlegg5.3

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Styret foreslår at Generalforsamlingen tar stilling til følgende alternativ for
finansiering av utskiftning av calling anlegg.

Kr. 250.000 av kostnaden finansieres over driftsbudsjettet.

Det skal voteres over følgende alternativer:

A) Kapitalinnkreving etter eierbrøk på kr. 500.000
Kapitalinnkreving vil resultere i en enkeltkostnad for alle andelseiere. Denne
kostnaden vil være relativ til andelens størrelse og variere fra kr. 1 511 til kr.
6 875. Innkreving av dette skjer når borettslaget får faktura fra valgt
leverandør.

B) Låneopptak på kr. 500.000 i DNB
Låneopptak vil resultere i at borettslaget tar opp et lån på kr. 500 000 som
nedbetales over ti år. Dette vil resultere i en økning i felleskostnadene for alle
andelseiere basert på andelens størrelse. Den månedlige økningen av
felleskostnader vil variere fra kr. 17 til kr. 77 avhengig av størrelse (basert på
en rente på 5,9%).

Forslag fra styret om finansieringsmetode for utskiftning av
callinganlegg

A) Kapitalinnkreving etter eierbrøk på kr. 500.000

B) Låneopptak på kr. 500.000 i DNB
Styret anbefaler at finansieringsmetode B) Låneopptak på kr.
500.000 i DNB vedtas av generalforsamlingen.

Forslag fra styret: Oppgradering til nøkkelfri lås-system5.4
Forutsatt at sak 5.2 blir vedtatt av Generalforsamlingen (utskiftning av
callinganlegget) foreslår styret å oppgradere til et nøkkelfri lås-system til ytterdørene.

Når callinganlegget skiftes ut har leverandørene en løsning for å montere brikkelesere
i de utvendige ringetablåene. Dette vil fjerne behovet for å bruke nøkkel for å låse
opp ytterdørene til oppgangene.

Montering av nøkkelfri opplåsning vil innebære:

Installering av brikkeleser i ringetablået i hver oppgang.•
Programmering og utlevering av to nøkkelbrikker til hver andel.•
Løsningen inkluderer ikke nøkkelfri opplåsing inn til den enkelte andelen.•

Den totale kostnaden for nøkkelfri opplåsing er estimert til kr. 200 000. Hvis forslaget
blir vedtatt vil den totale estimerte kostnaden for utskiftning av callinganlegg og
montering av nøkkelfri opplåsning være kr. 950 000.

Avgjøres med 2/3 flertall.
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Borettslaget vedtar oppgradering av callinganlegget til et
nøkkelfri lås-system med prisestimat på ca. kr. 200 000, og at
styret får mandat til å velge leverandør og inngå avtale.

Styret foreslår at ikke oppgradere til et nøkkelfri lås-system
med prisestimat på ca. kr. 200 000.  

Finansieringsmetode for Oppgradering til nøkkelfri lås-system5.5

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Dersom sak 5.4 blir vedtatt, foreslår styret at Generalforsamlingen tar stilling til
følgende alternativ for finansiering av oppgradering til nøkkelfri lås-system

Det skal voteres over følgende alternativer:

A) Kapitalinnkreving etter eierbrøk på kr. 200.000
Kapitalinnkreving vil resultere i en enkeltkostnad for alle andelseiere. Denne
kostnaden vil avhengig av andelens størrelse variere fra kr. 605 til kr. 2 750.
Innkreving av dette skjer når borettslaget skal betale faktura til valgt leverandør.

B) Låneopptak på kr. 200.000 i DNB
Låneopptak vil resultere i at borettslaget tar opp et lån på kr. 200 000 som nedbetales
over ti år. Dette vil resultere i en økning i felleskostnadene for alle andelseiere basert
på andelens størrelse. Den månedlige økningen av felleskostnader vil variere fra kr. 7
til kr. 31 avhengig av størrelse (basert på en rente på 5,9%).

Forslag fra styret om finansieringsmetode for utskiftning av
callinganlegg

A) Kapitalinnkreving etter eierbrøk på kr. 200.000

B) Låneopptak på kr. 200.000 i DNB

Styret anbefaler at finansieringsmetode B) Låneopptak på kr.
200.000 i DNB vedtas av generalforsamlingen.

Opplesning og godkjenning av protokoll6.

Vel møtt!

Oslo, 16.04.2025

Styret i Borettslaget Vøyenvollen

Styreleder, Gunilla Hansson
Styremedlem, Maja Jordahl
Styremedlem, Kristian Gjestrum
Styremedlem, Birk Akselsønn Systad
Styremedlem, Nikolai Liknes Hansen
Varamedlem, Marie Heggelund
Varamedlem, Sunniva Brandtzæg
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Årsmelding 2024 for Borettslaget Vøyenvollen 

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

Tillitsvalgte
Siden forrige generalforsamling har de tillitsvalgte vært  
  
Styreleder, Gunilla Hansson  
Styremedlem, Kristian Gjestrum  
Styremedlem, Maja Jordahl  
Styremedlem, Birk Akselsønn Systad  
Styremedlem, Nikolai Liknes Hansen  
Varamedlem, Sunniva Brandtzæg  
Varamedlem, Marie Heggelund  
  
Styret har bestått av to kvinner og tre menn.    
  
Styret kan treffes via kontaktskjema på hjemmesiden, www.voyenvollen.no.
Kontaktinformasjon finnes i tillegg på oppslag i oppgangene.  
  

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

Generelle opplysninger om Borettslaget Vøyenvollen
BORETTSLAGET VØYENVOLLEN er registrert i Enhetsregisteret og/eller Foretaksregisteret
med organisasjonsnummer 952 922 173. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune,
bydel Sagene og har adresser:

Fjørtofts gate 1, 3, 5, 7, 9, 11, 15, 17, 19, 21 og 23  
Stockfleths gate 35, 41, 45, 45B, 45B2, 47, 49, 49B + inngang 41 og 45 fra portal  
Gustav Jensens gate 3, 5 og 7

Borettslaget består av 183 andelsleiligheter fordelt på 22 oppganger. I tillegg leies
vaktmesterleilighet ut til inntekt for borettslaget, dvs. totalt 184 leiligheter.

Borettslaget har som hovedformål å skaffe andelseierne bolig ved å leie ut leiligheter i de
bygg laget eier.

Borettslaget følger arbeidsmiljølovens bestemmelser, og forurenser ikke det ytre miljø i
vesentlig grad. Borettslaget følger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling
ved valg av tillitsvalgte, samt ved nyansettelser.

Antall enheter som ikke er bolig (næringslokale): Ingen

Bruksoverlating/Fremleie
Bruksoverlating/Fremleie er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av
leietaker. Ulovlig bruksoverlating anses som brudd på Borettslagsloven og kan føre til
salgspålegg og fravikelse. Søknadsskjema for fremleie finnes på borettslagets
hjemmeside og sendes in via kontaktskjema på www.voyenvollen.no. Dette gjelder all
form for fremleie både korttids- og langtidsleie.
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Vaskeri
Borettslaget har 3 fellesvaskerier som er lokalisert i Fjørtofts gate 7, 19 og Gustav
Jensens gate 5. Disse kan benyttes i henhold til gjeldende regler. Vaskepolletter kan
bestilles hos styret via kontaktskjema på www.voyenvollen.no.

Parkering
Borettslaget har noen få parkeringsplasser. Disse leies ut etter regler fastsatt av
generalforsamlingen og styret. Det foretas en årlig trekning blant alle interesserte
beboere i mai. Dersom du ønsker plass, ta kontakt med styret via kontaktskjema på
www.voyenvollen.no.

Vaktmester- og renholdstjeneste
Karlsens Vaktmestertjeneste AS (KVT) ivaretar oppgavene knyttet til låser/dører,
skilt/nøkkelbestilling, rydding, plenklipping, snømåking, akutte problemer, daglig drift og
inspeksjon med mer. Henvendelser til vaktmester sendes inn via kontaktskjema på
www.voyenvollen.no.

Borettslaget Vøyenvollen har siden 01.02.23 avtale med Karlsens Vaktmestertjeneste AS
om rengjøring. Rengjøringen skjer annenhver uke i oppganger og annet fellesareal i
sommerhalvåret og hver uke i vinterhalvåret.

Bredbånd, kabel-tv
Borettslaget har avtale med Telia som leverer kabel-TV tjenester. I februar 2022 ble det
inngått ny avtale om digital-TV og bredbånd. For ytterligere informasjon, se
https://www.telia.no/minside/tv.

Nøkler, skilt
Nøkler til inngangsdør, kjeller og vaskeri, samt nøkkelbrikker til sykkelbod kan bestilles
hos styret via kontaktskjema på www.voyenvollen.no. Det samme gjelder skilt til
ringeklokke. Postkasseskilt kan andelseier bestille direkte hos Posten via link:
https://skiltbutikken.posten.no/postkasseskilt/pk-stort-hvit-7004

Brannsikringsutstyr
Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.  

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

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

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

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

For mer informasjon se www.voyenvollen.no, under fanen: Praktisk Informasjon, HMS  
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HMS - internkontroll
Forskrift om systematisk helse-, miljø-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for
virksomheten, det vil si styret i Borettslaget Vøyenvollen, plikter å sørge for systematisk
oppfølgning av gjeldende krav fastsatt i:

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

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

Styret følger opp disse punktene i tett samarbeid med vaktmesterselskapet KVT og
henter inn autorisert personell der det er behov for befaringer og utbedringer eller
reparasjoner. Vaktmesterselskapet leverer kontinuerlige rapporter med eventuelle avvik
som styret så får utbedret. Mange saker/situasjoner kan løses raskt og andre tar lengre
tid å kartlegge før det kan igangsettes tiltak.    
  
Se punktet  "Styrets arbeid" for mer informasjon om hvilke HMS tiltak vi har arbeidet
med.  

Forsikring
Eiendommen til Borettslaget Vøyenvollen er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har
polisenummer 82868960.  
  
Oppstår skade på boligen, forsøk å begrense skadeomfanget mest mulig, samt prøv å
kartlegge hva som er årsak til skaden.    
  
Skade kan meldes via forretningsfører OBF på telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.

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

Se punktet  "Styrets arbeid" for mer informasjon om våre forsikringssaker.  

Overdragelser i 2024
Det ble i 2024 gjennomført overdragelse av 31 boenheter.

Rehabilitering og større vedlikehold
2024  
Bytte av alle sikringer med innebygd jordfeilbryter (hovedfordeler i Stockfleths gate
45/45B og i underfordeler ved brannsentral)  
Installering av radonbrønn i Fjørtofts gate 3  
Montert ny dørfunksjon til sykkelbodene i nedre og øvre gård  
Installert gjerde mellom fortau og borettslagets parkeringsplasser ved Stockfleths gate 45
  
Utbedring av skorstein mellom Fjørtofts gate 23 og 13  
Rehabilitering av inngangsparti Fjørtofts gate 17  
Nye gate- og nummerskilt til borettslaget  
Oppgradert brannvarslingsanlegget fra 2G til 4G sender  
Nye hagemøbler/caféset til begge bakgårder  
Ny calling til beboer i Stockfleths gate 45B og 45B2  
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Ny tørketrommel til fellesvaskeri i Gustav Jensen gate 5  
Nye brannslukningsapparater til alle beboer og i fellesarealer  
Totalrehabilitering av bad i portnerbolig/utleiebolig

2023  
Fasaderehabilitering av garasjen i øvre gård samt søppelhuset og huset ved Stockfleths
gate 41  
Bytte av stikkledning ved Stockfleths gate 49  
Asfaltering ved Fjørtofts gate 23 og inn til Stockfleths gate 35  
Rens og sjekk av alle takrenner og nedløp  
Rehabilitering av balkonger i Stockfleths gate 45 B2  
Montert sinkbeslag til alle blomsterbed  
Ny vaskemaskin til fellesvaskeri i Gustav Jensen gate 5  
Gjennomført radonmåling i alle 1. etasjer

2022  
Fasaderehabilitering Del 3 utført  
(Fjørtofts gate 1-7, Gustav Jensens gate 3-7 og Stockfleths gate 45-49B mot bakgård,
Stockfleths gate 45B, 45, 41, 35 og Fjørtofts gate 11 mot gate samt begge portalene)  
Maling av ytterdører Del 3  
Maling av vinduer og nye utelamper, Del 3  
Oppgradering av uteområde i nedre gård med ny platting og hagemøbler  
Rehabilitering av yttertrapper (Fjørtofts gate 15 og 23 mot bakgård, Stockfleths gate 45
mot gate og trapp i øvre bakgård) samt nye skiferplater til mange trapper rundt om i hele
borettslaget

2021  
Fasaderehabilitering Del 2 utført  
(Gustav Jensens gate 3-7, Stockfleths gate 49B-45B mot gate, Stockfleths gate 45B-41
og Fjørtofts gate 9-11, 15-23 og Stockfleths gate 35 mot bakgård)  
Maling av ytterdører Del 1 og 2  
Maling av vinduer og nye utelamper, Del 2  
Oppgradering av brannvarslingsanlegg (nye meldere i leiligheter og fellesareal,
brannsentraler og manuelle meldere)  
Drenering Stockfleths gate 49 og Fjørtofts gate 17 mot gate  
Maling av lekestue (utført av beboere i borettslaget)

2020  
Fasaderehabilitering Del 1 utført (Fjørtofts gate 1-23 og enden av Gustav Jensens gate 3
mot gate)  
Maling av vinduer og nye utelamper, Del 1  
Etterkontroll av piper  
Planlegging av oppgradering av brannvarslingsanlegg

2019  
Utbedring av bunnledningsnett fullført for nedre gård  
Maling av ytterdører  
Planlegging av fasaderehabilitering

2018  
Utbedring av bunnledningsnett fullført for øvre gård  
Rehabilitering av sluk og stakeluker  
Utbedring av overvanns-ledninger  
Oppussing av fellesbad/toaletter i kjeller, Fjørtofts gate 17 og Gustav Jensens gate 5  
Utarbeidelse av tilstandsrapport for fasader

2017  
Videre planlegging av rørarbeid basert på kartleggingsrapporter  
Vedlikeholdsrens av ventilasjonskanaler

2016  
Fasade-rehabilitering og radontiltak fullført Vedlikeholdsspyling av soilrør og kartlegging
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av bunnledninger

2015  
Installert radonbrønner og gjennomført tettetiltak i kjellere  
Igangsatt rehabilitering av fasade i Fjørtofts gate 9 og brannbalkonger i Gustav Jensens
gate og Stockfleths gate

2014  
Oppgradering av trappeoppgangene  
Oppgradert branntetting mellom kjeller og første etasje i øvre gård Oppgradert
yttertrapper  
Skiftet ut og merket alle hovedstoppekraner  
Gjennomført radonmåling  
Utskiftning av alle beboers brannslokkingsapparater  
Rehabilitert deler av fasade i Stockfleths gate 49

2013  
Oppgradert branntetting mellom kjeller og første etasje i nedre gård  
Oppgradering og utskiftning av branndører til kjeller og loft Forprosjektering av
oppgradering av yttertrapper

2012  
Rehabilitering av piper gjennomført  
Fått laget tilstandsrapport med forslag til vedlikeholdsplan  
Asfaltert i øvre gård

2011  
Igangsatt piperehabiliteringen  
Oppgradering av søppelhus innvendig og utvendig  
Reparert 4 stk utvendige trapper  
Reparert nedløpsrør/drenering i øvre gård  
Reparert 8 boder i Fjørtofts gate 9 og 5 boder i Stockfleths gate 49

2010  
Utskifting av vinduer i hele gården  
Fullføring avfukting og reparasjon av kjellergulv  
Montering av nye utelamper og porter inn til øvre gård

Styrets arbeid i 2024
I 2024 har styret avholdt 14 møter, behandlet 238 styresaker og besvart 1188
henvendelser fra beboere og vaktmester. Styret har svart kontinuerlig på henvendelser
fra andelseiere via hjemmesiden, produsert og distribuert kvartalsvis informasjonsskriv,
samt andre skriv på fysisk oppslagstavle/postkasse, hjemmesiden og SMS.

Styret har fortsatt fokus på økt digital formidling, og oppfordrer derfor alle andelseiere til
å sjekke den digitale oppslagstavlen på nettsiden ved jevne mellomrom. Utover dette
oppdaterer vi stadig informasjonen på «Praktisk info», så ta gjerne en titt her hvis du
lurer på noe.

Styret har i løpet av året hatt fokus på:

Økonomi og felleskostnader

Styret måtte foreta en økning av felleskostnadene fra 01.01.2025 samt økning av pris på
tjenester borettslaget tilbyr og økning av dugnadsbidrag. Økte kostnader ved renter og
avdrag, samt generell prisstigning fra leverandører var årsaken til dette. Økningene har
vært varslet i så god tid som mulig.  
  
Styret ønsker ikke å øke felleskostnader mer enn ytterst nødvendig slik at borettslaget
ikke trenger å lånefinansiere små prosjekter, men heller på sikt nedbetale fellesgjeld etter
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nedbetalingsplan.  

Det eneste som er sikkert med gamle bygårder er at det er et evig vedlikeholdsprosjekt.
Styret har som mål om å holde eiendommen i så god stand som mulig for å slippe større
kostnadsdrivende tiltak.

Styret har gjennomført salg av borettslagets traktor og har derfor sikret en ekstraordinær
inntekt.  

Forsikringssaker

Vi har totalt hatt 7 nye forsikringssaker registrert hos Gjensidige i løpet av 2024. Skadene
oppstår ofte i form av vannlekkasjer fra tak og takvinduer, balkonger med tette sluk og
snøsmelting, eldre varmtvannstanker og andre installasjoner på bad.  

Når en skade oppstår melder som regel beboer fra til styret som melder videre til
Gjensidige hvis skaden dekkes av borettslagets forsikring. Utover saksbehandlere hos
Gjensidige får styret råd og veiledning av forretningsfører OBF og advokater hos
Söderberg og Partners. Etter styret har innmeldt skader til Gjensidige skal mesteparten
av dialogen mellom beboer og forsikringsselskap gå gjennom takstkonsulent /
prosjektleder, men styret supplerer der det er nødvendig.  

Det er viktig at alle beboere bidrar til å vedlikeholde bygningsmassen og at oppussing /
renovasjon alltid gjøres i henhold til forskrifter. Det er også viktig å sørge for god
utlufting / godt inneklima, sjekke sluk og varmtvannstanker, ha waterguard på kjøkken
og bad, måke snø jevnlig fra balkonger osv. Se mer under "Praktisk info" på Borettslagets
hjemmeside.  

Systematisering av styrearbeid

Styret har arbeidet med å systematisere styrets arbeid gjennom årshjul og instrukser for
ulike oppgaver styret har ansvar for. Denne systematiseringen bidrar til økt effektivitet og
sikrer en kontinuitet i styrets oppgaver uavhengig av styrets medlemmer. Styret har i
tillegg utarbeidet et årshjul for vedlikeholdsarbeid i andelene i borettslaget.

I løpet av året har styret oppdatert med mer informasjon under  "Praktisk info" på
hjemmesiden:

Årshjul vedlikehold til alle beboere•
Retningslinjer for oppussing og renovering•
Retningslinjer for vannlekkasje og andre VVS relaterte problem  •
Personvernerklæring for Borettslaget Vøyenvollen•
Personvernerklæring for Lettstyrt AS•

Brannslukningsapparater

Styret har igjennom høst og vinter arbeidet med å skifte ut alle brannslukningsapparater i
fellesarealer og alle andeler. For å sikre at alle andeler har nye og fungerende
brannslukningsapparater, har styret valgt å ta ansvar for utskiftningen. Arbeidet har gått
ut på å bestille, utlevere og returnere brannslukningsapparater i fellesarealer og andeler.  

HMS  
Følgende er gjort i år:

HMS er fast punkt på agendaen i alle styremøter (opprettholdt)•
Kontinuerlig vurdering og utbedring av HMS tiltak på bygningsmasse og i uteareal•
Sikring av felles areal ute og inne har høy prioritet og styret har lagt ned mye
arbeid for at borettslaget skal følge alle regler og forskrifter for ulike installasjoner
og arealer

•

Oppfølgninger av vannlekkasjer og andre forsikringssaker•
Oppfølgning av snømåking  •
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Utskiftning av brannslukningsapparater i andeler og fellesarealer•
Utlevering av HMS-egenerklæringsskjema•
Organisering av kontainere for kasting av elektrisk og farlig avfall for andelene•
Koordinering med arborist rundt trær på borettslagets eiendom•
Etterkontroll av radonmålinger etter innstallering av radonbrønner•
Årlig kontroll av brannvarslingsanlegget og detektorer i andeler i 3. etasje•
Kontinuerlig gjennomgang av fellesarealer for kartlegging av eventuelle brannfarer
og opprydning av gjenstander fra flere fellesarealer under høstdugnad

•

Oppfølgning av røykluktsutfordringer i enkelte andeler•
Igangsatt arbeidet mot ny overordnet vedlikeholdsplan for borettslaget•
Oppgradert brannvarslingsanlegget fra 2G til 4G sender•
Bytte av alle sikringer med innebygd jordfeilbryter (hovedfordeler i Stockfleths
gate 45/45B og i underfordeler ved brannsentral)

•

Reparasjon av takbeslag og taksten  •
Rehabilitering av inngangsparti Fjørtofts gate 17•

Oppgaver for øvrig

Kontinuerlig håndtering av beboerhenvendelser•
Planlagt og arrangert vår- og høstdugnad•
Planlagt og arrangert generalforsamling•
Generell oppdatering av hjemmeside og dokumenter med praktisk informasjon•
Kvartalsvis informasjonsskriv distribuert digitalt og fysisk, samt informert løpende
via nettside, sms og fysiske skriv

•

Administrering av vaskepoletter, sykkelchipper, barnevogngarasjer og
parkeringsplasser

•

Behandling og oppfølging av framleie og meglerhenvendelser•
Oppfølging av loftsutbygging og endring av leiligheter•
Oppfølging av ventilasjonsproblematikk i leiligheter•
Gjennomgang og oppfølging av inntekter og kostnader samt bearbeiding og
godkjenning av budsjett

•

Ettersyn og vedlikehold av søppelhus og avfallshåndtering•
Dialog med nabo i Fjørtofts gate 13/Stockfleths gate 33•
Utarbeidet personvernerklæring på hjemmside og databehandleravtale for
borettslaget

•

Totalrehabilitering av bad i portnerbolig/utleiebolig•
Nye gate- og nummerskilt til borettslaget•
Nye hagemøbler/caféset til begge bakgårder•
Ny calling til beboer i Stockfleths gate 45B og 45B2•
Installert gjerde mellom fortau og Borettslagets parkeringsplasser ved Stockfleths
gate 45

•

Ny tørketrommel til fellesvaskeri i Gustav Jensen gate 5•
Inngått rammeavtale med Rørlegger Sentralen AS (Avtalen gir beboer rabatterte
priser på rørleggerarbeid)

•

Oppfølging av leietaker i vaktmesterboligen•
Kontinuerlig dialog med vaktmester- og renholdstjenesten, inkludert
evalueringsmøter  

•

Møter med borettslagets forretningsfører•
Oppfølging av inkassosaker•

Det var kort oppsummert. Vi ser frem til et videre år med god drift og fornøyde
andelseier.

  
Takk for tilliten!    
  
Vennlig hilsen,    
Gunilla, Maja, Nikolai, Birk og Kristian

Årsmeldingen er godkjent av styret 09.04.2025
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Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Resultat

Note

Inntekter
Felleskostnader og inntekter 9 834 7539 411 4388 843 0779 496 3621
Sum 9 834 7539 411 4388 843 0779 496 362

Andre inntekter 00128 347267 9052
Sum andre inntekter 00128 347267 905

Sum 9 834 7539 411 4388 971 4249 764 267

Forretningsførsel og revisjon 473 500447 000436 802475 5533
Lønn og honorar 382 235370 760410 760365 1204
Vedlikehold 1 400 0001 330 0004 481 9281 387 1325
Eksterne tjenester 695 000717 500680 586806 2486
Kabel-tv og bredbånd 1 025 9251 026 720979 5091 025 925
Forsikring 1 090 0001 010 000943 5881 017 117
Kommunale avgifter 1 683 5001 490 0001 242 5441 468 214
Festeavgifter 154 274154 274154 274154 274
Brensel og strøm 260 000300 000299 686295 050
Andre driftsutgifter 176 200173 000336 952274 2747
Avskrivninger 004 4704 470

Sum 7 340 6347 019 2549 971 0997 273 378

Driftsresultat før individuell innbetaling 2 494 1192 392 184-999 6752 490 889

Driftsresultat etter individuell innbetaling 2 494 1192 392 184-999 6752 490 889

Finansinntekt- og kostnad
Aksjeutbytte fra OBF 200 000200 000231 721278 1873
Renteinntekter 0059 98897 1908
Rentekostnad 1 500 4361 484 6341 304 7361 570 4789
Andre finansposter -60 000-60 000-80 854-86 00410
Resultat av finansinntekt- og kostnad -1 240 436-1 224 634-932 172-1 109 097

Årsresultat 1 253 6831 167 550-1 931 8471 381 79211

Budsjettmessige poster
Avdrag lån -980 616-943 728-18 300 833-927 050
Opptak lån 0019 321 0000
Andre endringer i disponible midler 004 4704 47011
Endring i disponible midler 273 067223 822-907 210459 21211

5 Borettslaget Vøyenvollen
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Balanse

Note

EIENDELER

Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 1 069 9261 065 45617, 18

Finansielle anleggsmidler
Aksjer og andeler 2 6002 60012
Sum anleggsmidler 1 072 5261 068 056

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 22 01928 169
Til gode av forretningsfører 300230
Forskuddsbetalte kostnader 1 288 291428 66913
Andre fordringer 1 11013 496

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 1 914 6112 449 937
Innestående på særvilkår 69 164940

Sum omløpsmidler 3 295 4952 921 440

SUM EIENDELER 4 368 0213 989 496

5 Borettslaget Vøyenvollen
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Balanse

Note

EGENKAPITAL

Egenkapital
Innskutt egenkapital 50 20050 20014
Annen egenkapital 1.1 -22 265 571-24 197 418
Årets resultat -1 931 8471 381 79211
Sum egenkapital -24 147 218-22 765 42615

GJELD

Pant- og gjeldsbrev lån 27 099 69826 172 64816
Sum langsiktig gjeld 27 099 69826 172 648

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 8 67441 222
Leverandørgjeld 1 369 989453 005
Påløpne renter 8 2608 447
Annen kortsiktig gjeld 28 61979 601

Sum kortsiktig gjeld 1 415 541582 275

Sum gjeld 28 515 23926 754 923

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 368 0213 989 496

Oslo 31.12.24
Styret i Borettslaget Vøyenvollen

Sted:____________________, dato:___________

Gunilla Hansson
Styreleder

Nikolai Liknes Hansen
Styremedlem

Birk Akselsønn Systad
Styremedlem

Kristian Gjestrum
Styremedlem

Maja Jordahl
Styremedlem

5 Borettslaget Vøyenvollen
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Noter 5 Borettslaget Vøyenvollen

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

Note 1 - Inntekter felleskostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  3600 Inntekter felleskostnader 5 744 4805 420 4305 374 2445 420 436
  3601 Leieinntekt vaktmesterbolig 212 679199 202220 725205 252
  3605 Leieinntekter barnevogngarasje 17 00011 70011 7006 400
  3607 Renter og avdrag 2 481 0542 428 3621 877 9932 428 344
  3608 Inntekt diverse tillegg 005 5006 600
  3611 Inntekt trappevask 220 000217 404204 228217 404
  3612 Inntekt kabel-tv 00659 8980
  3625 Inntekt bredbånd 1 021 1401 021 140309 6361 018 761
  3630 Dugnadsbidrag 50 00050 00084 90072 000
  3631 Ekstra innkreving felleskostnader 007 8580
  3645 Inntekter parkeringsplasser 46 80021 60026 55032 400
  3690 Andre inntekter 6 6006 6004 60010 825
  3692 Inntekt vaskeri 15 00015 00017 74535 940
  3695 Inn- og utflyttingsgebyr 20 00020 00037 50042 000

Sum 9 834 7539 411 4388 843 0779 496 362

Note 2 - Andre inntekter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8400 Andre inntekter 00128 347267 905

Sum 00128 347267 905

Konto 8400 gjelder restoppgjør etter salg av fellesareal og erstatningsutbetalinger.

Noter 5 Borettslaget Vøyenvollen Orgnr: 952922173
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Noter 5 Borettslaget Vøyenvollen

Note 3 - Forvaltning og revisjon
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Revisjonshonorar 7 5007 0006 5007 125
Forretningsførerhonorar 376 000368 000353 820359 130
Aksjeutbytte fra OBF -200 000-200 000-231 721-278 187
Annen regnskapsførsel 90 00072 00076 482109 298

Sum 273 500247 000205 081197 366

Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.
Boligselskapet eier aksjer i forretningsføreren, OBF AS og mottar utbytte fra driften.

Note 4 - Styrehonorar og personalkostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Styrehonorar 335 000320 000360 000320 000
Arbeidsgiveravgift 47 23550 76050 76045 120

Sum 382 235370 760410 760365 120

Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til å ha OTP.
Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2023-2024.
Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til å ha OTP.

Note 5 - Vedlikehold
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 1 400 0001 330 0003 423 122807 911
  6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 0077 519377 201
  6620 Vedlikehold uteområde 00656 840111 096
  6640 Periodisk vedlikehold 00304 44657 776
  6695 Egenandel forsikring 0020 00033 148

Sum 1 400 0001 330 0004 481 9281 387 132

Note 6 - Eksterne tjenester
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6330 Vaktmestertjenester 380 000360 000394 225373 058
  6360 Renhold 220 000217 500209 150230 410
  6395 Sommer- og vinterkostnader 95 00060 00028 925102 978
  6725 Juridisk rådgivning 0013 50182 484
  6730 Honorar for teknisk rådgivning honorar 030 00009 344
  6740 Honorar konsulenttjenester 0025 012490
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 050 0009 7737 484

Sum 695 000717 500680 586806 248

Noter 5 Borettslaget Vøyenvollen Orgnr: 952922173
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Note 7 - Andre driftsutgifter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bøker, scanning 006 0640
  6900 Elektronisk kommunikasjon 26 20023 00016 97823 368
  6940 Porto og andre forsendelseskostnader 0033 58043 858
  7420 Gave, fradragsberettiget 00909640
  7430 Gaver - ikke fradrag 000410
  7710 Kostnader tillitsvalgte 0005 252
  7720 Generalforsamling / årsmøte 009 2279 878
  7770 Bank og kortgebyrer 0015 6289 327
  7772 Andre gebyrer 005 9740
  7781 Kostnader for bomiljøtiltak 00184 76511 426
  7790 Andre driftskostnader 150 000150 00063 827170 115

Sum 176 200173 000336 952274 274

Note 8 - Renteinntekter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8050 Renteinntekt bank 0059 98889 878
  8059 Andre renteinntekter 0007 312

Sum 0059 98897 190

Note 9 - Rentekostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8145 Lånenr 8398.71.96427 349 107357 083326 691377 983
  8146 Lånenr 8398.71.96435 60 57871 90372 33975 665
  8151 Lånenr 8398.72.15073 00169 3500
  8152 Lånenr 8398.72.21367 1 090 7511 055 648736 3561 116 830

Sum 1 500 4361 484 6341 304 7361 570 478

Note 10 - Andre finansposter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8090 Andre finansinntekter -60 000-60 000-80 854-86 004

Sum -60 000-60 000-80 854-86 004
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Note 11 - Disponible midler
20232024

A. Disponible midler pr 01.01 2 787 1641 879 954

B. Endringer disponible midler
Årets resultat -1 931 8471 381 792
Tilbakeføring avskrivninger 4 4704 470
Opptak av langsiktig lån 19 321 0000
Avdrag langsiktig lån -18 300 833-927 050

B. Årets endring i disponible midler -907 210459 212

C. Disponible midler 31.12 1 879 9542 339 166

Note 12 - Aksjer og andeler
Regnskap 2023Regnskap 2024

  1300 Investeringer i OBF AS 2 5002 500
  1312 Andel i OBF BBL 100100

Sum 2 6002 600

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

Note 13 - Forskuddsbetalte kostnader
Regnskap 2023Regnskap 2024

  1742 Forskuddsbetalt forsikring 1 017 117148 619
  1749 Forskuddsbetalte kostnader 271 174280 050

Sum 1 288 291428 669

Note 14 - Andelskapital
Andelskapitalen er på kr 50 200 med 100 kr per rom. Totalt er det 184 seksjoner.

Note 15 - Egenkapital

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn balanseført verdi av gjelden. Dette skyldes at
regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes på basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balanseførte verdien i dette borettslaget ikke
gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets
eiendommer er høyere enn den balanseførte verdi.
Styret vurderer dermed den reelle egenkapitalen som positiv.
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Note 16 - Lån
Kreditor: Svenska

Handelsbanken AB
NUF

Svenska
Handelsbanken AB

NUF

Svenska
Handelsbanken AB

NUF
Formål: Refin.av hovedstol i

lån 1211.85.41608 i
DNB Bank ASA til rest

ca. kr. 8.132.461,- med
innfrielses dato

15.07.2035.

Ref. av hovedstol i lån
1212.11.75027 i DNB

Bank ASA til rest ca. kr.
2.222.000,- med

innfrielsesdato
23.04.2029.

Rehabiliteringfasader
og refinansiering

løpende lån nr.
8398.72.15073.

Lånenummer: 839871964278398719643583987221367
Lånetype: AnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2020 2020 2023
Rentesats: 5.90 %5.90 %5.90 %
Beregnet innfridd: 30.03.203530.12.202830.03.2053

Opprinnelig lånebeløp: 8 350 0002 300 00019 321 000
Lånesaldo 01.01: 6 613 3481 386 03119 100 319
Avdrag i perioden: 427 720245 736253 594
Lånesaldo 31.12: 6 185 6281 140 29518 846 725

Saldo 5 år frem i tid: 3 629 365017 335 768

Lån
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 83987196427 85 04485 0441
75 37975 3791
63 13863 1381
61 20661 2061

115 96857 9842
57 34057 3401
55 40755 4071

109 52654 7632
108 23854 1192
211 32052 8304
52 18652 1861
51 54251 5421

101 79450 8972
50 25350 2531

148 82749 6093
97 92848 9642
48 32048 3201
95 35247 6762
46 38746 3871
45 74345 7431
43 81043 8101
43 16643 1661

127 56642 5223
41 87741 8771
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Lån
41 23341 2331
81 17840 5892
38 65638 6561
76 02438 0122

110 16936 7233
36 07936 0791

177 17535 4355
173 95534 7915
102 43834 1463
301 51833 5029
262 86432 8588
193 27832 2136
568 24231 56918
278 32530 9259
121 12430 2814
207 45229 6367
115 96828 9924
56 69628 3482

166 22427 7046
54 11827 0592
52 83026 4152
77 31325 7713
75 38125 1273

122 41024 4825
47 67623 8382
69 58223 1943

157 84322 5497
175 24021 9058
127 56621 2616
82 46820 6174
59 91619 9723
37 36818 6842

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 83987196435 15 67715 6771
13 89613 8961
11 63911 6391
11 28311 2831
21 37810 6892
10 57010 5701
10 21410 2141
20 19010 0952
19 9549 9772
38 9569 7394
9 6209 6201
9 5019 5011

18 7669 3832
9 2649 2641

27 4359 1453
18 0529 0262
8 9088 9081

17 5788 7892
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Lån
8 5518 5511
8 4338 4331
8 0768 0761
7 9577 9571

23 5177 8393
7 7207 7201
7 6017 6011

14 9647 4822
7 1267 1261

14 0147 0072
20 3106 7703
6 6516 6511

32 6606 5325
32 0656 4135
18 8856 2953
55 5846 1769
48 4566 0578
35 6285 9386

104 7605 82018
51 3095 7019
22 3285 5824
38 2415 4637
21 3805 3454
10 4525 2262
30 6425 1076
9 9764 9882
9 7404 8702

14 2534 7513
13 8964 6323
22 5654 5135
8 7884 3942

12 8284 2763
29 0994 1577
32 3044 0388
23 5143 9196
15 2043 8014
11 0463 6823
6 8883 4442

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 83987221367 259 115259 1151
229 671229 6711
192 374192 3741
186 485186 4851
353 340176 6702
174 707174 7071
168 818168 8181
333 710166 8552
329 784164 8922
643 864160 9664
159 003159 0031
157 040157 0401
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Lån
310 154155 0772
153 114153 1141
453 453151 1513
298 376149 1882
147 225147 2251
290 524145 2622
141 336141 3361
139 373139 3731
133 484133 4841
131 521131 5211
388 674129 5583
127 595127 5951
125 632125 6321
247 338123 6692
117 780117 7801
231 634115 8172
335 673111 8913
109 928109 9281
539 825107 9655
530 010106 0025
312 117104 0393
918 684102 0769
800 904100 1138
588 90098 1506

1 731 36696 18718
848 01694 2249
369 04492 2614
632 08690 2987
353 34088 3354
172 74486 3722
506 45484 4096
164 89282 4462
160 96680 4832
235 56078 5203
229 67176 5573
372 97074 5945
145 26272 6312
212 00470 6683
480 93568 7057
533 93666 7428
388 67464 7796
251 26462 8164
182 55960 8533
113 85456 9272

Kommentarer til lån

Lånet er sikret med pant i bygningene som har en bokført verdi kr 1 043 106.
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Kommentarer til lån
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Note 17 - Eiendeler
Eiendel som avskrives

over 15 år
Ingen avskriving

Anskaffelseskost pr.01.01 : 67 0501 043 106
Årets tilgang : 00
Årets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 67 0501 043 106

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 44 7000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 22 3501 043 106

Årets avskrivninger : 44 7000

Antatt levetid i år : 15

Note 18 - Bygninger

Bygningene er oppført i 1919-1920. Opprinnelig kostpris er ikke kjent. Borettslaget ble stiftet i 1955. Dagens bokførte verdi av bygninger er kr 1 043 106.
Bygninger avskrives ikke, men det er vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført.
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Vøyenvollen.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Vøyenvollen

Styreleder Gunilla Hansson (sign.) 11.04.2025
Styremedlem Birk Akselsønn Systad (sign.) 11.04.2025
Styremedlem Nikolai Liknes Hansen (sign.) 11.04.2025
Styremedlem Kristian Gjestrum (sign.) 11.04.2025
Styremedlem Maja Jordahl (sign.) 11.04.2025
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


  
  














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






            

            
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
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            
            
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             




          








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Elektronisk signatur

Signert av

WIRUM, ANNE GRETHE RUUD

Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)

15.04.2025 09:52:28

Signat�r	etode

Norwegian Buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende på samme måte som en

håndskrevet signatur på papir. Denne siden er lagt til dokumentet for å vise grunnleggende informasjon om signaturen(e)& og på de

følgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt �nnes også en 	D� med signaturdetaljer& og en �����l med innholdet

i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for å veri�sere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Vøyenvollen tirsdag 06.05.2025 kl. 18:00 -
Teams.

Konstituering av ordinær generalforsamling 2025 i 
Borettslaget Vøyenvollen 

1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Josefine Høeg Sørensen (OBF) ble valgt som møteleder.

Opptak navnefortegnelse1.2

Vedtak:
Til stede var 39 andelseiere og 0 representert med fullmakt, til sammen 39
stemmeberettigede.

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

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Vedtak:
Josefine Høeg Sørensen (OBF) ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble
møteleder og Shelli Marie Lake valgt.

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

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

Årsmelding 2024 2.

Vedtak:
Styrets årsmelding ble gjennomgått og godkjent.

Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 3.

Årsregnskapet for 2024 3.1

Vedtak:
Årsregnskapet ble gjennomgått og godkjent.

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

Revisjonsberetning3.3

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

Orientering om budsjett for 2025 3.4

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgått og tatt til orientering.

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Vedtak:
Styret honoreres med kr 335 000

Valg av tillitsvalgte4.

Valg av styreleder for 2 år4.1

Vedtak:
Ingvild M. Ramsøy ble valgt som styreleder for 2 år.

Valg av styremedlemmer for 2 år4.2

Vedtak:
Ingeborg Bjørlo, Kristian Gjestrum og Synne Haga ble valgt for 2 år.

Valg av varamedlemmer for 1 år4.3

Vedtak:
Sunniva Brandtzæg, Gunilla Hansson og Kristian Dyrseth ble valgt for 1 år.

Valg av valgkomité4.4

Vedtak:
Nikolai L Hansen og Shelli Marie Lake ble valgt til ny valgkomite
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Forslag 5.

Forslag fra beboer Grethe Moen Johansen: Opprettelse av 
"byttebod" i vaskeriet i Gustav Jensens gate

5.1

Vedtak:

Bytteboden vil bestå en bokhylle hvor bøker, spill, barneklær, potter, kjøkkenutstyr m.m.
som man ønsker å gi bort, kan legges inn og som folk kan forsyne seg av. Forslagsstiller
tar på seg ansvaret for å holde det ryddig, eventuelt kaste ubrukelig ting/ eller saker som
har stått veldig lenge. Bytteboden vedtas som en prøveordning ett år og deretter
evalueres det om ordningen skal fortsette eller avvikles på neste ordinære
generalforsamling.

Kostnadsramme: 0,-

Generalforsamlingen vedtar å opprette "byttebod" i vaskeri i øvre gård, i Gustav Jensens
gate, som beskrevet i innkallingen. Dette er en prøveordning og vedtak skal evaluere ved
neste ordinære generalforsamling.

Forslaget ble vedtatt.

Forslag fra styret: Utskiftning av callinganlegg5.2

Vedtak:

Det eksisterende callinganlegget i borettslaget ble installert 2008. Styret har mottatt
mange henvendelser fra beboere knyttet til feil på anlegget og det har vært venlig behov
for reparasjoner og utskiftninger. To av borettslagets oppganger har allerede fått
totalutskiftet sitt callinganlegg da det ikke var mulig å reparere systemene. 9 beboere fikk
nytt anlegg. Totalt gjenstår 22 oppganger og 175 andeler. I 2024 ble det brukt ca. kr. 122
000 på reparasjoner og utbedringer av det eksisterende callinganlegget. Dette arbeidet
krever betydelige ressurser fra styret og innebærer stadig økende kostnader. Uten en
helhetlig utskiftning av anlegget, forventes det at behovet for reparasjoner vil bli flere og
at kostnadene vil øke ytterligere i årene fremover. Det vil også bli behov for flere
enkeltstående utskiftninger i oppganger hvor reparasjoner ikke er en mulighet.

Styret foreslår derfor å bytte ut det eksisterende callinganlegget i hele borettslaget for å
sikre en stabil og velfungerende løsning for fremtiden.

Den totale kostnaden for utskiftning er anslått til ca. kr. 750 000.

Generalforsamlingen vedtar full utskiftning av callinganlegget med prisestimat på ca. kr.
750 000, og at styret får mandat til å velge leverandør og inngå avtale.

30 stemte for, 0 stemte mot, og 9 stemte blankt.

Forslaget ble vedtatt.

Finansieringsmetode utskiftning av calling anlegg5.3

Vedtak:

Forslag fra styret om finansieringsmetode for utskiftning av callinganlegg

A) Kapitalinnkreving etter eierbrøk på kr. 500.000

B) Låneopptak på kr. 500.000 i DNB

Alternativ A) fikk 2 stemmer, Alternativ B) fikk 29 stemmer, det ble avgitt 8 blanke
stemmer

Alternativ B) Låneopptak på kr. 500.000 i DNB ble vedtatt
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Forslag fra styret: Oppgradering til nøkkelfri lås-system5.4

Vedtak:

Når callinganlegget skiftes ut har leverandørene en løsning for å montere brikkelesere i de
utvendige ringetablåene. Dette vil fjerne behovet for å bruke nøkkel for å låse opp
ytterdørene til oppgangene.

Den totale kostnaden for nøkkelfri opplåsing er estimert til kr. 200 000. Hvis forslaget blir
vedtatt vil den totale estimerte kostnaden for utskiftning av callinganlegg og montering av
nøkkelfri opplåsing være kr. 950 000.

Forslag til vedtak:

Borettslaget vedtar oppgradering av callinganlegget til et nøkkelfri lås-system med
prisestimat på ca. kr. 200 000, og at styret får mandat til å velge leverandør og inngå
avtale.

30 stemte mot, og 9 stemte blankt

Forslaget falt

Finansieringsmetode for Oppgradering til nøkkelfri lås-system5.5

Vedtak:
Det ble ikke foretatt behandling av denne saken da forslaget falt i punkt 5.4.

Opplesning og godkjenning av protokoll6.

Vedtak:
Protokollen ble referert, og generalforsamling ble hevet kl. 19.33

Etter styrevalget fikk styret følgende sammensetning:

Styreleder: Ingvild M. Ramsøy for 2 år•
Styremedlem: Ingeborg Bjørlo for 2 år•
Styremedlem: Kristian Gjestrum for 2 år•
Styremedlem: Synne Haga for 2 år•
Styremedlem: Birk Akselsønn Systad 1 år igjen•
Varamedlem: Sunniva Brandtzæg for 1 år•
Varamedlem: Gunilla Hansson for 1 år•
Varamedlem: Kristian Dyrseth for 1 år•
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Protokoll for Borettslaget Vøyenvollen

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Josefine Høeg Sørensen (sign.) 07.05.2025
Protokollvitne Shelli Marie Lake (sign.) 07.05.2025
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Innspurten 11 C, 0663 Oslo 

Postboks 4301 Nydalen, 0402 Oslo 

Telefon: 22 12 23 40 

E-post: firmapost@obf.no Hos oss kan du senke skuldrene 

Innkalling til 
ekstraordinær 

generalforsamling 

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS 
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Borettslaget Vøyenvollen

ekstraordinær generalforsamling 2025  

Innkalling

Tid:  onsdag 01.10.2025, kl 18:00

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

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til brl.voyenvollen@gmail.com i forkant av møtet
for å lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

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

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

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn: ___________________________________________

å møte og stemme på mine vegne i alle saker som skal behandles av ekstraordinær
generalforsamling 2025 i Borettslaget Vøyenvollen onsdag 01.10.2025.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________
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Retningslinjer Teams (videokonferanse)
Styret har besluttet at generalforsamlingen skal avholdes digitalt.

Viktig: For enklere navnefortegnelse må alle deltakere logge inn i møtet med
FULLT NAVN.  

Tilgang til møtet:

1. Tilgang via egen smarttelefon eller datamaskin ved å bruke denne linken
Bli med i møtet nå

Møte-ID: 342 294 044 712 9

Passord: AF9RB3sB

Husk:

Møtedeltagerne bes være klare senest fem minutter før møtet starter•
Møtedeltagerne settes automatisk på «mute» ved møteoppstart.•
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Ekstraordinær generalforsamling i Borettslaget Vøyenvollen
onsdag 01.10.2025, kl 18:00 på Teams  

Konstituering 1.

Valg av møteleder1.1

Opptak av navnefortegnelse1.2

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Forslag 2.

Loftsutbygging Stockfleths Gate 472.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Som mange sikkert allerede er kjent med, har eierne av andel 137 i Stockfleths gate
47 bygget ut leiligheten sin ved å innlemme deler av fellesareal på loft. Det var en
forutsetning for denne utbyggingen at det ble gjort noen endringer på bodene.

I forbindelse med inngåelse av utbyggingskontrakten mellom borettslaget v/styret og
eierne av andel 137, godkjente styret vedlagte bodplan (vedlegg 1).

Underveis i utbyggingsprosjektet ble det avdekket at arkitekten – som prosjekterte
utbyggingen – hadde gjort en feilberegning, som innebar at det ikke var mulig å
etablere boder i henhold til den opprinnelig godkjente bodplanen. Som følge av dette
har det blitt utarbeidet en ny bodplan, som eierne av andel 137 nå ønsker å få
godkjent (vedlegg 2).

Vedtaksforslag fra eierne av andel 137 – Oda Østenstad Fjell og Ludvig Utvik
Herstad:

«Ny bodplan i henhold til tegning inntatt som vedlegg 2 til innkallingen til
ekstraordinær generalforsamling godkjennes.»

Til orientering har det kommet innsigelser til den nye bodplanen fra en andelseier.
Styret har – etter en totalvurdering av forslaget og innsigelsene – landet på at
bodløsningen bør godkjennes. Det har vært sentralt for styrets vurdering av forslaget
at ingen andelseiere, etter utbyggingen, disponerer en mindre bod enn før
utbyggingen.

Ny bodplan i henhold til tegning inntatt som vedlegg 2 til
innkallingen til ekstraordinær generalforsamling godkjennes.

Styret anbefaler den ekstraordinære generalforsamlingen å
godkjenne forslaget.
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 Oppfriskning av vedtak fra 2022 vedrørende lekeområde ute i 
øvre bakgård 

2.2

Forslag til vedtak:

På ordinær generalforsamling 2. mai 2022 ble det vedtatt å implementere et
lekeområde som en del av bakgården. Forslaget ble vedtatt med en kostnadsramme
på kr. 110 000,- og med illustrasjon av en klatrestruktur fra Kompan samt følgende
forbehold:

Blodbøk, grunnarbeid og arealbruk kan ikke skade treet og dens rotsystem. Det
trengs en marksikringsplan fra en arborist før evt. gravearbeid.

•

Avklar om tiltaket er søkepliktig hos byantikvaren / plan- og bygningsetaten.•
Alle HMS- regler er ivaretatt.•

Klatrestrukturen som vist til i det opprinnelige forslaget i 2022 fra Kompan er ikke
lenger tilgjengelig. Styret ber derfor om en oppfriskning av vedtaket med følgende
forslag:

Fullmakt til å velge leverandør og en annen estetisk utforming av
lekeinstallasjonen. Se vedlegg 3 for forslag til utseende.

•

Justering av kostnadsrammen til kostnadsnivå i 2025.•

Det foreslås å oppfriske vedtaket til en kostnadsramme på kr.
170.000. Styret får fullmakt til å velge leverandør av
lekeområdet samt estetisk utforming i tråd med vedlegg 3 i
innkallingen.

Opplesning og godkjenning av protokoll3.
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Jeg/ vi aksepterer den nye bodsituasjon som er vist på denne tegningen. Dersom jeg/ vi skulle selge vår andel til 
tredjepart før ombyggingen kommer til utførelse, plikter jeg/ vi å gjøre ny andelseierer oppmerksom på at 
bodsituasjonen vil bli endret.
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TEGNET AV:

KONTROL AV:

TEGN. STATUS

MÅL:

TEGN. NR:

Rådgivende ingeniører              Universitetsgata 12, 0164 Oslo

23150-SØK-02 C
Plan forslag bodeareal

Stockfleths gate 47

05/12/23 TES

Posisjonsplan

Ny bodareal loft Ny bodareal kjeller

A 20.12.23       Leilighets nummer og dører er satt inn.           TES

B 09.04.24       Forslag til plassering av bod 5.           TES

BB

C 27.06.24       Utviddelse av Bod 5.           TES
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Ny bod 5
Leilighet 138
Gulv areal 3,9 m2

Målbart areal 3,9 m2
3014

948

Jeg/ vi aksepterer den nye bodsituasjon som er vist på denne tegningen. Dersom jeg/ vi skulle selge vår andel til 
tredjepart før ombyggingen kommer til utførelse, plikter jeg/ vi å gjøre ny andelseierer oppmerksom på at 
bodsituasjonen vil bli endret.
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TEGNET AV:

KONTROL AV:

TEGN. STATUS

MÅL:

TEGN. NR:

Rådgivende ingeniører              Universitetsgata 12, 0164 Oslo

23150-SØK-02 D
Plan forslag bodeareal

Stockfleths gate 47

05/12/23 TES

Som bygget

Ny bodareal loft Ny bodareal kjeller

A 20.12.23       Leilighets nummer og dører er satt inn.           TES

B 09.04.24       Forslag til plassering av bod 5.           TES

BB

C 27.06.24       Utviddelse av Bod 5.           TES

D 28.08.25       Justering størrelse bod 5. Som bygget.           TES

Mål bekreftes på stedet.
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Protokoll

Fra ekstraordinær generalforsamling i Borettslaget Vøyenvollen onsdag 01.10.2025 kl. 18:00
- Teams.

Konstituering 1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Josefine Høeg Sørensen ble valgt som møteleder.

Opptak av navnefortegnelse1.2

Vedtak:

Til stede var 16 andelseiere og 2 representert med fullmakt, til sammen 18
stemmeberettigede.

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

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Vedtak:

Josefine Høeg Sørensen ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble møteleder
og Gunilla Hansson valgt.

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og møtet ble erklært for lovlig satt.

Den oppsatte dagsorden ble godkjent.

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2025 - Borettslaget 
Vøyenvollen.

Side 1/2
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Forslag 2.

Loftsutbygging Stockfleths Gate 472.1

Vedtak:

Det ble foreslått av styret at ny bodplan i henhold til tegning inntatt som vedlegg 2 til
innkallingen til ekstraordinær generalforsamling godkjennes.

Forslag enstemmig vedtatt

 Oppfriskning av vedtak fra 2022 vedrørende lekeområde ute i 
øvre bakgård 

2.2

Vedtak:

Det ble foreslått å oppfriske Generalforsamlingsvedtaket fra 2022 vedrørende lekeområde
ute i øvre bakgård  til en kostnadsramme på kr. 170.000. Styret får fullmakt til å velge
leverandør av lekeområdet samt estetisk utforming i tråd med vedlegg 3 i innkallingen.

Forslaget ble vedtatt med 15 stemmer for

Opplesning og godkjenning av protokoll3.

Vedtak:

Protokollen ble referert, og generalforsamling ble hevet kl. 18.23

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2025 - Borettslaget 
Vøyenvollen.

Side 2/2
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Protokoll ekstraordinært møte for Borettslaget Vøyenvollen

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Josefine Høeg Sørensen (sign.) 02.10.2025

Protokollvitne Gunilla Hansson (sign.) 02.10.2025
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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. 
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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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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.



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

Fjørtofts gate 17
0461 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Andreas Strandlie

970 09 919
andreas.strandlie@aktiv.no​

​
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