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Lekkert, påkostet og 
oppgradert rekkehus | 3 
soverom (opprinnelig 4) | 
Flotte uteplasser og hage | 
Pent og innholdsrikt rekkehus over to plan beliggende i et populært og 
barnevennlig område på Bjørndal. Boligen har en god planløsning og 
store vindusflater som slipper inn mye naturlig lys. Det er terrasser på 
begge sider, hage og balkong i 2. etasje som gir mye uteplass å boltre 
seg på. Med boligen følger garasjeplass og utvendig bod. Nabolaget 
er preget av grønne områder med nærhet til marka. Du finner flere 
lekeplasser like utenfor døren og her kan barna leke og kose seg trygt 
da det er rolige omgivelser.

Kort fortalt:
‑Arealeffektiv planløsning over to etasjer
‑Moderne standard og tidsriktig fargevalg
‑3 gode soverom
‑Fine uteplasser og hage
‑Garasje og utebod
‑Barnevennlig område
‑Kort vei til butikker, barnehager og skoler

Velkommen til en hyggelig visning!Nøkkelinformasjon

Prisant.: Kr 5 500 000,‑
Omkostn.: Kr 138 850,‑
Total ink omk.: Kr 5 638 850,‑
Selger: Christopher Ekerholt Marchand
 Eline Guldbrandsen Marchand

Salgsobjekt: Rekkehus
Eierform: Eiet
Byggeår: 1985
BRA‑i/         BRA Total  102/         110 kvm
Tomtstr.: 186.7 m²
Soverom: 3
Antall rom: 4
Gnr./         bnr. Gnr. 176, bnr. 128
Oppdragsnr.: 1008240275

Helena Holthe
Eiendomsmegler /          Partner

Mobil 924 10 393
E‑post helena.holthe@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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ÅPEN STUE‑ OG 
KJØKKENLØSNING 
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Stuen er malt i en lys og tidsriktige fargetone 
komplimentert med et pent parkettgulv.

Store vindusflater som gir rikelig med lys 
inn, i kombinasjon av utstrakt brukt av LED 

downlights belysning i himling og 
parkettgulv.

Stuen er enkel å møblere med god plass til 
sofahjørne, salongbord og mediemøblement 
på ene siden og en stor spisegruppe på den 

andre siden.
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Stuen og kjøkkenet ligger i en åpen løsning 
som gir en sosial atmosfære.

Kjøkkenet deles ved en praktisk kjøkkenøy, 
innredet med platetopp og 

oppbevaringsplass på begge sider.

Kjøkkenet har en ny og innbydende 
innredning fra IKEA montert i 2019.

Kjøkkenet består av integrert platetopp, 
mikrobølgeovn, komfyr, oppvaskmaskin og 

kjøl/       frys.
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Videre er det direkte adkomst fra stue til tilhørende altan på ca. 5 kvm.
Markise på kjøkkenvindu skjermet for solen når det trengs. 
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1. ETASJEN 
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Badet har et moderne uttrykk med fliselagte overflater, sort himling med 
downlights og varmekabler i gulv. Nedfelt servant på underskap og rundt speil 
med belysning over. Dusjhjørne med sort fossefalldusj, hyllenisje og glassvegg. 

Vegghengt toalett.
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I tillegg har boligen separat toalett og vaskerom med praktisk hylle ‑og 
oppbevaringssystem samt benk for bretting av klær.
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Boligen har tre soverom av gode størrelse. Alle er pent malt i lyse fargetoner. 
På hovedsoverommet er det god lagringsplass i garderobeskap.

Det er utgang til terrassen fra hovedsoverommet.
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Her kommer man inn i en lys og fin entre 
med veggflater malt i tidsriktige farger samt 

fliser på gulv med varme. Oppheng for 
yttertøy samt plassering av sko.
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Fra hovedsoverommet er det utgang til en 
flott, lun terrasse på ca. 23 kvm og hage.

Her er det god plass til utemøblement som 
gjør terrassen til en fin forlengelse på 

sommerhalvåret.

Levegg og hekk mot naboene gjør 
uteplassen skjermet.
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Boligen har også en fin uteplass på fremsiden med ny terrasseplatting og ny 
beleggningsstein. Forøvrig god lagringsplass i utvendig bod.
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Plantegning
1. etasje

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

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



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.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 102 m²
BRA ‑ e: 8 m²
BRA totalt: 110 m²
TBA: 44 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 53 m² Entré, gang, toalettrom, 2 soverom, bad  
og innredet rom.
BRA‑e: 8 m² Bod.
2. etasje
BRA‑i: 49 m² Stue/     kjøkken.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
39 m² Terrasse.

2. etasje
5 m² Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Med boligen følger det en utvendig bod på 8m².
Bod arealer utgjør til sammen 8 m² BRA‑E.
Balkongen er målt til 4,7m² og er avrundet til 5m² i  
TBA.
Terrasse ved inngangsparti er målt til 15,8m²,
terrasse fra stue er målt til 22,6m².
Terrasser er avrundet til 16m² og 23m² og er  
summert med 39m² i TBA.
Det er adkomst til lagringsloft via nedfellbar trapp  
på kjøkken.
Med leiligheten følger det også garasjeplass i felles  
garasjeanlegg, det er elbil lader på plassen.

Tomtetype
Festet

Tomtestørrelse
186.7 m²

Tomtebeskrivelse
Eiendommen ligger på festetomt.

For eier av Nyjordstubben 10, som fester tomt av  
Oslo kommune gjennom Nyjordet Vel, er  
festeavgiften p.t. kr 1.740,‑ pr år. Etter det styret  
kjenner til har ikke Oslo 
kommune endret festeavgiften for 2025 (pr.  
19.02.25). Det tas likevel forbehold om endringer i  
festeavgiften. 

Grunneier: Oslo kommune.
Festeavtalen er tidsbegrenset og er inngått for: 80 år
Festeavgiften kan reguleres hvert 10. år eller kortere  
dersom tomtefesteloven tilsier det.

Forholdet mellom grunneier og fester reguleres bl.a.  
i henhold til festeavtale og Lov om tomtefeste med  
forskrifter.

Rett til innløsing: Festeren kan, etter gjeldende  
Tomtefestelov, kreve å få innløse en festetomt til  
bolig er fritidsbolig når det er gått 30 år av  
festetiden, om ikke kortere tid er avtalt, eller når  
festetiden er ute til de vilkår som er nærmere  
beskrevet i Tomtefesteloven. I Tomtefesteloven er  
det unntak fra de ovenfor nevnte bestemmelser om  
rett til innløsing. Kjøper har risiko for om innløsing  
av festetomten kan gjennomføres.
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Det anbefales at interessenter setter seg inn i  
festekontrakt og fremfestekontrakt som ligger  
vedlagt i salgsoppgaven.

Beliggenhet
Eiendommen ligger i et attraktivt og barnevennlig  
boligområde på Bjørndal i Oslo. Fra boligen er det  
kort vei til skoler, barnehager, idrettshall, offentlig  
kommunikasjon og gode servicetilbud. Det er i  
tillegg nærhet til flotte grøntarealer, samt gode tur‑  
og rekreasjonsområder ved Østmarka og  
Grønliåsen.

Bjørndal har en aktiv sportsforening og en flott  
idrettspark med flere fotballbaner (kunstgress, gress  
og grus), tennisbaner, cricketpitch, basket, kulestøt,  
lengdehopp og sandvolleyball. Vinterstid er det  
lysløype/      rundløype på ca. 2 km i idrettsparken, og to  
områder for skilek.

Det er også kort vei til Oslofjorden og Hvervenbukta  
med idylliske badeplasser. En liten sykkeltur unna  
ligger Stensrudtjern hvor det er anlagt badeplass  
med sandstrand og grillplass. På Grønmo finnes det  
golfbane med park/      skogsbane som har brede  
fairways, store greener og tees.

Servicetilbud
Dagligvarehandelen kan gjøres på bl.a. Rema 1000  
og Coop. Bjørndal senter har post i butikk,  
gatekjøkken, legesenter, frisør og butikk med  
asiatiske matvarer. Boligen ligger også nær Senter  
syd på Mortensrud som innehar et bredt utvalg. I  
tillegg er det kort vei til Lambertseter senter og Oslo  
sentrum.

Kollektivtilbudet i området består av buss, tog og  
T‑bane. 

Nærmeste bussholdeplass ligger ca. 5 minutter fra  
boligen. Buss 71 tar deg til Mortensrud T‑bane,  
mens nr. 77 kjører mot Holmlia og Hauketo  
togstasjon. Med bil fra Bjørndal tar det ca. 10 min til  
Mortensrud, 13 min til Hvervenbukta, 11 min til  
Lambertseter, 19 min til Oslo S og 44 min til Oslo  
lufthavn.

Fra eiendommen er det gangavstand til Bjørndal  
barneskole og Bjørnholt ungdomsskole. Sistnevnte  
er også videregående skole. Det finnes flere  
videregående skoler i nærliggende områder, samt et  
godt utvalg av både private og kommunale  
barnehager.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger,  
flermannsboliger og småhus.

Bygningssakkyndig
Glenn‑Erik Larsen 

Byggemåte
Boligen ble oppusset i 2019/      20 med nyere overflater  
og nytt kjøkken, badet ble pusset opp i 2021,  
el‑anlegg er oppgradert i 2020 og 2024. Det er  
fremlagt rapport fra Recover for tidligere vannskade  
i boligens 1.etg. Arbeidet ble ferdigstilt i 2021.  
Boligen fremstår med varierende bruksslitasje på  
innvendig/      utvendig bygningsmasse. Det bør alltids  
påregnes noe overflatebehandling ved kjøp av brukt  
bolig.
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Beskrivelse av byggemåte er hentet fra  
tilstandsrapport utført av Glenn‑Erik Larsen.
Tilstandsrapporten angir også byggetekniske  
tilstandssvekkelser (tilstandsgrader ‑TG).

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG  
2 (avvik som ikke krever umiddelbare tiltak) for  
følgende bygningsdeler‑/      komponenter:
*Nedløp og beslag: Vurdering basert på alder.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn  
halvparten av forventet brukstid på renner/      nedløp/      
beslag er passert.
*Vinduer:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å  
åpne/      lukke.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i  
trevirket. 
*Dører: Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer
*Radon: Det er ikke foretatt radonmålinger, og  
bygget er heller ikke utført med radonsperre.
*Pipe og ildsted: Det er observert avskalling av puss,  
på utvendig av pipe.
*Innvendige trapper:
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større  
enn dagens forskriftskrav.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
*Innvendige dører: Det er påvist avvik som tilsier at  
det bør foretas tiltak på enkelte dører. Dørblad mot  
ett soverom og bad tar i karm.
*Ventilasjon på bad: Våtrommet mangler  
tilluftsventilering, f.eks. spalte/      ventil ved dør.
*Overflater og konstruksjon på toalettrom: Det er  
ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre  
lekkasje fra innebygget sisterne.
*Vannledninger: Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på innvendige vannledninger.
*Elektrisk anlegg: Se tilstandsrapport.

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve  
tiltak) for følgende bygningsdeler‑/      komponenter:
*Veggkonstruksjon: Det er observert varierende  
bruksslitasje på kledning, enkelte bord ved  
inngangsparti fremstår med noe aldersrelatert  
slitasje.
*Balkongdør: Karmene i dører er værslitte utvendig  
og det er sprekker i trevirket.
*Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
• Balkonger/      terrasse er snødekt og derfor ikke  
nærmere vurdert.
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til  
rekkverkshøyder.
*Avtrekk på stue/      kjøkken: Det er manglende forsert  
mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet

For ytterligere/      detaljerte beskrivelser av avvik,  
øvrige tilstandsgrader og bygningsteknisk utførelse,  
også ved eventuelle andre bygninger, se  
tilstandsrapport som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har utarbeidet en egenerklæring (vedlagt  
salgsoppgaven) som kjøper må gjøre seg kjent med  
før budgivning. Selger har i egenerklæringen  
bemerket følgende:

1 Kjenner du til om det er/      har vært feil tilknyttet  
våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller  
soppskader?
‑Ja
Beskrivelse: Vannlekkasje på hovedbad grunnet feil i  
utvendig avløpsanlegg.

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/      
våtrom?
‑Ja, kun av faglært
 

34 Nyjordstubben 10

Beskrivelse: AGS utførte total rehabilitering av  
hovedbad, avbrutt av vannlekkasje som ble rettet  
opp av Recover. AGS
ferdigstilte deretter den opprinnelige planen av  
renoveringen.
Arbeid utført av: AGS & Recover

2.1 Ble tettesjikt/      membran/      sluk oppgradert/      
fornyet?
‑Ja.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
‑Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/      
kontroll på vann/      avløp?
‑Ja, kun av faglært 
Beskrivelse: Se vedlegg Arbeid på bad/      våtrom etter  
vannlekkasje 2021
Arbeidet er utført av AGS

9 Kjenner du til om det er/      har vært sopp/      råteskader/      
insekter/      skadedyr på eiendommen som rotter, mus,  
maur eller lignende?
‑Ja. 
Beskrivelse: Svartsopp på loft. 

11 Kjenner du til om det er/      har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑Ja, kun av faglært 
Beskrivesle: Se vedlegg.
Arbeidet er utført av: Optimal Elektro AS

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

‑Ja. Tidligere eier var elektro ingeniør og utførte fler  
endringer selv, i etterkant ble dette godkjent av  
elektriker

13 Har du ladeanlegg/      ladeboks for elbil i dag?
‑Ja. Velet har avtale med Elaway i felles garasje

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/        
tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
‑Ja. For felles garasjeanlegg

24 Er det andre forhold av betydning ved  
eiendommen som kan være relevant for kjøper å  
vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
‑Ja. Plan om å utbredre felles garasjeanlegg, som  
kan føre til en økning i fellesutgifter.

Standard
For øvrig beskrivelse av standard, se  
bildebeskrivelser.

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. 

Alle hvitevarer følger med salget, inkludert kjøl/     frys  
kombo i boden.

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

TV/     Internett/     Bredbånd
Eier bruker per i dag fiber via NextGenTel. 

Parkering
Garasjeplass i felles garasjeanlegg.

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å  
radonmåle utleieenheter. Målt årsmiddelverdi skal  
være under 200 Bq/      m3 (becquerel per kubikkmeter)  
i oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere  
radonnivået alltid gjennomføres dersom det  
overstiger 100 Bq/      m3. Selger har ikke foretatt  
radonmåling. Interessenter gjøres oppmerksom på  
at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne  
bli nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike  
eventuelle tiltak vil da måtte bekostes og utføres av  
kjøper. 

Energi
Oppvarming
Leiligheten varmes opp med panelovner og  
varmekabler på bad og i entré.

Energikarakter
F

Energifarge
Grønn

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.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5 500 000

Kommunale avgifter
Kr 25 657

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
Vann‑og avløpsgebyr: 15 401,44
Renovasjonsgebyr:: 10 254,89
Totale avgifter: 25 656,33

Det tas forbehold om endringer i kommunale  
avgifter. 

Info eiendomsskatt
Det er eiendomsskatt i Oslo kommune.  
Bunnfradraget i Oslo er i 2025 på 4,7 millioner  
kroner for bolig og fritidsboliger. Skattesatsen i  
2025 er 2,35 promille av eiendomsskattegrunnlaget.  
For mer informasjon se: https:/      /      
www.oslo.kommune.no/      skatt‑og‑naring/      
eiendomsskatt‑og‑avgift/      eiendomsskatt/      
om‑eiendomsskatt‑i‑oslo/      #gref
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Formuesverdi primær
Kr 1 357 820

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 5 431 281

Formuesverdi sekundær år
2023

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet  
«Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, husforsikring, innboforsikring,  
innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett. Her må hver enkelt inngå egen  
leveringsavtale med Telenor for tilgang gjennom  
kabel. 

Årlig velavgift
Kr 12 276

Velforening
Til eiendommen knytter det seg pliktig medlemskap  
i Nyjordet Vel. Nyjordet vel er en  
interessesammenslutning for boligområdets 173  
boliger. Vellets formål formål skal være å ivareta  
medlemmenes interesser angående disponering,  
vedlikehold og drift av fellesareal m.m. Vellets  
hovedinformasjonskanal er hjemmesiden http:/     /     
www.nyjordet.org hvor generell informasjon fra  
styret til beboere publiseres. Det anbefales og sette  
seg inn i organiseringen av felleseiendommen.

Velavgiften utgjør kr. 1 023,‑ pr. mnd.

 Nyjordet Vel administrerer følgende innbetalinger til  
dekning av ulike utgifter: 
‑ Driftsutgifter 
‑ Festeutgifter for egen tomt.

I driftsutgiftene inngår utgifter Nyjordet Vel har til  
strøm, belysning i gater og garasjeanlegg, måking,  
strøing, gressklipp osv. Ellers utgifter som kan  
oppstå på felles kloakknett, sluk, ++. Asfaltering og  
Reperasjon av felles veier. 

Driftsutgiftene fastsettes hvert år på årsmøtet. For  
2024 for Nyjordstubben 10 er disse nå kr 12.276,‑  
(kr. 1.023,‑ pr. mnd.) inklusive en medlemsavgift på  
kr 1000,00 (se protokoll fra årsmøtet 22.03.2024).  
Det tas forbehold om at disse kan øke hvert år. 

Informasjon fra styreleder:
Nyjordet Vel står overfor en stor rehabilitering på  
våre to p‑hus.

Dette skyldes mangel på vedlikehold opp gjennom  
årene ‑ dette må vi gripe tak i nå da det er veldig  
mye saltinntrenging i betongkonstruksjonene.
Vi holder på med prosjekteringen og har derfor ikke  
den eksakte summen på dette arbeidet. Et grovt  
estimat ligger på 25 mill. Dvs ca 145.000,‑ pr  
boenhet. 

Nyjordet består av 173 selveier rekkehus. Hver  
boligeier eier sin parkeringsplass. Vi er altså ikke et  
sameie eller boretslag. Det er derfor sannsynlig at  
hver boligeier må ut med den aktuelle summen til  
rehabilitering. Kapital til dette må altså boligeier  
betale av egne midler eller ta opp lån. Uavhengig av  
forfall for innbetaling av kapitalen vil denne  
kostnaden /      kostnaden for rehabilitering av  
p‑husene tilfalle ny eier av boligen (kjøper). 
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Når det er sakt har vi søknad liggende i tre banker  
for å prøve å få lånt slik at velet kan ta kostnaden  
inn via felleskostnadene. 

Nyjordet Vel har ikke eierskap i annet en  
fellesarealet og dermed ingen sikkerhet for lån. Skal  
vi få til dette kan det bli nødvendig å se på  
muligheten for å gjøre garasjene om til sameie. Om  
bankene krever at boligene må bli sameie er dette  
pr.dd ikke realistisk å få til.

Så konklusjon er at huseiere på inn med kapitalen.

Det vil også bli økning på våre felleskostnader ‑  
både nå i år og i årene frem over. Økning i  
felleskostnader blir event. Vedtatt på ordinært  
årsmøte ( i år 29.4.2025). Forslag til økning i år blir  
250,‑ pr mnd. Gjeldene fra 1.juni 2025

På grunn av tidligere mangel på vedlikehold og hvor  
fokuset har vært å ha lave felleskostnader ‑ er dette  
nødvendig. Vi har flere ting som må vedlikeholdes i  
årene som kommer ‑ dog ikke i et omfang som  
garasjeanleggene. Vi har grunn til å tro at når nå  
garasjehusene blir rehabilitert og når det blir lagt  
forutsigbare planer for resterende vedlikehold vil  
Nyjordet fremstå som et fint og enda penere område  
en i dag. Dermed også verdien på boligene våre.

Nyjordet består som sagt av 173 selveier  
rekkehusleiligheter. Det skal være tilnærmet bilfritt  
inne på våre veier. Det er parkeringsbestemmelser  
som må følges. P‑selskap følger dette opp for oss  
og man risikerer bøter om de ikke følges. Dette for  
at det skal være et rolig boligfellesskap hvor barn  
skal kunne boltre seg uten å måtte tenke på trafikk  
og vi kan ferdes trygt alle sammen. 

Vi oppfordrer til å se på nettsiden vår  
www.nyjordet.lettstyrt.no

I følge årsberretningen for 2023 fremgår det at det  
er et etterslep på vedlikehold! Når det da ikke  
gjennom årene er bygget opp kapital for å møte  
dette på en god måte vil dette bety fremtidige  
utgifter for hver og en. Det må bygges opp kapital  
for å møte vedlikeholdet. Det kommer til å være  
nødvendig å øke driftsutgiftene for å få dekket  
utgifter.

Se årsberretning for 2023 vedlagt i salgsoppgaven  
for mer detaljer rundt vedlikehold. 

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. 

Sameiet
Sameienavn
Velforeningen Nyjordet

Forretningsfører
Forretningsfører
Phm Forvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 176, bruksnummer 128 i Oslo  
kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og  
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  
overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/      176/      128:
17.09.1986 ‑ Dokumentnr: 57672 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Gjelder framfeste 
Festetid: 80 år 
FRAMFESTEKONTRAKT 
ÅRLIG AVGIFT NOK 590 
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV  
KONTRAKTEN 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 

28.08.1985 ‑ Dokumentnr: 52150 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Festetid: 80 år 
KONTRAKTEN KAN IKKE OVREDRAS/      UTLEIES UTEN  
SAMTYKKE FRA 
HJEMMELSHAVER/      UTLEIER 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår 

28.08.1985 ‑ Dokumentnr: 52150 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 80 år 
KONTRAKTEN KAN IKKE OVREDRAS/      UTLEIES UTEN  
SAMTYKKE FRA 
HJEMMELSHAVER/      UTLEIER 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår 

17.09.1986 ‑ Dokumentnr: 57672 ‑ Festekontrakt ‑  
vilkår
Gjelder feste 

Festetid: 80 år 
FRAMFESTEKONTRAKT 
ÅRLIG AVGIFT NOK 590 
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV  
KONTRAKTEN 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 

16.09.1985 ‑ Dokumentnr: 56381 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:176 Bnr:32 

09.01.1992 ‑ Dokumentnr: 1345 ‑ Målebrev

Ferdigattest/     brukstillatelse
Det ble utstedt ferdigattest for rekkehuset den  
13.11.1987.

Boligen er bruksendret og viker fra originale  
tegninger.
Den opprinnelige boden i 1.etg. er bruksendret til
ett innredet rom, med opplegg for vaskemaskin.
Soverom i 2.etg. er innlemmet i stue.

Ferdigattest/     brukstillatelse datert
13.11.1987.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpsnett.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til  
byggeområde for boliger med  
reguleringsbestemmelse V120593, vedtatt  
12.05.1993. Rekkehusene kan bygges til og på i  
henhold til samlet plan. Hver boligenhet kan bygge  
på inntil 24m2 BRA. 
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På‑/      tilbygget skal ha en utforming og detaljering  
som harmonerer med eksisterende bebyggelse. Før  
søknad om byggetillatelse kan behandles for hvert  
enkelt bygg/      anlegg, skal bygningsrådet ha godkjent  
bebyggelsesplan for vedkommende eiendom.  
Reguleringsbestemmelser ligger vedlagt  
salgsoppgaven.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige  
regler som er til hinder for at hele eiendommen leies  
ut.

Legalpant
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 §  
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). 
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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 imidlertid til  
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne  
sammen med fagmann før bud inngis.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
5 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
137 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  
varighet (valgfritt))
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‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
138 850 (Omkostninger totalt)
149 750 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet)
152 550 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 638 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 649 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 652 550 (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 138 850

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at  
kjøpesum inkludert omkostninger er innbetalt og  
disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen  
overtakelse. Kjøpesummen skal innbetales fra norsk  
finansinstitusjon og/     eller fra kjøpers egen konto i  
norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis  
kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke  
kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder  
kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet  
vesentlig. 

Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre  
dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker  
selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset  
oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre  
seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss  
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og  
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages  
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem  
årene. Boligkjøperforsikring Pluss har samme  
dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg av  
fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Boligkjøperforsikring Pluss betales årlig.  
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell  
eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 4 200/     4 600/     5 000 i  
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt  
et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt en provisjon på 1% på salgssummen  
for gjennomføring av salgsoppdraget på denne  
eiendommen. 
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I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 22 900,‑
Visninger: kr. 0,‑
Oppgjørshonorar: kr. 6 990,‑
Markedspakke: kr. 17 970,‑
Garantipremie/     inneståelse: kr. 3 000,‑
Søk eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 1  
490,‑
Eierskiftegebyr: kr. 6 570,‑
Kommunale opplysninger: kr. 2 490,‑
Prospektpakke ‑ digital: kr. 500,‑
Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet:  
kr. 585,‑

Dersom handel ikke kommer i stand har  
oppdragstaker krav på dekning påløpte utlegg, samt  
vederlag for utført arbeid med kr. 3 490,‑ pr. time  
inkl. mva begrenset oppad til kr. 34  
900,‑.Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av  
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til  
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne  
sammen med fagmann før bud inngis. 

Oppdragsansvarlig
Helena Holthe
Eiendomsmegler /      Partner
helena.holthe@aktiv.no
Tlf: 924 10 393

Gabrielsen & Partners Løkka AS, Sofienberggata 17
0558 OSLO

Salgsoppgavedato
02.03.2025
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Nyjordstubben 10, 1275 OSLO

gnr. 176, bnr. 128

Befaringsdato: 10.02.2025 Rapportdato: 27.02.2025 Oppdragsnr.: 11838-25026

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

YI7590Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 110 m² BRA-i: 102 m²

Vår ref:

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

11838-25026Oppdragsnr.: Side: 2 av 21Befaringsdato:  10.02.2025
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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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• 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.
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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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå 琀椀l side

 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Rekkehus
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Boligen er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Den opprinnelige boden i 1.etg. er bruksendret 琀椀l 
e琀琀 innredet rom,  med opplegg for vaskemaskin.
Soverom i 2.etg. er innlemmet i stue.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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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 ikke krever 琀椀ltak

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.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Rapporten er utarbeidet for, 
bolig beliggende i Nyjordstubben 10.
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. 

Boligen 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

Rekkehus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Balkongdør Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > Stue/ Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Spesialrom > 1. etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Y琀琀ertaket er belagt med takstein,
med 琀椀lhørende beslag.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløp og beslag fremstår i lakkert stål.

Vurdering av avvik:
• Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer 
enn halvparten av forventet bruks琀椀d på renner/nedløp/beslag er 
passert.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Oppgradering av renner og beslag bør 
påberegnes innen rimelig 琀椀d.

REKKEHUS

Byggeår
1986

Tilbygg / modernisering

2021 Bad Badet er bygget opp av AGS Bygg AS

2021 Over昀氀ater Lagt ny琀琀 gulv med varmekabler u琀昀ørt av 
fagfolk [AGS Bygg AS]

2023 Interiør Montert garderobeskap u琀昀ørt av fagfolk 
[Garderobeeksperten AS]

2024 Konstruksjon Sa琀琀 opp le琀琀vegg med innebygget 
skyvedør i egen regi

2024 El-arbeid Ekstra s琀椀kkontakter på soverom u琀昀ørt av 
fagfolk [Op琀椀mal Elektro AS]

2024 El-arbeid Installert taklampe i gang u琀昀ørt av 
fagfolk [Op琀椀mal Elektro AS]

2024 El-arbeid Fly琀紀ng av downlights på soverom u琀昀ørt 
av fagfolk [Op琀椀mal Elektro AS]

2024 Riving Revet le琀琀vegg for å utvide stue i egen 
regi

2024 El-arbeid Tilkobling og montasje av taklampe i 
stue, 
昀樀ernet kabler på lo昀琀 e琀琀er riving av 
le琀琀vegg. U琀昀ørt av
fagfolk [Op琀椀mal Elektro AS]

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Veggkonstruksjon

Boligen fremstår med y琀琀ervegger i bindingsverkskonstruksjon, 
som er utvendig kledd med liggende kledning.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er observert varierende bruksslitasje på kledning,
enkelte bord ved inngangspar琀椀 
fremstår med noe aldersrelatert slitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Oppgradering av over昀氀ater, 
ski昀琀e av enkelte bord bør påberegnes.
Unnla琀琀 oppgradering vil forringe leve琀椀d 
på konstruksjoner.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjon fremstår med 
w-takstoler i trevirke med underliggende su-takplater.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt-/råteskader i takkonstruksjonen.
Det er observert større fukt dannelse på Su-takplater, 
e琀琀er innvendig kondens.

Konsekvens/琀椀ltak
• Påviste skader må utbedres.

Konstruksjon med dampsperre i bjelkelag.
samt lu昀琀ing bør sjekkes y琀琀erligere/utbedres.
Unnla琀琀 oppgradeing vil forringe leve琀椀d på konstruksjoner.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Vinduer

Vinduer i boligen fremstår med 2+1-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. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er behov oppgradering av vinduer med karmer.
Unnla琀琀 oppgradering vil forringe leve琀椀d på vinduer.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Balkongdør
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Balkongdører i treramme med 2+1-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering 
i glass være vanskelig å se på balkongdører. 
Og derfor kan det være 琀椀lfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgi琀琀 i denne rapporten. 
Normal funksjon på dørene, noe justering
på dører kan forekomme. 

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Oppgradering av balkongdører må påberegnes, 
for å unngå forringelse av leve琀椀d.

Dører

Entredør i laminert u琀昀orming med glassfelt.
Entredør fremstår med normal funksjonalitet.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
Det er observert manglende utvendig beslag i underkant av terskel.
Det er observert glipper mellom innvendig terskel lister.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Oppgradering av manglende beslag og listverk må påberegnes.
Unnla琀琀 oppgradering av beslag vil kunne medfør 
fuktskade på konstruksjoner.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst 琀椀l balkong fra stue, med gulvareal på ca.4,7m².
Gulvet er belagt med terrassebord på bjelkelag,
rekkverk fremstår i trevirke.
Høyde på rekkverk er målt 琀椀l 0,9m.

Høyde på rekkverk ved balkonger, 
skal være minimum 1,0 m. 
Der høydeforskjellen er mer 
enn 10,0 m over terreng,
skal rekkverkshøyde være minimum 1,2 m.
Ref. Veiledning om tekniske 
krav 琀椀l byggverk § 12-17. 

Adkomst 琀椀l terrasse fra e琀琀 soverom, med gulvareal på ca.23m².
Gulvet er belagt med terrassebord på bjelker.

Adkomst 琀椀l terrasse ved inngangspar琀椀, med gulvareal på ca.16m².
Gulvet er belagt med terrassebord på bjelker.

Vurdering av avvik:
• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
Det er observert større slitasje/vridning på terrassebord på balkong.

Større deler av terrasser er snødekket, 
synlig terrasse fremstår med større slitasje på gulvbord.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når den 
er snøfri.
Oppgradering av rekkverk på balkong, 
samt ski昀琀e av endel terrassebord på balkong/terrasser 
må påberegnes.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige gulv昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Laminat og 昀氀iser.
Innvendige vegg昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Malte 昀氀ater av plater.
Innvendige tak昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Malte 昀氀ater i alle rom bestående av plater.
Takhøyde i boligen er målt opp mot 2,4m.

Det mangler noe te琀紀ng rundt rør i 昀氀ere rom.

Årstall: 2020

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i tre.
Over昀氀ater er sjekket med nivelleringslaser, 
stue/kjøkken, entre og soverom ble kontrollert av Takstmann.
Det er registrert 11 mm. høydeforskjell på gjennomgående mål i gang.
Høydeforskjell på de琀琀e nivået er svært  vanskelig å registrere uten 
nivelleringslaser. 

Radon

Det er ikke fremlagt opplysninger om radonmåling, 
av leilighet eller i bygget generelt.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
• Det er påvist andre avvik:
Det er ikke fremlagt opplysninger 
om radonmålinger fra eier/styret,
heller ikke andre 琀椀ltak mot radon.

Eiendommen ligger i et område som i 
NGU Radon aktsomhetskart er de昀椀nert med 
moderat 琀椀l lav aktsomhetsgrad. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det må foreligge en rapport med moderate resultater, 
om det skal gis TG1 for radon i 琀椀lstandsrapporten.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted
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Pipe 琀椀lhørende boligen er en utvendig pusset element pipe.
Pipe er ikke i dri昀琀 pr. i dag.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er observert avskalling av puss,
på utvendig av pipe.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Videre undersøkelse anbefales av pipe før den 
evt. beny琀琀es for varmekilde.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige trapper

Innvendig trapp fremstår med 
malte vanger og trinn i tre.

Vurdering av avvik:
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Det er observert manglende håndløpere, 
samt åpninger større enn 10cm mellom opptrinn.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger  opp 琀椀l dagens krav.
• Håndløper må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
bygge琀椀dspunktet. 
Håndløper bør monteres for sikkerhet.
Unnla琀琀 montering av håndløper kan medføre fall ulykker.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dører

Innvendige dører fremstår med: 
gla琀琀e dørblader i malt u琀昀ørelse.
Det er skyvedør med glass mot e琀琀 soverom.
Dørblader, dørvridere og karmer, 
fremstår med varierende funksjonalitet.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
Dørblad mot e琀琀 soverom og bad tar i karm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

Oppgradering av dører bør forventes.
Unnla琀琀 oppgradering vil forringe leve琀椀d på dører.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

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 er bygget i 2021 i følge opplysninger 
fra FDV-Instruks.
Det foreligger dokumentasjon på 
oppbygging av badets konstruksjoner.
AGS Bygg AS er ansvarlig for oppbygging av badet.

Badet er bygget e琀琀er TEK17 som sier:

 Preaksepterte ytelser
1)
For dusjsonen må minst én av følgende 
preaksepterte ytelser være oppfylt:
A) Fall på minimum 1:50 琀椀l sluk i et område på 
minst 0,8 meter ut fra sluket dersom dusjen er re琀琀 over sluket. 
Om dusjen ikke er re琀琀 over sluket, må det i 琀椀llegg være fall 
på minimum 1:50 fra og med dusjens nedslagsfelt og 琀椀l sluket.

B) Fall på minimum 1:100 琀椀l sluk i dusjens nedslagsfelt der
 nedslagsfeltet er nedsenket i gulvet med minimum 10 mm. 
Vær oppmerksom på at det kan være krav om trinnfri dusjsone e琀琀er § 
12-9.

C) Fall 琀椀l sluk på minimum 1:100 på hele gulvet, 
det vil si også utenfor selve dusjsonen.  

Kravet om at lekkasjevann skal ledes 琀椀l sluk, betyr at det ferdig u琀昀ørte 
våtromsgulvet må være u琀昀ormet uten mo琀昀all 琀椀l sluk fra alle steder der 
det kan forekomme lekkasjevann.

Preaksepterte ytelser

1) For våtrom må minst én av følgende 
preaksepterte ytelser være oppfylt:

A) Fall 琀椀l sluk på hele gulvet, minimum 1:100.

B) Gulvet avgrenses av en oppkant 
med vannte琀琀 sjikt på minst 25 mm 
over det ferdige gulvet på alle y琀琀erkanter, 
unnta琀琀 mot døråpning der oppkanten må 
være minst 15 mm over det ferdige gulvet. 

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2021 Kilde: Andre opplysninger

Over昀氀ater vegger og himling

Tak昀氀ate er belagt med malte plater og innfelte lys, 
vegg昀氀ater er belagt med 昀氀iser.

Det er observert synlige sparkelskjøter i tak.

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2021 Kilde: Andre opplysninger

Over昀氀ater Gulv

1. ETASJE > BAD 
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Gulvet er belagt med 昀氀iser og underliggende gulvvarme.
Over昀氀ater fremstår med normal funksjonalitet, 
Det er på badegulvet målt 60mm. høydeforskjell fra døråpning 琀椀l 
slukrist.
Fall på gulv 琀椀lfredss琀椀ller kravet fra teknisk forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet.
Lokalt fall i dusj vil føre dusjvann 琀椀l sluk.
Det er i 琀椀llegg gjort enkle punktmålinger 
av gulvet på befaringen, svanker kan forekomme.

Årstall: 2021 Kilde: Andre opplysninger

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Gulvet er bygget opp med slukrenne i dusjnisje, 
samt Ardex membran med 琀椀lhørende mansje琀琀e.
Vegger er bygget opp med Litex våtromsplater, 
samt Ardex membransystemer.

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2021 Kilde: Andre opplysninger

Slukrenne plassert i dusjnisje

Sanitærutstyr og innredning

Innredning og garnityr på bad fremstår med:
Dusjplass med 琀椀lhørende garnityr, servant med underskap, 
speil med lys, og veggmontert wc.

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjonssystemet på bad fremstår med:
Mekanisk avtrekk fra ven琀椀l.

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 antas og fungere 琀椀lfredss琀椀llende. Kapasitet og mengde
lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever spesial utstyr.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.
For at ven琀椀lasjonssystemet skal funger op琀椀malt, 
må det etablerers spalte i/under dørblad for 琀椀llu昀琀.
Redusert ven琀椀lasjon i våtrom, 
kan forårsake fukt i bygnings konstruksjoner.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble ikke foreta琀琀 hulltaking bak dusj sone på bad,
da badet er under 5år med 琀椀lhørende dokumentasjon.

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

1. ETASJE > 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.
Kjøkkenøy med innfelt platetopp.
Lys under overskap, integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,
oppvaskmaskin, micro og kjøl/fryseskap.

Innredning fremstår med normal funksjonalitet.

2. ETASJE > STUE/ KJØKKEN 

Årstall: 2019 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Det er ikke montert ven琀椀lator i 琀椀lknytning platetopp.

2. ETASJE > STUE/ KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
• Det er avvik:
Det er ikke montert ven琀椀lator i 琀椀lknytning platetopp.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
• Mekanisk avtrekk bør etableres.

Det anbefales å montere ven琀椀lator,
for å bedre lu昀琀kvalitet/slippe matos ved kjøkken.

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

1. ETASJE > TOALETTROM 
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Over昀氀ater på Wc er belagt med:
昀氀iser på gulv og vegger.
Innredning og garnityr fremstår med:
Servant med underskap, speil og veggmontert wc.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For å oppfylle dagens krav 琀椀l forskri昀琀 må det, 
etableres lekkasje sikring fra sisternen.
Eller fremlegge dokumentasjon på 
løsning for innebygget sisternen.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Røropplegg i boligen fremstår med: 
vann琀椀lkobling med Pex-rør, 
samleskap med rørkurser og 
stoppekran er plassert på bad.
Stoppekraner er testet og fungerer som de skal.
Tilførsel for boligen er fra byggeår.

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 
vannledninger.
TG se琀琀es ut i fra alder på vann琀椀lførsel 琀椀l leiligheten, 
da mer enn halvparten av forventet leve琀椀d er oppbrukt.
Øvrige vannrør i leiligheten er av nyere type.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Eldre vann琀椀lførsel bør vurderes av en fagmann, 
da sjansen for at lekkasje kan oppstå er større med eldre rør.
Vannrør fungerer 琀椀lfreds琀椀llende med dagens løsning.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Vann琀椀lførsel med eldre kobberrør

Samleskap med rørkurser og stoppekraner

Røropplegg i kjøkkenbenk med Waterguard

Avløpsrør

Avløpsrør i boligen fremstår med plastrør.

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. 

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjon i boligen fremstår med:
Naturlig 琀椀llu昀琀sven琀椀ler i vinduer, samt enkelte innvendige ven琀椀ler.

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 antas og fungere 琀椀lfredss琀椀llende.
De琀琀e er en skjønnsmessig vurdering av takstmannen.

Andre VVS-installasjoner

Det er opplegg for vaskemaskin i innredet rom.

Varmesentral
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Oppvarming av boligen med gulvvarme på bad,
og i øvrige rom i 1.etg.

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

Årstall: 2021 Kilde: Eier

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 
(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.

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

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.

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
Det er uvisst når hele anlegget ble totalt rehabilitert,
da det ikke er fremlagt dokumentasjon på hele anlegget.
Det er u琀昀ørt større utski昀琀ninnger av el-anlegget
i perioden 2021-2024.

Spørsmål 琀椀l eier

Arbeidet ble u琀昀ørt av Op琀椀mal Elektro AS.

Forrige eier (utdannet elektro ingeniør)
u琀昀ørte arbeid i sammenheng med oppussing
(Fra deres 琀椀lstandsrapport:
Det elektriske anlegget er trukket ny琀琀 med unntak av installasjon
på bad, innmat i sikringsskap og bod.)

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Dagens eier kan kun bekre昀琀e at oppgradert anlegg er
u琀昀ørt av fagfolk.

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Det er fremlagt samsvarserklæring fra forrige eier,
samt fra Op琀椀mal Elektro AS

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ja   Til 琀椀der hvis vaskemaskin, støvsuger og TV blir brukt sam琀椀dig.

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det elektriske anlegget er ikke
vurdert utover visuell besik琀椀gelse i
denne rapporten, da de琀琀e krever
spesiell kompetanse og autorisasjon.
For å utelukke feil på anlegget,
anbefales det all琀椀d en gjennomgang
av EL-fagmann. De琀琀e gjelder anlegg som
er av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.
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TG2 se琀琀es i følge forskri昀琀 på anlegg,
uten fremlagt samsvarserklæring på
hele anlegget.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sikringsskap med automatsikringer.

Branntekniske forhold

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og røykvarsler.
I følge forskri昀琀 om brannforebyggende 琀椀ltak og brann琀椀lsyn, 
skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler, 
samt manuelt slukkningsutstyr i form av 
enten pulverapparat eller brannslange.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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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 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

Rekkehus
Ny arealstandard

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

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

Utvendig bod 8 8

1. etasje 53 53 39

2. etasje 49 49 5

SUM 102 8 44
SUM BRA 110

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Utvendig bod Bod

1. etasje Entré, Gang, Toale琀琀rom, Soverom, Bad, 
Soverom 2, Innredet rom

2. etasje Stue/ Kjøkken

Kommentar
Med boligen følger det en utvendig bod på 8m².
Bod arealer utgjør 琀椀l sammen 8 m² BRA-E.
Balkongen er målt 琀椀l 4,7m² og er avrundet 琀椀l 5m² i TBA.
Terrasse ved inngangspar琀椀 er målt 琀椀l 15,8m², 
terrasse fra stue er målt 琀椀l 22,6m².
Terrasser er avrundet 琀椀l 16m² og 23m² og er summert med 39m² i TBA.
Det er adkomst 琀椀l lagringslo昀琀 via nedfellbar trapp på kjøkken.

Med leiligheten følger det også garasjeplass i felles garasjeanlegg, 
det er elbil lader på plassen.

Disposisjonsre琀琀 på bod 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
Kommentar: 

Lovlighet
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Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Se oppsummering i rapport.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Boligen er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Den opprinnelige boden i 1.etg. er bruksendret 琀椀l 
e琀琀 innredet rom,  med opplegg for vaskemaskin.
Soverom i 2.etg. er innlemmet i stue.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 102 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.2.2025 Glenn-Erik Larsen Taks琀椀ngeniør

Christopher Ekerholt Marchand Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
176

bnr.
128

Areal
186.7 m²

Kilde
Opplysninger er hentet 
fra eiendomsverdi

Eieforhold
Festet

Adresse
Nyjordstubben 10  

Hjemmelshaver
Marchand Christopher Ekerholt
Marchand Eline Guldbrandsen

fnr.

Boligselskap
Nyjordet Vel

Organisasjonsnr
998846472

snr.
0

Boligen er e琀琀 rekkehus, som går over to plan.
Boligen består av: 3 soverom, bad som er 昀氀islagt på gulv og vegger,
adkomst 琀椀l terrasse fra e琀琀 soverom og balkong fra stue.
Kjøkkeninnredning med integrerte hvitevarer.
Utvendig bod med lagringsplass.
Med boligen følger det en garasjeplass i felles anlegg.

Boligen ble oppusset i 2019/20 med nyere over昀氀ater og ny琀琀 kjøkken,
badet ble pusset opp i 2021, el-anlegg er oppgradert i 2020 og 2024.
Det er fremlagt rapport fra Recover for 琀椀dligere vannskade i boligens 1.etg.
Arbeidet ble ferdigs琀椀lt i 2021.

Boligen fremstår med varierende bruksslitasje på innvendig/utvendig bygningsmasse.
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

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kundeskjema 26.02.2025  Gjennomgå琀琀 5 Nei

Samsvarserklæring 26.02.2025  Gjennomgå琀琀 1 Nei

Samsvarserklæring 
elektro 26.02.2025  Gjennomgå琀琀 2 Nei

Dokumentasjon El-arbeid 26.02.2025  Gjennomgå琀琀 4 Nei

FDV- Instruks bad 26.02.2025  Gjennomgå琀琀 25 Nei

Meglerinfo 26.02.2025  Gjennomgå琀琀 3 Nei

Egenerklæring 26.02.2025  Gjennomgå琀琀 5 Nei

Skaderapport fra Recover 26.02.2025  Gjennomgå琀琀 15 Nei
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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. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke 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 seks 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.
 
 
 
 

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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• 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.
 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.
 
• 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/YI7590
 
 

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

 

Nyjordstubben 10, 1275 OSLO
Gnr 176 - Bnr 128
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Tilstandsrapportens avgrensninger

11838-25026Oppdragsnr.: 10.02.2025Befaringsdato: Side: 21 av 21
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grünerløkka

Oppdragsnr.

1008240275

Selger 1 navn

Eline Guldbrandsen Marchand

Selger 2 navn

Christopher Ekerholt Marchand

Gateadresse

Nyjordstubben 10

Poststed

OSLO

Postnr

1275

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn MARCHAND CHRISTOPHER E. ,MARCHAND ELINE G

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Fremtind

Polise/avtalenr. 23836106

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Vannlekkasje på hovedbad grunnet feil i utvendig avløpsanlegg
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse AGS utførte total rehabilitering av hovedbad, avbrutt av vannlekkasje som ble rettet opp av Recover. AGS
ferdigstilte deretter den opprinnelige planen av renoveringen.

Arbeid utført av AGS & Recover

Filer

FDV Instruksplattform Nyjordstubben 10.pdf  Fdv Beskrivelse Sanitær Bad.pdf

SAMSVARSERKLÆRING FOR UTFØRT ARBEID .pdf  Purus line twist sluk sideutlø.pdf

16 SANIPEX FORDELER M!1 UTTAK.pdf  Vannskadebesiktigelsesrapport, v5-Water inspection-2383610600002 (1).pdf

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Se vedlegg

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Se vedlegg

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Se vedlegg Arbeid på bad/våtrom etter vannlekkasje 2021

Arbeid utført av AGS

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

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Svartsopp på loft

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse se vedlegg

Arbeid utført av Optimal Elektro AS

Filer

5S Samsvarserklæring.pdf  5S Risikovurdering og sluttkontroll (lav risiko).pdf
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11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

Beskrivelse Tidligere eier var elektro ingeniør og utførte fler endringer selv, i etterkant ble dette godkjent av elektriker

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Velet har avtale med Elaway i felles garasje

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

Beskrivelse Ja, for felles garasjeanlegg

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Beskrivelse Plan om å utbredre felles garasjeanlegg, som kan føre til en økning i fellesutgifter.
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Adresse Nyjordstubben 10

Postnr 1275

Sted OSLO

Andels- 
/leilighetsnr.

 / 

Gnr. 176

Bnr. 128

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 81005281

Bolignr. H0101

Merkenr. A2020-1202500

Dato 17.11.2020

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Innmeldt av Ole Martin Nordby

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og målt færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister

- Randsoneisolering av etasjeskillere

- Utskifting av vindu

- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

- Isolering av varmerør, ventiler, pumper

- Isolering av gulv mot grunn

- Etterisolering av yttervegg

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Montering av termostatstyring på gulvvarme

- Installere solvarmeanlegg

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Småhus

Bygningstype: Rekkehus

Byggeår: 1985

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 103

Ant. etg. med oppv. BRA: 2

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Fjernvarme

Ventilasjon: Kun naturlig

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale

søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da

laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i

(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Nyjordstubben 10 Gnr: 176

Postnr/Sted: 1275 OSLO Bnr: 128

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 

Bolignr: H0101 Festenr: 

Dato: 17.11.2020 15:31:48 Bygnnr: 81005281

Energimerkenummer: A2020-1202500

Ansvarlig for energiattesten: Ole Martin Nordby

Energimerking er utført av: Ole Martin Nordby

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og  mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i 
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utførelse avhenger av dagens løsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 3: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra 
nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 5: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme). 

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 6: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak på varmeanlegg

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Tiltak 7: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende 
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør 
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er 
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå 
trykksvingninger og støy i systemet. 

Tiltak 8: Montering av termostatstyring på gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring 
dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem 
med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. 
Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet. 

Tiltak 9: Isolering av varmerør, ventiler, pumper

Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap. På ventiler og 
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 10: Installere solvarmeanlegg

Dersom den vannbårne varmen i boligen er i form av gulvvarme eller annet lavtemperaturanlegg, kan det vurderes å installere et 
solvarmeanlegg dersom forholdene ligger godt til rette for dette.  En solfanger er som oftest en del av takkonstruksjonen og kan derfor 
være en interessant løsning ved nybygging eller rehabilitering av tak. I tillegg til solfangere installeres en varmesentral med et 
varmelager som utnytter solenergien i kombinasjon med elektrisitet/gass/olje/bio/varmepumpe. Gratis solenergi utnyttes da i 
varmeanlegget og til forvarming av tappevann noe som reduserer energiutgiftene.

Brukertiltak

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av 
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også 
varmekilder; jo flere gjester desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av 
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler 
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom 
vinduene. 

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Slå el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene. 
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Aktiv Eiendomsmegling Elverum AS 
Avd. Gabrielsen & Partners Løkka AS 
v/ Kine Midtsundstad 
kine.midtsundstad@aktiv.no 
 
          24. februar 2025 
 
Deres ref.: 1008240275 
 
 
NYJORDET VEL - SALG AV NYJORDSTUBBEN 10 
SELGERE:  ELINE G. MARCHAND OG CHRISTOPHER E MARCHAND 
 
 
Vi viser til deres forespørsel om boligopplysninger for Nyjordstubben 10. 
 
Forsikringsselskap:     Selvstendige enheter – undersøk med eier 
 
Restanse: Restanse pr.februar 2025 kr. 0,-. 
 
 
Matrise over utgifter som innbetales til Nyjordet Vel. Kommunale avgifter, forsikring og 
lignende kommer i tillegg. 
 
Gebyr for megleropplysninger Håndteres av Ambita Infoland  
  (Nyjordet Vel org. nr. 998846472) 
 
Gebyr for eierskifte: Kr 6.570,- inkl. mva. 

Gebyrene håndteres av megler.   
Gebyr for eierskifte betales etter mottak av 
faktura fra PHM Forvaltning. 

 
Styrets leder:  Inger-Lise Hemmingby 

(inghemm@online.no) 
 
Vi ber må få tilsendt følgende: 
 

- Selgers nye adresse, kjøpers adresse hvis det ikke er i Nyjordstubben 
- Kjøpers personnummer, e-postadresse og mobiltelefonnummer.  

 
Det ble avholdt årsmøte for 2023 i Nyjordet vel 22. mars 2024.  Innkalling og protokoll til 
årsmøtet kan hentes ut i Infoland. Det ble vedtatt en vedtektsendring - § 5 Årsmøte.  Det ble 
vedtatt å endre dato for å avholde årsmøte til innen utgangen av mai.  

 
 

Med vennlig hilsen 
for Nyjordet Vel 
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PHM Forvaltning AS avd. Stabekk, e-post: forvaltning@phm.no  
Opplysninger fra Nyjordet Vel som er viktige å kjenne til for megler 
 
 

1. Det er pliktig medlemskap i Nyjordet Vel. Gjeldende vedtekter for Nyjordet Vel følger 
vedlagt meglerpakke som sendes ut av vår forretningsfører. 

 
 

2. Fullmakt til å overføre festekontrakt:  
Viktig informasjon ved salg av Nyjordstubben 10 der det fremgår av grunnboken at 
Oslo kommune har hjemmel til eiendomsrett, Nyjordet Vel har hjemmel til festerett og 
selger(e) har hjemmel til å framfeste. 
 
 

3. Nyjordet Vel (ved styret), som har hjemmel til festerett, må gi fullmakt til å overføre 
festekontrakten fra selger(e) til ny(e) eier(e) når den/disse er kjent. 
Så snart eiendommen er solgt påligger det megler å sende eierskifteopplysninger til 
Nyjordet Vel for å få fullmakt til å overføre festekontrakt. 
 
 

4. Nyjordet Vel administrerer følgende innbetalinger til dekning av ulike utgifter:  
 
- Driftsutgifter 
- Festeutgifter for egen tomt. 
 
Driftsutgiftene fastsettes hvert år på årsmøtet. For 2024 for Nyjordstubben 10 er disse 
nå kr 12.276,- (kr. 1.023,- pr. mnd.) inklusive en medlemsavgift på kr 1000,00 (se 
protokoll fra årsmøtet 22.03.2024).   
 
 

5. For eier av Nyjordstubben 10, som fester tomt av Oslo kommune gjennom Nyjordet 
Vel, er festeavgiften p.t. kr 1.740,- pr år. Etter det vi kjenner til har ikke Oslo 
kommune endret festeavgiften for 2025.  

 
 

6. Driftsutgiftene dekker kun drift og vedlikehold av fellesareal. Alle utgifter som berører 
egen tomt og egen bolig dekkes av den enkelte boligeier. Dette gjelder også 
villaforsikring/ boligforsikring og innbo. 
 

 
7. Eiendommens forsikringsselskap og polisenummer må eier selv opplyse om. 

Eiendommen med alt bygningsmessig, røropplegg, elektrisk anlegg og lignende 
forsikres av boligeier selv. 
 

 
8. Det følger ingen spesielle rettigheter med boligen utover det som fremgår av Nyjordet 

Vel sine vedtekter.  
 

 
9. Selger oppgir hvilken garasjeplass som medfølger ved salg. Garasjeanleggene er 

forsikret felles gjennom Gjensidige. Forsikringspremien dekkes via driftsutgiftene. 
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10. Vedr. EL-bil-lading må styret kontaktes. 
 
 
11. Leilighetens ligningsverdi og kopi av festekontrakt må megler fremskaffe hos selger. 

 
 

12. Nyjordet Vel består av 173 boenheter der hver enkelt er selveier. Det eksisterer ingen 
reguleringer av dyrehold. 
 
 

13. Erfaring viser at det er meget viktig å presisere ovenfor mulige kjøper at de blir 
selvstendige boligeiere. Og at alle kommunale avgifter, husforsikringer, 
innboforsikringer ol må tegnes og betales av boligeier. Det samme gjelder for kabel-
TV. Her må hver enkelt inngå egen leveringsavtale med Telenor for tilgang gjennom 
kabel. 
For mange nye boligeiere kontakter styret i Nyjordet Vel med forventninger om at 
kabeltilgang, hus-/villaforsikring av bolig dekkes gjennom Nyjordet Vel. Dette er IKKE 
tilfellet. 
 
Ved behov for ytterligere opplysninger fra styret, ta kontakt med styret. 
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Fakturabruker
NYJORDSTUBBEN 10
 
                                                                                                          Dato: 17.02.2025
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86505766
8313887

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.176 BNR. 128

Vi viser til bestilling av 20250217 for NYJORDSTUBBEN 10.

GNR. 176 BNR.  128

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 16.09.1985.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

187 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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Produsert: 17.02.2025   Målestokk 1: 1000
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603000

603000

603100

603100

603200

603200

Dato:	17.02.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	NYJORDSTUBBEN	10

Gnr/Bnr:	176/128

PlottID/Best.nr:	138573/	86505766

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

Deres	ref.:	19040/
MSAKTV100850610FAKTURA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	17.02.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	NYJORDSTUBBEN	10

Gnr/Bnr:	176/128

PlottID/Best.nr:	138573/	86505766 Deres	ref.:	19040/
MSAKTV100850610FAKTURA

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	17.02.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	138573/86505766

Deres	ref.:	19040/

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Årsberetning Nyjordet Vel 2023


Styret har bestå琀琀 av:

Inger-Lise Hemmingby (styreleder), 

Karin Kverneland Oyenuga (sekretær), 

Robert Tidemann Aas (kasserer),  

Jon-Ole Ruud (styremedlem).

E琀琀er at Robert 昀氀y琀琀et fra Nyjordet, overtok Jon-Ole Ruud kassererfunksjonen i styret. Oppdateringer i 
Brønnøysund og banker ble da gjennomført.

Hanan Debech (Vararepresentant)  

Besim Ramadani (Vararepresentant)

Begge vararepresentanter har mø琀琀 og arbeidet i styret gjennom hele perioden

Styret har avholdt 14 styremøter, 昀氀ere tlf møter og teamsmøter.

Vi har gjennomført kurs i styrearbeid og HMS i regi av Se昀戀o



Boliger solgt i 2023.

Nyjordstubben 23, 40, 71, 90, 126, 145 og 157.

Ønsker de nye boligeierne velkommen 琀椀l Nyjordet Vel. 



 Gjennom året

1 juli 2023 gikk vi over 琀椀l en standard forretningsføreravtale med Se昀戀o. De琀琀e gir oss bedre 
oppfølging og hjelp.   

Vi er generelt godt fornøyde med samarbeidet med Se昀戀o Forvaltning og de av deres avtalepartnere 
som vi bruker pr. dd. Vi mener også at det er nødvendig å se på noen ru琀椀ner og punkter som vi kan få 
utviklet li琀琀 mer.  

De琀琀e året har igjen bekre昀琀et vik琀椀gheten av en profesjonell regnskapsførsel. Det har bli琀琀 avdekket feil 
og mangler i ru琀椀ner. De琀琀e gjelder spesielt oppfølging av inkassosaker. Vi er nå sikret at det blir krevd 
inn manglende betalinger og oppfølging av inkassosaker. De琀琀e har medført at vi får inn penger og 
ingen mislighold blir avskrevet.  

Månedlig innkreving gjør det også le琀琀ere og følge opp betalinger og event. mislighold

Ureglementerte og ulovlige betalingsmetoder forekommer ikke.

E琀琀ersom vi får oppdatert mailsystemet og tlf. lister går faktureringene nå bra. 

Flere og 昀氀ere bruker muligheten de har 琀椀l Autogiro og E faktura. 
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Styret sendte ut et brev i postkassene og på mail hvor vi ba om å få oppdatert informasjon om 
mailadresser, telefonnr., om man leier eller eier boligen. Likedan ønsket vi en oversikt over antall 
personer som bor i boligene, fordelt på voksne og barn.

Brevet ble sendt ut på norsk og engelsk. Tilbakemeldingen 琀椀l oss har vært lav. Vi så de琀琀e som en 
hjelp for å få re琀琀et opp i mail og tlf nr først og fremst, men også at vi har mulighet 琀椀l å hente frem 
info om beboere ved en nødsituasjon. 

Le琀琀styrt fungerer bedre og bedre for oss i styret. De琀琀e er et enkelt og le琀琀 verktøy for styrer. 

Vi har nå 琀椀lført en HMS (Helse, Miljø og Sikkerhet) modul som skal hjelpe oss i arbeidet og oppfølging 
av nødvendige og lovpålagte oppfølginger

Vi har solgt sandsiloen som har stå琀琀 ubrukt i veldig mange år. Denne ble solgt for kr10000,- mot 
nedmontering og bort kjøring. Disse pengene er sa琀琀 inn på «fondskontoen»

Vi har ha琀琀 昀氀ere befaringer gjennom året. 

Dere har nok alle også se琀琀 at det har vært ak琀椀vitet og boringer i p husene. De琀琀e skyldes at det har 
bli琀琀 u琀昀ørt analyser på betongen som en del av kartleggingen rund rehabiliteringen av disse.

Vi 昀椀kk ferdigs琀椀lt El bil ladeanlegget som ble startet opp umiddelbart e琀琀er forrige årsmøte. Anlegget 
sto ferdig i juli

Det har bli琀琀 lagt på bark på alle lekeplassene.





Vedlikehold

De琀琀e styrets store oppgave er å få oversikt og kartlegging av vedlikeholdsbehovet på Nyjordet. 

Vi har et gigan琀椀sk e琀琀erslep på vedlikehold! Det er ingen tvil om at vi fra nå vil stå overfor store og 
ikke minst kostbare utbedringer.

Når det da ikke gjennom årene er bygget opp kapital for å møte de琀琀e på en god måte vil de琀琀e bety 
store utgi昀琀er for hver og en av oss. Vi må bygge opp kapitalen for å møte vedlikeholdet. De琀琀e for at vi 
ikke skal stå i en situasjon som vi gjør nå.

Vi ser at det er nødvendig å øke dri昀琀sutgi昀琀ene for å få dekket utgi昀琀er som vi vil få i løpet av året.

Det har i løpet av vinteren kommet på utgi昀琀er fortere enn vi hadde håpet. De琀琀e er belyst li琀琀 lenger 
ned.

Når det gjelder det største og alvorligste punktet i vedlikehold – så er det uten tvil garasjehusene 
våre.

Høsten 2023 昀椀kk vi u琀昀ørt en analyse av betongen for å avdekke hva slags type skader vi har.
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Det er 昀椀rmaet Ødegård og Lund som har u琀昀ørt analysen. De er et uavhengig 昀椀rma og er eksperter på 
feltet betong. Vi ble anbefalt og ta denne analysen e琀琀er at vi gikk ut på markedet i 昀樀or for å starte 
prosessen med anbudsinnbydelser.

Rapporten vil bli sendt ut 琀椀l alle huseiere.

De琀琀e har vist seg og bli et vik琀椀g verktøy for det videre arbeidet. Ødegård og Lund vil kunne bistå oss 
videre.

Vedlikeholdet av garasjeanleggene er så omfa琀琀ende og så stort at vi vil arrangere et ekstraordinært 
årsmøte hvor vi kun har de琀琀e på agendaen. Vi håper at vi kan få gjort de琀琀e innen skolens 
sommerferie starter.

Det har e琀琀er siste brann på p-hus Syd oppstå琀琀 skjevheter under gjenoppbyggingen som fremsto li琀琀 
uforklarlige. Vi har vært i kontakt med forsikringsselskap og 昀椀rma som hadde jobben med å se琀琀e 
disse opp.

Vi har der få琀琀 vite at det under byggingen ble anbefalt å se琀琀e opp mere lu昀琀ing pga. varme fra biler. 
De琀琀e ble imidler琀椀d ikke valg fra Nyjordet Vel da det ville medføre en merkostnad. De er av den 
oppfatning at det er fukt som oppstår som følge av varme fra biler og kondens som gjør at tak lø昀琀er 
seg og skjevheter oppstår. De琀琀e betyr at det ikke er noen forsikringssak. Det er av samme grunn 
vanskeligheter med å få åpnet og stengt en del av portene. I skrivende stund venter vi på en 
琀椀lbakemelding fra Karlshusgarasjene for å se hvordan vi kan avhjelpe de琀琀e. Vi ønsker også å få 琀椀l en 
e琀琀ersynsplan på portene som vi hadde for noen år siden.

Vi som har tregarasjer må se igjennom garasjene våre. De som har svartsopp, må få de琀琀e vasket og 
sam琀椀dig se e琀琀er mulig råte.

Det må også utbedres med bedre lu昀琀ing. Det er mulig at de琀琀e bør ses på i forbindelse med 
rehabiliteringen av p husene.

Vi har få琀琀 lagt på bark på lekeplassene i 昀樀or som en del av bemerkningene som har stå琀琀 på 昀氀ere 
e琀琀ersynsrapporter. 75 kubikk er lagt på og det vil bli e琀琀erfylt der det er nødvendig. Det gjelder 
lekeplass på grend 3 og Grend 2. På lekeplassen på Grend 1 ble det også 昀樀ernet ulovlig underlag før 
ny bark ble lagt på. Her er det nok bark.

På årets dugnad vil det være fokus ne琀琀opp på lekeplassene. Det skal by琀琀es elementer på noen 
lekeapparater, males og by琀琀es ødelagte stokker rundt plassene.

Når de琀琀e arbeidet blir gjort vil bemerkningene på årets e琀琀ersynsrapport være oppfylt.

Det er imidler琀椀d en kjensgjerning at det er mye å gripe tak i.

Vi har jobbet med og - fremdeles jobber med å få laget en oversikt. Målet er å få de琀琀e inn i en 
vedlikeholdsplan. De琀琀e for å få en oversikt over 琀椀dsperspek琀椀v og kostnader og en plan for å følge det 
opp. 

All den 琀椀d vi skyver prosjekter foran oss vil det være vanskelig å se den endelige kostnaden på de琀琀e, 
men vi prøver å få et bilde på de琀琀e og en mulighet 琀椀l å forespeile oss kostnadene.

I forbindelse med Hafslund Celsio varslede utski昀琀ning av 昀樀ernvarmerørene har vi se琀琀 på muligheter 
for å kunne bruke grø昀琀ene de lager 琀椀l formål som vi vil kunne ha ny琀琀e av i frem琀椀dige 
vedlikeholdsbehov.
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Det har imidler琀椀d vist seg at Hafslund Celsio si琀琀 prosjekt haler ut i 琀椀d, men vi har sendt forespørsler 
om de琀琀e. Hvordan de琀琀e vil utvikle seg vet vi ikke skrivende stund.

Vi har også sendt en forespørsel 琀椀l Oslo Kommune Vann og avløp vedr. dreneringsproblemer på 
Grend 3 og Grend 1 – spesielt. Vi vil undersøke om det 昀椀nnes noen stø琀琀eordninger for denne type 
prosjekter. Det er en kjensgjerning at klimaendringene påvirker hyppigheten av nedbør og mengden 
av nedbør og derfor er det ikke lenger 琀椀lstrekkelig med det avløpet vi har i dag. Og – all den 琀椀d at 
mye av problemene er eller oppstår utenfor våre områder – altså på kommunal grunn ønsker vi å se 
på en helhet her. Det vil ikke hjelpe grend 1 med avrenning om vi får bedre sluk inne på vårt område – 
om ikke kommunen løser si琀琀 problem i snuplassområdet f.eks. 

I vinter har det bli琀琀 betydelig forverring med sluk og overvann. I 琀椀llegg 琀椀l at vi undersøker muligheter 
for et samarbeid med kommunen, må det regnes med at denne situasjonen blir så prekær at vi må få 
løst de琀琀e. Vi har i skrivende stund arbeider i gang med sluk inne på tunet i Grend 3. De琀琀e sluket må 
graves opp og gjøres om når telen går. Stake og Grave Service og Pumpeservice hjelper nå 琀椀l så ikke 
det blir 昀氀om der. 

Vi har også store og kostbare problemer med belysningen inne på veiene våre. Stolper som er gamle, 
fulle av fukt og for lave. Det oppstår o昀琀e jordfeil. Denne vinteren er intet unntak. De琀琀e må 昀椀kses. I 
dag tar vi problemene e琀琀er hvert som det oppstår. De琀琀e kan vi ikke fortse琀琀e med. Jordfeil er alvorlig 
og kan medføre at strøm琀椀lførsel blir ku琀琀et. Vi har et foreløpig es琀椀mat på de琀琀e arbeidet opp mot kr 
500.000, -

I vinter oppsto det også vannlekkasje ved siden av sikringsskap i p hus Syd. De琀琀e er midler琀椀dig gjort 
forsøk på å te琀琀e. Arbeidet med de琀琀e må u琀昀øres når det blir tørt. Dreneringen er ikke op琀椀mal langs 
muren på p huset. Igjen – de琀琀e blir en del av rehabiliteringen på p husene.

Målet er å få frem små琀琀 og stort. Og få sikret at vi får bygget kapital 琀椀l denne typen vedlikehold.

Dugnad.

Dugnaden 2023 ble 昀氀y琀琀et 琀椀l mai mnd. De琀琀e er nok et bedre 琀椀dspunkt da det foregår mye med bl.a 
skole- og barnehage avslutninger i juni. Dugnadene våre bærer li琀琀 preg av at vi kan bli bedre 
organisert i hva som skal gjøres. De琀琀e vil vi fortse琀琀e å jobbe for å få 琀椀l bedre.

Det er en liten gjeng som er veldig 昀氀inke 琀椀l å gå rund og plukke li琀琀 søppel og rydde på eget ini琀椀a琀椀v. 
Disse gjør en vik琀椀g jobb og det hadde vært 昀椀nt om 昀氀ere tok del i denne frivilligheten.



Julegrantenning.

Den tradisjonelle julegrantenningen ble gjennomført på vanlig måte. Vi startet en 琀椀me 琀椀dligere enn 
hva vi har gjort før. De琀琀e i et forsøk på å få med 昀氀ere.

Det var veldig kaldt denne dagen, men en liten gjeng s琀椀lte opp.

Når vi så telte ned som vi pleier å gjøre, viste det seg at julelysene ikke virket. De琀琀e var selvfølgelig 
mest trist for de barn og voksne som hadde s琀椀lt opp med nisseluer, røde skinn og lykter. Klare for å 
synge julesanger.

Det var også veldig overaskende for styret som dager i forveien hadde sjekket at alt var i orden og 
fungerte som det skulle e琀琀er at vi hadde få琀琀 by琀琀et strømstolpen som hadde bli琀琀 påkjørt i løpet av 
sommeren.
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Når vi så dagen e琀琀er arrangementet undersøker saken nærmere er det veldig trist å se at 
juletrelysene hadde vært utsa琀琀 for hærverk/sabotasje. Det hang to se琀琀 med lys på treet og begge 
se琀琀ene var kappet med avbiter.

Nye lys ble innkjøpt og det ble lys på treet.

Nissene våre har gå琀琀 i pensjon og vi søker derfor om nye nisser.

Vi ser at denne tradisjonen med julegrantenningen ikke trekker så mange beboere som vi ønsker oss. 
Det er også veldig få som hilser nissetoget på sin vandring gjennom grendene

Vi ønsker oss innspill på hva vi kan ersta琀琀e det med.

I styret har det vært forslag på å lage et arrangement med bålpanner og grilling av pølser og 
marshmallow på en lørdag formiddag i førjuls琀椀den istedenfor.  Og gjerne med nisser og utdeling av 
godispakker.





HMS – Helse, miljø og sikkerhet.

Vi er forpliktet gjennom lover og regler å ha HMS planer for oppfølginger og utbedringer.

Som 琀椀dligere nevnt har vi nå en egen modul i Le琀琀styrt som skal gjøre de琀琀e enklere for oss.

Vi står ansvarlig om det oppstår skader – det være seg barn som skader seg på lekeplassene om disse 
ikke 琀椀lfredss琀椀ller kravene. Eller om noen skader seg under dugnader arrangert av Nyjordet Vel.

Likedan i arbeider arrangert av Nyjordet Vel.  

Vi er forpliktet 琀椀l å følge regler i forbindelse med innkjøp av tjenester. 

Vi utarbeider nå ru琀椀ner for at alle slike 琀椀ng skal bli ru琀椀nemessig i frem琀椀den.

Når vi nå er i ferd med å legge inn og 琀椀lre琀琀elegge alle nødvendige dokumenter og oppfølgingsru琀椀ner 
for de琀琀e vil det være enkelt i fem琀椀den å følge de琀琀e – også når det kommer regelendringer..

Alle våre leverandører må i fem琀椀den undertegne på dokumenter som bekre昀琀er at de følger HMS 
regler i sine bedri昀琀er.

HMS se琀琀er begrensninger for hva slags arbeid som kan gjøres av boligeiere i regi av Nyjordet Vel.  



Parkering

Ikke uventet har det skapt et engasjement på parkeringsbestemmelsene vi har innført.

Det er vik琀椀g å påpeke her at vi som bor på Nyjordet hver dag i 35 år har bru琀琀 reglene i vedtektene 
våre.

Vi har 琀椀lla琀琀 oss selv å stå unødvendig parkert i veiene våre. Likedan har biler bli琀琀 hensa琀琀 langt utover 
72 琀椀mer på våre merkede plasser.

Opp gjennom årene har det bli琀琀 gjort mange forsøk på å få bukt med ukulturen.

E琀琀er som årene har gå琀琀 har det vært opplagt at problemene bare har økt. 
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Det har bli琀琀 observert biler som ikke 琀椀lhører området blir parkert og stå琀琀 parkert over 琀椀d. Det er 
registrert en økning i hærverk på biler.

Det er grunn 琀椀l å mene at Nyjordet har bli琀琀 brukt som opps琀椀llingsplass for biler som har ha琀琀 behov 
for å stå «i fred» fra parkeringsbestemmelser som blir brukt overalt ellers på Bjørndal. 

I 琀椀llegg har Nyjordet Barnehage brukt gjesteparkeringen ved innkjøringen som parkering.

Når det da våren og sommeren 2023 ble bøtelagt biler som har ha琀琀 sine «faste» plasser i 
Nyjordveien. (De琀琀e er Oslo kommunes område) Disse bilene ble nå 琀椀l dels plassert inne på Nyjordets 
område.

Og – når det under etableringen av El bil laderne var klart at 25% av oss ikke beny琀琀er garasjeplassen 
vår 琀椀l bil.

Styret har derfor jmf § 8.6

engasjert Unipark 琀椀l å administrere parkeringsbestemmelser på Nyjordet.

De琀琀e viser seg å ha vært en vellykket ordning. Vi jobber fremdeles med å gjøre 琀椀lpasninger som vil 
gagne oss videre. 

Nesten daglig er vi i kontakt med Unipark for å 昀椀nne de beste løsningene. Utgangspunktet er allikevel 
gjeldene bestemmelser i vedtektene våre.

Vedtektene er gamle, og dagens parkeringsovervåkning er elektronisk. Det betyr at det er nødvendig 
med noen 琀椀lpasninger. Styret er av den oppfatning at dagens vedtekter gagner oss vel med 
琀椀lpasningen - som er karantene琀椀d.

§ 10.1 Det er ikke lov å la bilen stå utenfor husene våre. Kun av og pålessing

§ 10.5 Det er ikke lov å stå lenger en 72 琀椀mer på samme sted på oppmerkede plasser.  

§10.10 Uregistrerte kjøretøy av alle typer, samt alle typer registrerte og uregistrerte hengere må 
påregnes 昀樀ernet for eieres regning og risiko, hvis ikke annet er avtalt med styret.

Tilbakemeldinger vi får er at gjennomkjøringene på veiene våre er halvert. Biler som ikke hører 
hjemme her er borte. Vi har ikke lenger biler som står parkert over lenger 琀椀d. De琀琀e igjen innebærer – 
som vi har merket spesielt denne vinteren – at parkeringsplassene blir ryddet for snø på en bedre 
måte.

Og – det er også registrert mye mindre kjøring på na琀琀es琀椀d. Vi får 琀椀lbakemelding fra de mest berørte 
veiene om at det er halvert.

For å imøtekomme ønsket om å slippe registrering så blir ikke takene på p-husene kontrollert av p-
selskapet. Det er da styret som kontrollerer takene.

Prosedyren er da: 

Får vi melding om - eller styrets medlemmer ser at biler blir stående over 72 琀椀mer – vil vi ta bilder av 
gjeldene bil i tre dager.

De琀琀e blir sendt 琀椀l p-selskapet, som så tar kontakt med eier og varsler om at bilen vil bli tauet.

Styret er ikke sikker på at de琀琀e er en god løsning.  Styret er selv boligeiere. Det er ikke greit at 
boligeiere skal passe på naboers parkering.
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Vi vil må琀琀e følge med på denne ordningen og gjøre forandringer om vi ser at det er nødvendig.

Det er også nødvendig å gjøre boligeiere oppmerksomme på at vi i prosessen med å registrere tlfnr. 
inn i parkeringssystemet 琀椀l stadighet opplever at utenforstående tar kontakt for å bli lagt inn. Det 
drives 琀椀l 琀椀der et detek琀椀varbeid for å luke ut «falske» forespørsel.

Vi hens琀椀ller på det sterkeste 琀椀l ikke å omtale eller diskutere parkeringsbestemmelsene våre på 
sosiale medier.

§ 3.6 Det er også vik琀椀g at dere som leier bort boligene deres gir oss informasjon om de som 琀椀l en vær 
琀椀d leier boligen – og – også når leieboere by琀琀es. De琀琀e også for at vi 琀椀l en vær 琀椀d kan oppdatere de 
som skal ligge i parkeringssystemet.



Leverandørtjenester.

Det var en spesiell sommer i 昀樀or som startet med tørke og slu琀琀et med 昀氀om.

Vi skal ha en evaluering med Chris琀椀ania og Se昀戀o som har sommervedlikeholdet hos oss. På 
bakgrunn av 昀樀oråret er det nødvendig å gjøre noen justeringer. Grantreet på Grend 3 skal bli by琀琀et 
(reklamasjon) på våren for å gi det et bedre vekstgrunnlag.

Og om ikke sommeren var spesiell, så 昀椀kk vi også en u琀昀ordrende vinter.

Vi vil også gjøre en evaluering av avtalen med Frode Gran e琀琀er årets sesong. Selv om det ble mye snø 
og mye kulde og vanskelig kjøreforhold overalt, er det 琀椀ng som vi ikke er fornøyd med. Gjeldene 
avtale gjelder ut vinteren 2024/2025.

I dag beny琀琀er vi samme avtale med Frode Gran som vi har ha琀琀 gjennom mange år.

Vi har ha琀琀 et bra samarbeid med Alpha Elektro. De sto for alt elektrikerarbeidet i forbindelse med 
elbil lader prosjektet, og var engasjert av Elaway for denne jobben. Som en følge av det har vi ha琀琀 
hjelp av de på oppfølgende arbeid med de琀琀e og også andre prosjekter.

De er godt kjent med vårt elektriske anlegg og har bistå琀琀 med by琀琀e av lamper og vært behjelpelig i 
utarbeidelse av pris på utski昀琀ning av veibelysningen.  

Elaway som eier ladeanlegget vårt har ha琀琀 kapasitetsproblemer på hjelpetjenesten sin. Vi håper at 
det skal bli bedre i frem琀椀den. Fakturering og overføring av penger 琀椀l Nyjordet Vel fungerer utmerket. 
Det er 昀氀o琀琀 at vi nå har et system som gjør at alle med el biler nå betaler rik琀椀g pris for ladingen sin. 
Det er nødvendig i denne sammenheng å nevne at det er forbudt å lade på s琀椀kkontakt. Vi har noen 
琀椀lbakemeldinger på at de琀琀e gjøres. Vi vil kunne koble fra støm i disse garasjene.

Det kan oppstå en «hickup» på data琀椀lgangen på laderne. Ta kontakt med styret om dere har 
problemer med å starte laderen. Da vil vi restarte anlegget. 

Unipark står som omtalt for administrasjon av parkeringsbestemmelsene. Her er det også som omtalt 
en pågående prosess for å oppnå best mulig brukervennlighet.







92

Styret.

Det si琀琀ende styret på Nyjordet Vel har veldig mye å gjøre. Det er derfor utrolig bra at 
vararepresentantene har ta琀琀 på seg å være på møter og ta arbeidsoppgaver i styret. Selv om de i 
utgangspunktet ikke har møteplikt. 

E琀琀er at Robert 昀氀y琀琀et ble det mer arbeid som skal fordeles på færre personer.

De琀琀e styres ambisjon har vært og er å få gjennomført planlegging og igangse琀ng av rehabilitering av 
p- husene. Likedan å få laget en vedlikeholdsplan for p-husene fremover e琀琀er rehabiliteringen. De琀琀e 
er en stor og krevende prosess. På ekstraordinært årsmøte ønsker vi å få lagt frem en samlet plan for 
prosjektet og en kostnadsoversikt.

Sam琀椀dig må det komme på plass en oversikt over alt annet vedlikehold.

Det er vik琀椀g at vi som boligeiere ser det store bildet fremover. Vi må ta inn over oss at vi har et 
boligfelt som er 40 år gammelt snart. At vedlikeholdet burde vært sa琀琀 søkelys på for 昀氀ere år siden – 
gagner det oss ikke å bruke 琀椀d på. Utgangspunktet er der vi er nå. Det er også slik at de琀琀e må gjøres. 
Vedlikeholdet vil ellers bare bli mer og mer kostbart 琀椀l lenger vi venter.

Vi er imidler琀椀d en 昀氀o琀琀 gruppe som står på og har et stort engasjement og et ønske om at Nyjordet 
skal være et godt og trygt sted å bo og at området skal fremstå som pent og godt vedlikehold.

Får vi 琀椀l de琀琀e vil det bidra 琀椀l å øke verdien på boligene våre og gjøre Nyjordet 琀椀l et a琀琀rak琀椀vt område 
for frem琀椀dige beboere.

Det er også nødvendig og minne om at styret er sammensa琀琀 av beboere på Nyjordet. Vi er naboer og 
synes det er veldig hyggelig å slå av en naboprat, men ikke nødvendigvis diskutere styrearbeid når vi 
møtes. Vi har våre jobber og privatliv. Har dere meninger om styrets arbeid så forventer vi at det blir 
sendt 琀椀l oss via Le琀琀styrt. 



Mvh

Styret i Nyjordet Vel

v/ styreleder Inger-Lise Hemmingby
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Protokoll

Årsmøte 2024
Nyjordet, 20. mars 19:00 - 21:00

1 Konstituering

1.1: Godkjenning av innkalling

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

Ja

Forslag 2

Nei

Vedtak

Godkjenning av innkalling ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1. Ja.

1.2: Godkjenning av dagsorden

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

Ja

Forslag 2

Nei

Vedtak

Godkjenning av dagsorden ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1: Ja.

1.3: Møteleder

Christian Engelstad

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

Ja

Forslag 2

Nei

Vedtak

Godkjenning av møteleder ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1: Ja.
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1.4: Referent

Karin Kverneland Oyenuga

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

Ja

Forslag 2

Nei

Vedtak

Godkjenning av referent ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1: Ja.

1.5: Protokollvitner

Ragnar Hafsøe, Sajjad Hussain Naqvi

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

Ja

Forslag 2

Nei

Vedtak

Protokollvitner ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1. Ja.

1.6: Tellekorps, antall deltagere med stemmerett og antall fullmakter

Beskrivelse

Fullmaktskjema

Vedlegg

FULLMAKT 2023.docx

Flertallskrav

Orienteringssak

Kommentar

Hanan Debech og Karin K. Oyenuga var tellekorps ved at de telte opp registreringsskjema der det var nedskrevet hvem som var

til stede, samt fullmaktsskjemaer. 

Antall deltakere totalt 72.

Antall deltakere med stemmerett 62.

Av deltakerne med stemmerett var 9 fullmakter.

Ekstra kommentar:

-5 personer gikk før møtet var slutt. 

-Møteleder og styret er også regnet inn i totalantallet av deltakere. 

-Styret hadde ved en feiltakelse sendt ut fullmaktsskjemaet fra 2023,   

dette gikk greit.
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2 Årsrapport/Årsberetning

Beskrivelse

Er det noen kommentarer til godkjenningen?

Godkjennes slik den er?

Vedlegg

Årsberetning Nyjordet Vel 2023..pdf

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

Ja

Forslag 2

Nei

Forslag 3

Blank

Vedtak

Årsberetningen ble kommentert fra flere enkeltpersoner.

Styret og møteleder svarte på oppklarende spørsmål.

Årsberetningen ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1: Ja.

3 Saker fra styret

3.1: Vedtektsendring -dato for årsmøte

Beskrivelse

§ 5 ÅRSMØTE

"Ordinært årsmøte avholdes innen utgangen av mars hvert år".

Nytt forslag:

"Ordinært årsmøte avholdes innen utgangen av juni hvert år".

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Saken ble nedstemt slik styre hadde fremstilt den.

Årsmøte bestemte derfor at forslaget skulle gjøre om til 

"Ordinært årsmøte avholdes innen utgangen mai hvert år", for så å stemme på nytt.

Årsmøte hadde flertall for dette forslaget:

"Ordinært årsmøte avholdes innen utgangen av mai hver år" og vedtektsendring ble vedtatt på dette punktet under §5 Årsmøte

med et 2/3 dels flertall.
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3.2: Økning av felleskostnader

Beskrivelse

Styret foreslår å øke felleskostnadene med 350 kr mnd. med tilbakevirkende kraft fra 01.01.2024 grunnet økte

vedlikeholdsutgifter.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Økning av felleskostnader ble vedtatt med alminnelig flertall. 

Svaralternativ 1: For = 58 stemmer.

Svaralternativ 2: Mot = 4 stemmer.

3.3: Regnskap og budsjett

Beskrivelse

Regnskap 2023 og budsjettet for 2024 blir lagt fram.

Vedlegg

Regnskap og budsjett.Årsmøte2024..pdf

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Regnskap og budsjett er tatt til etterretning og godtatt. 

Svaralternativ 1. ble vedtatt med alminnelig flertall.

Kommentar:

Det ble stilt en del oppklarende spørsmål som styret svarte på. Det ble løftet fram et ønske om en revisor fra noen beboere.

Dette kan fremmes som egen sak fra beboere som ønsker dette til årsmøte i 2025.

3.4: Styrehonorar

Beskrivelse

Indeksregulert økning av styrehonorar.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Indeksregulert økning av styrehonorar ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1: For.
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4 Innkommende saker

4.1: Parkering -Forslag fra Stine og René Büchner

Beskrivelse

Hei,

melder med dette inn sak til årsmøtet om å avvikle parkeringsselskapet. Dette med bakgrunn i at parkering på parkeringsplasser

ikke har vært et problem i Nyjordstubben.

Parkering over tid inne på feltet som sperrer for utrykningskjøretøy, bør taues bort og dette bør Styret håndtere.

Styrets innstiling: Styret ønsker ikke å avvikle parkeringsselskapet, vi er ikke enige i at det ikke har vært et problem med parkering

på Nyjordet. Vi er ikke enige i at styret skal håndheve parkeringsbestemmelsene, for det har fungert dårlig siden Nyjordstubben

ble etablert. 

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Sak 4.1, 4.3, 4.4, 4.7 og 4.8 ble slått sammen til én sak etter enighet med forslagstillerne i anledning sakenes likhet. 

Disse sakene ble stemt over samlet. Det ble da stemt FOR/MOT å fortsette med Uniparks håndhevelse av

parkeringsbestemmelsene våre.

Svaralternativ 1: 49 stemmer FOR å beholde ordningen med Unipark.

Svaralternativ 2: 12 stemmer MOT å beholde ordningen med Unipark.

(Én person hadde på dette tidspunktet forlatt årsmøte og det var bare 61 stemmeberettigede tilstede).

Årsmøte vedtok med alminnelig flertall å beholde parkeringsreguleringen gjennom å fortsatt engasjere et parkeringsselskap for

å håndheve Nyjordet Vel sine vedtekter.
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4.2: Parkering -Forslag fra Helene Stenrud

Beskrivelse

Jeg ønsker at vi terminerer kontrakt med Unipark da dette parkeringssystemet ikke fungerer på ønsket måte. Det hadde vært

bedre å ha parkeringskort til beboere og gjester. Det har aldri vært problemer med nok parkeringsplasser til beboere og gjester på

de 23 årene vi har bodd her. 72 timers regelen fungerer dårlig. Nå er det ikke mulig for gjester å melde seg ut av parkeringen.

Mange gjester kommer bare på korte besøk dvs i noen få timer og hvis samme gjest kommer etter 3 dager så blir det ugyldig

parkering. Sånn som i juleferien feks så kan det være at samme gjest kommer kanskje 5 ganger og blir noen få timer. Da blir det

problemer når man ikke kan melde seg ut ved utkjørsel og karantene ikke starter før etter 72 timer. Jeg synes også at beboere i

Nyjordstubben må få lov å stå parkert på Nyjordstubbens parkeringsplasser uten 72 timers regel og karantenetid. Løsningen er at

alle bileiere registrerer sine bilnummere hos styret og at de har lov å stå parkert på Nyjordstubben sine parkeringsplasser med

parkeringskort 

Styrets innstiling: Etter styrets oppfatning har samarbeidet med parkeringsselskapet fungert godt. 72- timers regelen følger av

vedtektene, og en endring av denne fordrer en endring av vedtektene. 

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Styret informerte om at de som ikke har tekniske hjelpemiddel og av den grunn ønsker parkeringskort kan få dette. Disse kan

parkere innenfor 72-timers regelen. 

Forslagsstiller trakk forslaget da han fikk tilbud om parkeringskort. 

Det ble også løftet fram at en evt. vedtektsendring på 72-timers regelen må fremmes til neste årsmøte i 2025 ved behov.

4.3: Parkering -Forslag 1. fra Irene Johansen og Tom Hansen

Beskrivelse

Forslag til vedtak på årsmøtet.

Uten vedtak som gir nødvendig grunnlag og hjemmel for å engasjere et firma, som på

vegne av Nyjordet Vel skal kontrollere parkering og kunne sanksjonere ved

overtredelser, så må innført ordning, og avtalen inngått med eksternt firma,

termineres.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Sak 4.1, 4.3, 4.4, 4.7 og 4.8 ble slått sammen til én sak etter enighet med forslagstillerne i anledning sakenes likhet. 

Disse sakene ble stemt over samlet. Det ble da stemt FOR/MOT å fortsette med Uniparks håndhevelse av

parkeringsbestemmelsene våre.

Svaralternativ 1: 49 stemmer FOR å beholde ordningen med Unipark.

Svaralternativ 2: 12 stemmer MOT å beholde ordningen med Unipark.

(Én person hadde på dette tidspunktet forlatt årsmøte og det var bare 61 stemmeberettigede tilstede).

Årsmøte vedtok med alminnelig flertall å beholde parkeringsreguleringen gjennom å fortsatt engasjere et parkeringsselskap for

å håndheve Nyjordet Vel sine vedtekter.
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4.4: Parkering -Forslag 2. fra Irene Johansen og Tom Hansen

Beskrivelse

Det foreslås endringer av Nyjordet Vels vedtekter, punkt 8.6, med underliggende

tekst, slik:

«Ved parkering utenom faste parkeringsplasser og på gjesteparkeringsplasser, og

ved overtredelse av 72-timers regelen for sammenhengende parkering, kan styrets

medlemmer, eller de(n) styret bemyndiger iverksette følgende tiltak:

- På eget initiativ kontrollere parkering, og påtale overtredelser av Nyjordet Vels parkeringsbestemmelser

- Engasjere et firma som på vegne av styret i Nyjordet Vel utfører parkeringskontroll og som har hjemmel til å sanksjonere mot

overtredelser. Sanksjoner gis normalt i form av kontrollgebyr. I forbindelse med overtredelser der kjøretøy er til hinder for

fremkommelighet, kan borttauing iverksette. All kontroll og sanksjonering skal til enhver tid være iht nasjonale lover, regler og

bestemmelser for slik virksomhet».

Hvis det vedtas vedtektsendringer som hjemler innleid hjelp til parkeringskontroll og sanksjonering, så foreslås det at årsmøtet

vedtar generelle retningslinjer som ligger til grunn for kontroll og sanksjonering. Disse retningslinjene tas ikke inn i vedtektene,

men skal ligge til grunn for teksten i avtalen som inngås mellom Nyjordet Vel og firmaet som gir kontrakt på kontroll og

sanksjonering.

- Kontroll med parkering skal i hovedsak rettes mot parkeringsovertredelser på Nyjordet Vels indre veisystem. Området som

kontrolleres, og eventuelt sanksjoneres, skal være på Nyjordet Vel felles grunn innenfor gårdsnummer 176, bruksnummer 32 i

Oslo. I mindre grad skal kontroll av faste oppmerkede parkeringsplasser kontrolleres opp mot 72-timers regelen. Kun ved

særdeles stor overtredelse skal kontrollgebyr ilegges der hvor 72-timers regelen

gjelder

- 72-timers regelen skal ikke gis karantenetid

- Når overtredelse av parkeringsbestemmelsene påvises skal det gjennomføres ny kontroll tidligst etter 20 minutter før

kontrollgebyr ilegges.

Ytterligere grunnlag for forslaget fra forslagsstillerne:

Styret i Nyjordet har i løpet av 2023 innført kontroll av parkeringsbestemmelsene gjeldende for Nyjordet Vels område. Kontrollen

er satt bort til eksternt firma som på vegne av styret i Nyjordet kontrollerer, og ved feilparkeringer sanksjonerer. Sanksjons måte

er å ilegge et kontrollgebyr der hvor det fra firmaets side oppfattes at kjøretøy er parkert i strid med gjeldende vedtekter og

skilting. 

a. Årsmøtevedtak i 2019 og 2020

Sak 5 under årsmøtet i 2019, var «Kontroll av Nyjordet Vels

parkerings-bestemmelser».

Årsmøtet vedtok:

«Etter en lengre diskusjon ble det vedtatt at styret sjekker ut muligheten for å engasjere firma for å bøtlegge biler som står

feilparkert inne på området etter en viss tid (f.eks 20 min), iht våre vedtekter. Det ble presisert at det i denne omgang ikke gjelder

parkering på felles-plasser. Det ble også presisert at det kun er få beboere (gjengangere) som parkerer inne på feltet over lengre

tid, men at dette kan skape problemer bl.a. ved utrykning.

Forutsetningen er at ordninger som måtte innføres har grunnlag i, og fullt ut følger alle offentlige lover og regler for slik

virksomhet.»

Under årsmøtet i 2020 ble beslutningen i 2019 tatt opp under sak nr 4, «Parkeringskontroll på Nyjordet Vels indre veisystem ved

bruk av eksternt

firma»

Her ble det fremmet forslag til vedtektsendringer som ville gi hjemmel til å engasjere et eksternt firma for å kontrollere parkering

og sanksjonere ved

overtredelse av parkeringsbestemmelsene. Forslaget var i hovedsak i forhold til føringer og premisser som årsmøtet i 2019 ga

styret. Selv om forslaget i 2020 var i tråd med føringer fra 2019, så oppnådde ikke forslaget nødvendig flertall. Etter årsmøtet i

2020 var det derfor ikke hjemmel til hverken å gjøre

nødvendige vedtektsendringer, eller engasjere et firma for kontroll av parkering og sanksjonering ved overtredelser. Det er ingen

endringer i hjemmelsgrunnlaget for innføring av kontrollregime og sanksjonering fra årsmøtevedtak i 2020 til styrets innføring i

2023. Den eneste endringen er at det i under årsmøtet i 2023 ble foretatt justeringer i vedtektene der nåværende punkt 8.6

inngikk i tidligere vedtekters punkt 11. Ordlyd er ikke endret.

Styrets innstilling: 
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Styret er skeptiske til en ordning som innebærer at styremedlemmene selv skal kontrollere parkeringsplassene, da det er en

ordning som ikke har fungert og som skaper mye ekstraarbeid for styret. Styret av en den oppfatning at det ikke er nødvendig

med en vedtektsendring for å engasjere parkeringsselskap. Dersom årsmøte ønsker at det bør fremgår klarere av vedtektene, er

styret imidlertid ikke imot dette. Styret er som utgangspunkt skeptiske til at det vedtas retningslinjer som ikke inntas i vedtektene.

Uten karantentid er det umulig å gi parkeringsselskapet et klart mandat.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Sak 4.1, 4.3, 4.4, 4.7 og 4.8 ble slått sammen til én sak etter enighet med forslagstillerne i anledning sakenes likhet. 

Disse sakene ble stemt over samlet. Det ble da stemt FOR/MOT å fortsette med Uniparks håndhevelse av

parkeringsbestemmelsene våre.

Svaralternativ 1: 49 stemmer FOR å beholde ordningen med Unipark.

Svaralternativ 2: 12 stemmer MOT å beholde ordningen med Unipark.

(Én person hadde på dette tidspunktet forlatt årsmøte og det var bare 61 stemmeberettigede tilstede).

Årsmøte vedtok med alminnelig flertall å beholde parkeringsreguleringen gjennom å fortsatt engasjere et parkeringsselskap for

å håndheve Nyjordet Vel sine vedtekter.

4.5: Parkering -Forslag fra Marina S. Erlandsen

Beskrivelse

I dag finnes det ikke noen tidsbegrensning på hvor lenge man kan stanse utenfor husene inne på området, som gjør det vanskelig

å forholde seg til. Alle har forskjellige behov og det kan være forskjellige grunner til at man ikke rekker å lesse av bilen på 5

minutter. Det bør være lov å stanse for av/pålessing i 30-60 (tid må spesifiseres) minutter inne på området - utenfor husene.

Styrets innstilling:

Foreslått endring innebærer en vedtektsendring, noe styret ikke innstiller på. Dagens formulering om «Det er kun tillatt med på- og

avstigning og nødvendig kjøring», bør bli stående uendret

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Styret og forslagsstiller ble enige om at vedkommende kan sende en sms om en "akutt situasjon" oppstår. Alle kan kontakte

styrerepresentanter på sms for å få "fredet" en bil for en liten stund (ved akutt behov). Det ble ikke behov for å stemme over

dette pga. enighet i staken.
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4.6: Parkering - Forslag 1. fra John E. Johnsen

Beskrivelse

Forslag til vedtak på årsmøte 2024 i Nyjordet Vel

Alle medlemmer av styret i Nyjordet Vel skal ha boligadresse Nyjordstubben.

Boligadresse skal være registrert i Folkeregisteret. Flytter et styremedlem fra Nyjordet overtas vervet av varamedlem.

Styremedlem som ikke har adresse Nyjordstubben må derfor trekke seg.

Styrets innstilling: 

Styret ser ikke behov for en slik endring av vedtektene.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Styre informerte litt om prosedyren ved fordeling av styreverv og ansvar når et styremedlem flytter i sin styreperiode. Rådet

styret har fulgt (etter konferering med Sefbo) er at vedkommende som har flyttet kan sitte i vervet sitt ut styreperioden. Det

vanligste er at styremedlemmet som har flyttet  mister sine styreoppgaver og at et fast medlem trer inn i dens fravær. Et annet

alternativ kunne vært å innkalle til et ekstraordinært årsmøte for å få inn en ny styrerepresentant. 

Årsmøte stemte over saken og ønsket ikke en vedtektsendring i denne saken.

Svaralternativ 1: 5 personer er FOR å endre vedtektene.

Svaralternativ 2: 54 personer var MOT å endre vedtektene.

(3 personer hadde forlatt møte da denne saken ble stemt over og det var 59 stemmeberettigede tilstede).

4.7: Forslag 2. fra John E. Johnsen

Beskrivelse

Avtale med eksternt parkeringsselskap må forelegges Årsmøte for godkjennelse, både teknisk og økonomiske forhold.

Styrets avtale med eksternt parkeringsselskap må avsluttes inntil en eventuell avtale er godkjent av Årsmøtet.

Styrets innstilling: Jfr. § 8.6 i vedtekter kan styret bemyndige den de vil velge til og kontrollerer

vedtektenes bestemmelse. Parkeringsselskapet følger vedtektene med en teknisk tilpassing grunnet dagens måte å kontrollere

kjøretøy på. Tilpasningen er karantenetid og bøte legging av overtredelse. Tjenesten er gratis for Nyjordet Vel. Styret anbefaler å

stemme mot forslaget.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Sak 4.1, 4.3, 4.4, 4.7 og 4.8 ble slått sammen til én sak etter enighet med forslagstillerne i anledning sakenes likhet. 

Disse sakene ble stemt over samlet. Det ble da stemt FOR/MOT å fortsette med Uniparks håndhevelse av

parkeringsbestemmelsene våre.

Svaralternativ 1: 49 stemmer FOR å beholde ordningen med Unipark.

Svaralternativ 2: 12 stemmer MOT å beholde ordningen med Unipark.

(Én person hadde på dette tidspunktet forlatt årsmøte og det var bare 61 stemmeberettigede tilstede).

Årsmøte vedtok med alminnelig flertall å beholde parkeringsreguleringen gjennom å fortsatt engasjere et parkeringsselskap for

å håndheve Nyjordet Vel sine vedtekter.
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4.8:  Parkering -Forslag fra Tom-Stian Johnson

Beskrivelse

Innledning fra styret: 

Styret har korrespondert med forslagstiller i et forsøk på å få tydeliggjort hva som foreslås, og hvordan forslagene kan voteres

over på en ryddig måte. Man har ikke kommet i mål her, slik at både forslagstillers opprinnelige forslag, og styret omskrevne

forslag legges ved her. Det blir opp til forslagstiller å beslutte hvordan han ønsker forslagene votert over.

1. Votering over reversering av styreinnført parkeringsovervåking (med bøtelegging av beboere og gjester). Gjennomgang av

styrets fremgangsmåte i saken. Årsmøtets vurdering, med evt. innføring av vedtektsendring, som muliggjør erstatning av styrets

medlemmer.

a. Gjennomgang av styrets fullmakter, herunder hvordan styret kan innføre parkeringsordning som tidligere er nedstemt av Vellets

Årsmøte, inkludert innføring av bøtelegging, som hverken er forankret i Vellets vedtekter, forelagt eller godkjent av et Årsmøte. 

b. Styrets kommunikasjon med beboere, hvor innsigelser med begrunnet krav om reversering av parkeringsordningen, hverken er

blitt tilfredsstillende besvart, hensyntatt, imøtekommet eller etterkommet.

c. På bakgrunn av styrets tilsvar til punktene a-b. ovenfor, og ut fra Årsmøtets vurdering av disse,

votering om å innføre vedtektsendring, hvormed Årsmøtet kan kreve styrets medlemmer erstattet

som følge av mistillit.

Leilighet NS049, Nyjordstubben 49

Hei!

Styret går nå igjennom innkomne forslag til årsmøte. Det er litt uklart for styret hvilke konkret forslag til votering du ønsker

fremmet? Styret må be om at du omskriver forslaget slik at det konkret fremgår hva du ønsker votering over. Ift. punkt C er det

ikke nødvendig med en vedtektsendring for å kaste et styre. Dersom årsmøte har mistillit, dvs. mer enn 50 %, kan styret når som

helst avsettes. Frist for tilbakemelding er 10. februar.

Styret

Hei!

Det vises til henvendelse fra styret datert 2. februar, 2024. Innledningsvis, ønsker jeg å presisere at dette ikke hadde vært en sak,

dersom beboerne på Nyjordet hadde fått seg forelagt styrets forslag til ny «parkeringsordning», og etter vedtektene fått

anledning til å godkjenne styrets forslag med tilhørende vedtektsendringer i forkant av kontraktsinngåelse med UniPark og

implementering av ordningen. Min primære bekymring er at dette ikke er forsøkt gjort, og at det i styrets kommunikasjon heller

ikke fremkommer noen erkjennelse av at dette burde ha vært gjort. Den store bekymringen er hva et styre i fremtiden vil kunne

foreta seg, og implementere, uten å involvere beboerne.

Sak: Styreinnført Parkeringsordning - Gjennomgang med 2 voteringer

1. Straks stoppe og avvikle styreinnført registreringsplikt for kjøretøy som parkerer inne på Nyjordets område, herunder

overvåking med bøtelegging for overtredelser av parkeringsbestemmelsene, samt oppsigelse av avtale om håndhevelse av dette,

som styret uten godkjenning fra beboerne, har inngått

med firma UniPark.

Hvis «Nedstemt»:

Styret vil ha forberedt og fremlegger for Årsmøtet å godkjenne tekst til nødvendige vedteksendringer, med ordlyd som legitimerer:

a. registreringsplikt for alle kjørtetøy som parkerer på Nyjordet

b. parkeringsingsovervåking med bøtelegging (som nytt, godkjent sanksjonsmiddel) for overtredelse

av parkeringsbestemmelsene

Hvis «Vedtatt»:

a. Straks stoppe og avvikle styreinnført parkeringsordning og si opp avtalen med firma UniPark om registrering og

parkeringsingsovervåking med bøtelegging

b. Straks foreta nødvending endring av skilting

2. Om sittende styre har Årsmøtets fortsatte tillit, etter avstemmingsresultat for pkt. 1 ovenfor og gjennomgang av styrets

handlemåte i «parkeringssaken» som følger:

Styret bes kort å redegjøre for hvilke fullmakter de mener å ha hatt for å kunne innføre registreringsplikt for kjøretøy som parkerer

på Nyjordet og bøtelegging av beboere og deres gjester, når:

a. dette er gjort uten på forhånd å ha forelagt saken til godkjenning av Nyjordets beboere

b. innføring av registreringsplikt og bøtelegging ikke er forankret i Vellets vedtekter
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c. forslag om slik parkeringsordning er nedstemt på tidligere Årsmøte i Nyjordet Vel

d. punktene a. til c. skriftlig ble kommunisert styret straks etter mottak av første informasjon til

beboerne og i god tid før implementering av ordningen I tillegg bes styret redegjøre for om det ser seg å ha kunnet handle og

kommunisere annerledes, når

beboeres innsigelser og begrunnede protester ikke oppleves tilfredsstillende besvart, hensyntatt eller etterkommet.

Om styret ser seg i stand til å kunne ta selvkritikk for dette.

Hvis «Nedstemt»:

Styret fortsetter og har Årsmøtets tillit

Hvis «Vedtatt»:

Arbeid igangsettes for å erstatte styrets medlemmer

Med vennlig hilsen

Tom-Stian Johnson

Hei igjen,

Etter styrets syn må ditt saksanlegg omskrives noe, da dette blir for uryddig, og nok vanskelig for mange å henge med på. Det er

også lagt inn noen forutsetninger, som ikke styret står bak. Styret har som eksempel ingen plan om å fremsette forslag om

vedtektsendring.

Vi har gjort et forsøk på å fremstille forslagene dine på en enklere måte. Hva tenker du om følgende saksfremstilling:

Sak: Styreinnført Parkeringsordning

Forslag 1: Straks stoppe og avvikle styreinnført registreringsplikt for kjøretøy som parkerer inne på Nyjordets område, herunder

overvåking med bøtelegging for overtredelser av parkeringsbestemmelsene, samt oppsigelse av avtale om håndhevelse av dette,

som styret uten godkjenning fra beboerne, har inngått med firma UniPark.

Forslag 2: Mistillitsforslag mot det sittende styret.

Styret bes kort å redegjøre for hvilke fullmakter de mener å ha hatt for å kunne innføre

registreringsplikt for kjøretøy som parkerer på Nyjordet og bøtelegging av beboere og deres gjester, når:

a. dette er gjort uten på forhånd å ha forelagt saken til godkjenning av Nyjordets beboere

b. innføring av registreringsplikt og bøtelegging ikke er forankret i Vellets vedtekter

c. forslag om slik parkeringsordning er nedstemt på tidligere Årsmøte i Nyjordet Vel

d. punktene a. til c. skriftlig ble kommunisert styret straks etter mottak av første informasjon til

beboerne og i god tid før implementering av ordningen

I tillegg bes styret redegjøre for om det ser seg å ha kunnet handle og kommunisere annerledes, når

beboeres innsigelser og begrunnede protester ikke oppleves tilfredsstillende besvart, hensyntatt eller

etterkommet.

Det foreslås at hele det sittende styre kastet.

Dersom dette forslaget oppnår flertall, må det velges et nytt styre.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Sak 4.1, 4.3, 4.4, 4.7 og 4.8 ble slått sammen til én sak etter enighet med forslagstillerne i anledning sakenes likhet. 

Disse sakene ble stemt over samlet. Det ble da stemt FOR/MOT å fortsette med Uniparks håndhevelse av

parkeringsbestemmelsene våre.

Svaralternativ 1: 49 stemmer FOR å beholde ordningen med Unipark.

Svaralternativ 2: 12 stemmer MOT å beholde ordningen med Unipark.
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(Én person hadde på dette tidspunktet forlatt årsmøte og det var bare 61 stemmeberettigede tilstede).

Årsmøte vedtok med alminnelig flertall å beholde parkeringsreguleringen gjennom å fortsatt engasjere et parkeringsselskap for

å håndheve Nyjordet Vel sine vedtekter.

Kommentar: 

Forslaget om å kaste styre ble trukket av forslagstiller.

5 Valgkomité

Beskrivelse

Nye medlemmer; Stine Büchner (nr. 173) og Rune Svendsen (nr. 163).

Leder: Mariann Eivindsen Kulø Hagen (nr. 29).

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Valgkomitéen ble godtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1: For.

Valgkomiteen for 2024/2025 er:

Leder: Mariann Eivindsen Kulø Hagen (nr. 29).

Medlemmer:

Ann-Kathrin Wangen (nr. 2).

Stine Büchner (nr. 173).

Rune Svendsen (nr. 163).

Kommentar: 

Tone Gobel (nr. 153) har gått ut av valgkomiteen.
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6 Valg

Styreleder

Inger-Lise Hemmingby (For 1 år)

Vedtak

Vedtatt med alminnelig flertall.

Styremedlem (2 til valg)

Tone Gobel (For 2 år)

Vedtak

Vedtatt med alminnelig flertall.

Varamedlem (2 til valg)

Hanan Debech (For 1 år)

Besim Ramadani (For 1 år)

Vedtak

Vedtatt med alminnelig flertall.

Signaturer

Sajjad Hussain Naqvi /sign 21.03.2024 18:18

Ragnar Hafsøe /sign 21.03.2024 19:57

Christian Engelstad /sign 22.03.2024 09:18
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Protokoll

Årsmøte 2024
Nyjordet, 20. mars 19:00 - 21:00

1 Konstituering

1.1: Godkjenning av innkalling

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

Ja

Forslag 2

Nei

Vedtak

Godkjenning av innkalling ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1. Ja.

1.2: Godkjenning av dagsorden

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

Ja

Forslag 2

Nei

Vedtak

Godkjenning av dagsorden ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1: Ja.

1.3: Møteleder

Christian Engelstad

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

Ja

Forslag 2

Nei

Vedtak

Godkjenning av møteleder ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1: Ja.
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1.4: Referent

Karin Kverneland Oyenuga

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

Ja

Forslag 2

Nei

Vedtak

Godkjenning av referent ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1: Ja.

1.5: Protokollvitner

Ragnar Hafsøe, Sajjad Hussain Naqvi

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

Ja

Forslag 2

Nei

Vedtak

Protokollvitner ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1. Ja.

1.6: Tellekorps, antall deltagere med stemmerett og antall fullmakter

Beskrivelse

Fullmaktskjema

Vedlegg

FULLMAKT 2023.docx

Flertallskrav

Orienteringssak

Kommentar

Hanan Debech og Karin K. Oyenuga var tellekorps ved at de telte opp registreringsskjema der det var nedskrevet hvem som var

til stede, samt fullmaktsskjemaer. 

Antall deltakere totalt 72.

Antall deltakere med stemmerett 62.

Av deltakerne med stemmerett var 9 fullmakter.

Ekstra kommentar:

-5 personer gikk før møtet var slutt. 

-Møteleder og styret er også regnet inn i totalantallet av deltakere. 

-Styret hadde ved en feiltakelse sendt ut fullmaktsskjemaet fra 2023,   

dette gikk greit.
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2 Årsrapport/Årsberetning

Beskrivelse

Er det noen kommentarer til godkjenningen?

Godkjennes slik den er?

Vedlegg

Årsberetning Nyjordet Vel 2023..pdf

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

Ja

Forslag 2

Nei

Forslag 3

Blank

Vedtak

Årsberetningen ble kommentert fra flere enkeltpersoner.

Styret og møteleder svarte på oppklarende spørsmål.

Årsberetningen ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1: Ja.

3 Saker fra styret

3.1: Vedtektsendring -dato for årsmøte

Beskrivelse

§ 5 ÅRSMØTE

"Ordinært årsmøte avholdes innen utgangen av mars hvert år".

Nytt forslag:

"Ordinært årsmøte avholdes innen utgangen av juni hvert år".

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Saken ble nedstemt slik styre hadde fremstilt den.

Årsmøte bestemte derfor at forslaget skulle gjøre om til 

"Ordinært årsmøte avholdes innen utgangen mai hvert år", for så å stemme på nytt.

Årsmøte hadde flertall for dette forslaget:

"Ordinært årsmøte avholdes innen utgangen av mai hver år" og vedtektsendring ble vedtatt på dette punktet under §5 Årsmøte

med et 2/3 dels flertall.
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3.2: Økning av felleskostnader

Beskrivelse

Styret foreslår å øke felleskostnadene med 350 kr mnd. med tilbakevirkende kraft fra 01.01.2024 grunnet økte

vedlikeholdsutgifter.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Økning av felleskostnader ble vedtatt med alminnelig flertall. 

Svaralternativ 1: For = 58 stemmer.

Svaralternativ 2: Mot = 4 stemmer.

3.3: Regnskap og budsjett

Beskrivelse

Regnskap 2023 og budsjettet for 2024 blir lagt fram.

Vedlegg

Regnskap og budsjett.Årsmøte2024..pdf

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Regnskap og budsjett er tatt til etterretning og godtatt. 

Svaralternativ 1. ble vedtatt med alminnelig flertall.

Kommentar:

Det ble stilt en del oppklarende spørsmål som styret svarte på. Det ble løftet fram et ønske om en revisor fra noen beboere.

Dette kan fremmes som egen sak fra beboere som ønsker dette til årsmøte i 2025.

3.4: Styrehonorar

Beskrivelse

Indeksregulert økning av styrehonorar.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Indeksregulert økning av styrehonorar ble vedtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1: For.
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4 Innkommende saker

4.1: Parkering -Forslag fra Stine og René Büchner

Beskrivelse

Hei,

melder med dette inn sak til årsmøtet om å avvikle parkeringsselskapet. Dette med bakgrunn i at parkering på parkeringsplasser

ikke har vært et problem i Nyjordstubben.

Parkering over tid inne på feltet som sperrer for utrykningskjøretøy, bør taues bort og dette bør Styret håndtere.

Styrets innstiling: Styret ønsker ikke å avvikle parkeringsselskapet, vi er ikke enige i at det ikke har vært et problem med parkering

på Nyjordet. Vi er ikke enige i at styret skal håndheve parkeringsbestemmelsene, for det har fungert dårlig siden Nyjordstubben

ble etablert. 

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Sak 4.1, 4.3, 4.4, 4.7 og 4.8 ble slått sammen til én sak etter enighet med forslagstillerne i anledning sakenes likhet. 

Disse sakene ble stemt over samlet. Det ble da stemt FOR/MOT å fortsette med Uniparks håndhevelse av

parkeringsbestemmelsene våre.

Svaralternativ 1: 49 stemmer FOR å beholde ordningen med Unipark.

Svaralternativ 2: 12 stemmer MOT å beholde ordningen med Unipark.

(Én person hadde på dette tidspunktet forlatt årsmøte og det var bare 61 stemmeberettigede tilstede).

Årsmøte vedtok med alminnelig flertall å beholde parkeringsreguleringen gjennom å fortsatt engasjere et parkeringsselskap for

å håndheve Nyjordet Vel sine vedtekter.
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4.2: Parkering -Forslag fra Helene Stenrud

Beskrivelse

Jeg ønsker at vi terminerer kontrakt med Unipark da dette parkeringssystemet ikke fungerer på ønsket måte. Det hadde vært

bedre å ha parkeringskort til beboere og gjester. Det har aldri vært problemer med nok parkeringsplasser til beboere og gjester på

de 23 årene vi har bodd her. 72 timers regelen fungerer dårlig. Nå er det ikke mulig for gjester å melde seg ut av parkeringen.

Mange gjester kommer bare på korte besøk dvs i noen få timer og hvis samme gjest kommer etter 3 dager så blir det ugyldig

parkering. Sånn som i juleferien feks så kan det være at samme gjest kommer kanskje 5 ganger og blir noen få timer. Da blir det

problemer når man ikke kan melde seg ut ved utkjørsel og karantene ikke starter før etter 72 timer. Jeg synes også at beboere i

Nyjordstubben må få lov å stå parkert på Nyjordstubbens parkeringsplasser uten 72 timers regel og karantenetid. Løsningen er at

alle bileiere registrerer sine bilnummere hos styret og at de har lov å stå parkert på Nyjordstubben sine parkeringsplasser med

parkeringskort 

Styrets innstiling: Etter styrets oppfatning har samarbeidet med parkeringsselskapet fungert godt. 72- timers regelen følger av

vedtektene, og en endring av denne fordrer en endring av vedtektene. 

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Styret informerte om at de som ikke har tekniske hjelpemiddel og av den grunn ønsker parkeringskort kan få dette. Disse kan

parkere innenfor 72-timers regelen. 

Forslagsstiller trakk forslaget da han fikk tilbud om parkeringskort. 

Det ble også løftet fram at en evt. vedtektsendring på 72-timers regelen må fremmes til neste årsmøte i 2025 ved behov.

4.3: Parkering -Forslag 1. fra Irene Johansen og Tom Hansen

Beskrivelse

Forslag til vedtak på årsmøtet.

Uten vedtak som gir nødvendig grunnlag og hjemmel for å engasjere et firma, som på

vegne av Nyjordet Vel skal kontrollere parkering og kunne sanksjonere ved

overtredelser, så må innført ordning, og avtalen inngått med eksternt firma,

termineres.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Sak 4.1, 4.3, 4.4, 4.7 og 4.8 ble slått sammen til én sak etter enighet med forslagstillerne i anledning sakenes likhet. 

Disse sakene ble stemt over samlet. Det ble da stemt FOR/MOT å fortsette med Uniparks håndhevelse av

parkeringsbestemmelsene våre.

Svaralternativ 1: 49 stemmer FOR å beholde ordningen med Unipark.

Svaralternativ 2: 12 stemmer MOT å beholde ordningen med Unipark.

(Én person hadde på dette tidspunktet forlatt årsmøte og det var bare 61 stemmeberettigede tilstede).

Årsmøte vedtok med alminnelig flertall å beholde parkeringsreguleringen gjennom å fortsatt engasjere et parkeringsselskap for

å håndheve Nyjordet Vel sine vedtekter.
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4.4: Parkering -Forslag 2. fra Irene Johansen og Tom Hansen

Beskrivelse

Det foreslås endringer av Nyjordet Vels vedtekter, punkt 8.6, med underliggende

tekst, slik:

«Ved parkering utenom faste parkeringsplasser og på gjesteparkeringsplasser, og

ved overtredelse av 72-timers regelen for sammenhengende parkering, kan styrets

medlemmer, eller de(n) styret bemyndiger iverksette følgende tiltak:

- På eget initiativ kontrollere parkering, og påtale overtredelser av Nyjordet Vels parkeringsbestemmelser

- Engasjere et firma som på vegne av styret i Nyjordet Vel utfører parkeringskontroll og som har hjemmel til å sanksjonere mot

overtredelser. Sanksjoner gis normalt i form av kontrollgebyr. I forbindelse med overtredelser der kjøretøy er til hinder for

fremkommelighet, kan borttauing iverksette. All kontroll og sanksjonering skal til enhver tid være iht nasjonale lover, regler og

bestemmelser for slik virksomhet».

Hvis det vedtas vedtektsendringer som hjemler innleid hjelp til parkeringskontroll og sanksjonering, så foreslås det at årsmøtet

vedtar generelle retningslinjer som ligger til grunn for kontroll og sanksjonering. Disse retningslinjene tas ikke inn i vedtektene,

men skal ligge til grunn for teksten i avtalen som inngås mellom Nyjordet Vel og firmaet som gir kontrakt på kontroll og

sanksjonering.

- Kontroll med parkering skal i hovedsak rettes mot parkeringsovertredelser på Nyjordet Vels indre veisystem. Området som

kontrolleres, og eventuelt sanksjoneres, skal være på Nyjordet Vel felles grunn innenfor gårdsnummer 176, bruksnummer 32 i

Oslo. I mindre grad skal kontroll av faste oppmerkede parkeringsplasser kontrolleres opp mot 72-timers regelen. Kun ved

særdeles stor overtredelse skal kontrollgebyr ilegges der hvor 72-timers regelen

gjelder

- 72-timers regelen skal ikke gis karantenetid

- Når overtredelse av parkeringsbestemmelsene påvises skal det gjennomføres ny kontroll tidligst etter 20 minutter før

kontrollgebyr ilegges.

Ytterligere grunnlag for forslaget fra forslagsstillerne:

Styret i Nyjordet har i løpet av 2023 innført kontroll av parkeringsbestemmelsene gjeldende for Nyjordet Vels område. Kontrollen

er satt bort til eksternt firma som på vegne av styret i Nyjordet kontrollerer, og ved feilparkeringer sanksjonerer. Sanksjons måte

er å ilegge et kontrollgebyr der hvor det fra firmaets side oppfattes at kjøretøy er parkert i strid med gjeldende vedtekter og

skilting. 

a. Årsmøtevedtak i 2019 og 2020

Sak 5 under årsmøtet i 2019, var «Kontroll av Nyjordet Vels

parkerings-bestemmelser».

Årsmøtet vedtok:

«Etter en lengre diskusjon ble det vedtatt at styret sjekker ut muligheten for å engasjere firma for å bøtlegge biler som står

feilparkert inne på området etter en viss tid (f.eks 20 min), iht våre vedtekter. Det ble presisert at det i denne omgang ikke gjelder

parkering på felles-plasser. Det ble også presisert at det kun er få beboere (gjengangere) som parkerer inne på feltet over lengre

tid, men at dette kan skape problemer bl.a. ved utrykning.

Forutsetningen er at ordninger som måtte innføres har grunnlag i, og fullt ut følger alle offentlige lover og regler for slik

virksomhet.»

Under årsmøtet i 2020 ble beslutningen i 2019 tatt opp under sak nr 4, «Parkeringskontroll på Nyjordet Vels indre veisystem ved

bruk av eksternt

firma»

Her ble det fremmet forslag til vedtektsendringer som ville gi hjemmel til å engasjere et eksternt firma for å kontrollere parkering

og sanksjonere ved

overtredelse av parkeringsbestemmelsene. Forslaget var i hovedsak i forhold til føringer og premisser som årsmøtet i 2019 ga

styret. Selv om forslaget i 2020 var i tråd med føringer fra 2019, så oppnådde ikke forslaget nødvendig flertall. Etter årsmøtet i

2020 var det derfor ikke hjemmel til hverken å gjøre

nødvendige vedtektsendringer, eller engasjere et firma for kontroll av parkering og sanksjonering ved overtredelser. Det er ingen

endringer i hjemmelsgrunnlaget for innføring av kontrollregime og sanksjonering fra årsmøtevedtak i 2020 til styrets innføring i

2023. Den eneste endringen er at det i under årsmøtet i 2023 ble foretatt justeringer i vedtektene der nåværende punkt 8.6

inngikk i tidligere vedtekters punkt 11. Ordlyd er ikke endret.

Styrets innstilling: 
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Styret er skeptiske til en ordning som innebærer at styremedlemmene selv skal kontrollere parkeringsplassene, da det er en

ordning som ikke har fungert og som skaper mye ekstraarbeid for styret. Styret av en den oppfatning at det ikke er nødvendig

med en vedtektsendring for å engasjere parkeringsselskap. Dersom årsmøte ønsker at det bør fremgår klarere av vedtektene, er

styret imidlertid ikke imot dette. Styret er som utgangspunkt skeptiske til at det vedtas retningslinjer som ikke inntas i vedtektene.

Uten karantentid er det umulig å gi parkeringsselskapet et klart mandat.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Sak 4.1, 4.3, 4.4, 4.7 og 4.8 ble slått sammen til én sak etter enighet med forslagstillerne i anledning sakenes likhet. 

Disse sakene ble stemt over samlet. Det ble da stemt FOR/MOT å fortsette med Uniparks håndhevelse av

parkeringsbestemmelsene våre.

Svaralternativ 1: 49 stemmer FOR å beholde ordningen med Unipark.

Svaralternativ 2: 12 stemmer MOT å beholde ordningen med Unipark.

(Én person hadde på dette tidspunktet forlatt årsmøte og det var bare 61 stemmeberettigede tilstede).

Årsmøte vedtok med alminnelig flertall å beholde parkeringsreguleringen gjennom å fortsatt engasjere et parkeringsselskap for

å håndheve Nyjordet Vel sine vedtekter.

4.5: Parkering -Forslag fra Marina S. Erlandsen

Beskrivelse

I dag finnes det ikke noen tidsbegrensning på hvor lenge man kan stanse utenfor husene inne på området, som gjør det vanskelig

å forholde seg til. Alle har forskjellige behov og det kan være forskjellige grunner til at man ikke rekker å lesse av bilen på 5

minutter. Det bør være lov å stanse for av/pålessing i 30-60 (tid må spesifiseres) minutter inne på området - utenfor husene.

Styrets innstilling:

Foreslått endring innebærer en vedtektsendring, noe styret ikke innstiller på. Dagens formulering om «Det er kun tillatt med på- og

avstigning og nødvendig kjøring», bør bli stående uendret

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Styret og forslagsstiller ble enige om at vedkommende kan sende en sms om en "akutt situasjon" oppstår. Alle kan kontakte

styrerepresentanter på sms for å få "fredet" en bil for en liten stund (ved akutt behov). Det ble ikke behov for å stemme over

dette pga. enighet i staken.
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4.6: Parkering - Forslag 1. fra John E. Johnsen

Beskrivelse

Forslag til vedtak på årsmøte 2024 i Nyjordet Vel

Alle medlemmer av styret i Nyjordet Vel skal ha boligadresse Nyjordstubben.

Boligadresse skal være registrert i Folkeregisteret. Flytter et styremedlem fra Nyjordet overtas vervet av varamedlem.

Styremedlem som ikke har adresse Nyjordstubben må derfor trekke seg.

Styrets innstilling: 

Styret ser ikke behov for en slik endring av vedtektene.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Styre informerte litt om prosedyren ved fordeling av styreverv og ansvar når et styremedlem flytter i sin styreperiode. Rådet

styret har fulgt (etter konferering med Sefbo) er at vedkommende som har flyttet kan sitte i vervet sitt ut styreperioden. Det

vanligste er at styremedlemmet som har flyttet  mister sine styreoppgaver og at et fast medlem trer inn i dens fravær. Et annet

alternativ kunne vært å innkalle til et ekstraordinært årsmøte for å få inn en ny styrerepresentant. 

Årsmøte stemte over saken og ønsket ikke en vedtektsendring i denne saken.

Svaralternativ 1: 5 personer er FOR å endre vedtektene.

Svaralternativ 2: 54 personer var MOT å endre vedtektene.

(3 personer hadde forlatt møte da denne saken ble stemt over og det var 59 stemmeberettigede tilstede).

4.7: Forslag 2. fra John E. Johnsen

Beskrivelse

Avtale med eksternt parkeringsselskap må forelegges Årsmøte for godkjennelse, både teknisk og økonomiske forhold.

Styrets avtale med eksternt parkeringsselskap må avsluttes inntil en eventuell avtale er godkjent av Årsmøtet.

Styrets innstilling: Jfr. § 8.6 i vedtekter kan styret bemyndige den de vil velge til og kontrollerer

vedtektenes bestemmelse. Parkeringsselskapet følger vedtektene med en teknisk tilpassing grunnet dagens måte å kontrollere

kjøretøy på. Tilpasningen er karantenetid og bøte legging av overtredelse. Tjenesten er gratis for Nyjordet Vel. Styret anbefaler å

stemme mot forslaget.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Sak 4.1, 4.3, 4.4, 4.7 og 4.8 ble slått sammen til én sak etter enighet med forslagstillerne i anledning sakenes likhet. 

Disse sakene ble stemt over samlet. Det ble da stemt FOR/MOT å fortsette med Uniparks håndhevelse av

parkeringsbestemmelsene våre.

Svaralternativ 1: 49 stemmer FOR å beholde ordningen med Unipark.

Svaralternativ 2: 12 stemmer MOT å beholde ordningen med Unipark.

(Én person hadde på dette tidspunktet forlatt årsmøte og det var bare 61 stemmeberettigede tilstede).

Årsmøte vedtok med alminnelig flertall å beholde parkeringsreguleringen gjennom å fortsatt engasjere et parkeringsselskap for

å håndheve Nyjordet Vel sine vedtekter.
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4.8:  Parkering -Forslag fra Tom-Stian Johnson

Beskrivelse

Innledning fra styret: 

Styret har korrespondert med forslagstiller i et forsøk på å få tydeliggjort hva som foreslås, og hvordan forslagene kan voteres

over på en ryddig måte. Man har ikke kommet i mål her, slik at både forslagstillers opprinnelige forslag, og styret omskrevne

forslag legges ved her. Det blir opp til forslagstiller å beslutte hvordan han ønsker forslagene votert over.

1. Votering over reversering av styreinnført parkeringsovervåking (med bøtelegging av beboere og gjester). Gjennomgang av

styrets fremgangsmåte i saken. Årsmøtets vurdering, med evt. innføring av vedtektsendring, som muliggjør erstatning av styrets

medlemmer.

a. Gjennomgang av styrets fullmakter, herunder hvordan styret kan innføre parkeringsordning som tidligere er nedstemt av Vellets

Årsmøte, inkludert innføring av bøtelegging, som hverken er forankret i Vellets vedtekter, forelagt eller godkjent av et Årsmøte. 

b. Styrets kommunikasjon med beboere, hvor innsigelser med begrunnet krav om reversering av parkeringsordningen, hverken er

blitt tilfredsstillende besvart, hensyntatt, imøtekommet eller etterkommet.

c. På bakgrunn av styrets tilsvar til punktene a-b. ovenfor, og ut fra Årsmøtets vurdering av disse,

votering om å innføre vedtektsendring, hvormed Årsmøtet kan kreve styrets medlemmer erstattet

som følge av mistillit.

Leilighet NS049, Nyjordstubben 49

Hei!

Styret går nå igjennom innkomne forslag til årsmøte. Det er litt uklart for styret hvilke konkret forslag til votering du ønsker

fremmet? Styret må be om at du omskriver forslaget slik at det konkret fremgår hva du ønsker votering over. Ift. punkt C er det

ikke nødvendig med en vedtektsendring for å kaste et styre. Dersom årsmøte har mistillit, dvs. mer enn 50 %, kan styret når som

helst avsettes. Frist for tilbakemelding er 10. februar.

Styret

Hei!

Det vises til henvendelse fra styret datert 2. februar, 2024. Innledningsvis, ønsker jeg å presisere at dette ikke hadde vært en sak,

dersom beboerne på Nyjordet hadde fått seg forelagt styrets forslag til ny «parkeringsordning», og etter vedtektene fått

anledning til å godkjenne styrets forslag med tilhørende vedtektsendringer i forkant av kontraktsinngåelse med UniPark og

implementering av ordningen. Min primære bekymring er at dette ikke er forsøkt gjort, og at det i styrets kommunikasjon heller

ikke fremkommer noen erkjennelse av at dette burde ha vært gjort. Den store bekymringen er hva et styre i fremtiden vil kunne

foreta seg, og implementere, uten å involvere beboerne.

Sak: Styreinnført Parkeringsordning - Gjennomgang med 2 voteringer

1. Straks stoppe og avvikle styreinnført registreringsplikt for kjøretøy som parkerer inne på Nyjordets område, herunder

overvåking med bøtelegging for overtredelser av parkeringsbestemmelsene, samt oppsigelse av avtale om håndhevelse av dette,

som styret uten godkjenning fra beboerne, har inngått

med firma UniPark.

Hvis «Nedstemt»:

Styret vil ha forberedt og fremlegger for Årsmøtet å godkjenne tekst til nødvendige vedteksendringer, med ordlyd som legitimerer:

a. registreringsplikt for alle kjørtetøy som parkerer på Nyjordet

b. parkeringsingsovervåking med bøtelegging (som nytt, godkjent sanksjonsmiddel) for overtredelse

av parkeringsbestemmelsene

Hvis «Vedtatt»:

a. Straks stoppe og avvikle styreinnført parkeringsordning og si opp avtalen med firma UniPark om registrering og

parkeringsingsovervåking med bøtelegging

b. Straks foreta nødvending endring av skilting

2. Om sittende styre har Årsmøtets fortsatte tillit, etter avstemmingsresultat for pkt. 1 ovenfor og gjennomgang av styrets

handlemåte i «parkeringssaken» som følger:

Styret bes kort å redegjøre for hvilke fullmakter de mener å ha hatt for å kunne innføre registreringsplikt for kjøretøy som parkerer

på Nyjordet og bøtelegging av beboere og deres gjester, når:

a. dette er gjort uten på forhånd å ha forelagt saken til godkjenning av Nyjordets beboere

b. innføring av registreringsplikt og bøtelegging ikke er forankret i Vellets vedtekter
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c. forslag om slik parkeringsordning er nedstemt på tidligere Årsmøte i Nyjordet Vel

d. punktene a. til c. skriftlig ble kommunisert styret straks etter mottak av første informasjon til

beboerne og i god tid før implementering av ordningen I tillegg bes styret redegjøre for om det ser seg å ha kunnet handle og

kommunisere annerledes, når

beboeres innsigelser og begrunnede protester ikke oppleves tilfredsstillende besvart, hensyntatt eller etterkommet.

Om styret ser seg i stand til å kunne ta selvkritikk for dette.

Hvis «Nedstemt»:

Styret fortsetter og har Årsmøtets tillit

Hvis «Vedtatt»:

Arbeid igangsettes for å erstatte styrets medlemmer

Med vennlig hilsen

Tom-Stian Johnson

Hei igjen,

Etter styrets syn må ditt saksanlegg omskrives noe, da dette blir for uryddig, og nok vanskelig for mange å henge med på. Det er

også lagt inn noen forutsetninger, som ikke styret står bak. Styret har som eksempel ingen plan om å fremsette forslag om

vedtektsendring.

Vi har gjort et forsøk på å fremstille forslagene dine på en enklere måte. Hva tenker du om følgende saksfremstilling:

Sak: Styreinnført Parkeringsordning

Forslag 1: Straks stoppe og avvikle styreinnført registreringsplikt for kjøretøy som parkerer inne på Nyjordets område, herunder

overvåking med bøtelegging for overtredelser av parkeringsbestemmelsene, samt oppsigelse av avtale om håndhevelse av dette,

som styret uten godkjenning fra beboerne, har inngått med firma UniPark.

Forslag 2: Mistillitsforslag mot det sittende styret.

Styret bes kort å redegjøre for hvilke fullmakter de mener å ha hatt for å kunne innføre

registreringsplikt for kjøretøy som parkerer på Nyjordet og bøtelegging av beboere og deres gjester, når:

a. dette er gjort uten på forhånd å ha forelagt saken til godkjenning av Nyjordets beboere

b. innføring av registreringsplikt og bøtelegging ikke er forankret i Vellets vedtekter

c. forslag om slik parkeringsordning er nedstemt på tidligere Årsmøte i Nyjordet Vel

d. punktene a. til c. skriftlig ble kommunisert styret straks etter mottak av første informasjon til

beboerne og i god tid før implementering av ordningen

I tillegg bes styret redegjøre for om det ser seg å ha kunnet handle og kommunisere annerledes, når

beboeres innsigelser og begrunnede protester ikke oppleves tilfredsstillende besvart, hensyntatt eller

etterkommet.

Det foreslås at hele det sittende styre kastet.

Dersom dette forslaget oppnår flertall, må det velges et nytt styre.

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Sak 4.1, 4.3, 4.4, 4.7 og 4.8 ble slått sammen til én sak etter enighet med forslagstillerne i anledning sakenes likhet. 

Disse sakene ble stemt over samlet. Det ble da stemt FOR/MOT å fortsette med Uniparks håndhevelse av

parkeringsbestemmelsene våre.

Svaralternativ 1: 49 stemmer FOR å beholde ordningen med Unipark.

Svaralternativ 2: 12 stemmer MOT å beholde ordningen med Unipark.
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(Én person hadde på dette tidspunktet forlatt årsmøte og det var bare 61 stemmeberettigede tilstede).

Årsmøte vedtok med alminnelig flertall å beholde parkeringsreguleringen gjennom å fortsatt engasjere et parkeringsselskap for

å håndheve Nyjordet Vel sine vedtekter.

Kommentar: 

Forslaget om å kaste styre ble trukket av forslagstiller.

5 Valgkomité

Beskrivelse

Nye medlemmer; Stine Büchner (nr. 173) og Rune Svendsen (nr. 163).

Leder: Mariann Eivindsen Kulø Hagen (nr. 29).

Flertallskrav

Simpelt flertall

Forslag 1

For

Forslag 2

Mot

Vedtak

Valgkomitéen ble godtatt med alminnelig flertall. Svaralternativ 1: For.

Valgkomiteen for 2024/2025 er:

Leder: Mariann Eivindsen Kulø Hagen (nr. 29).

Medlemmer:

Ann-Kathrin Wangen (nr. 2).

Stine Büchner (nr. 173).

Rune Svendsen (nr. 163).

Kommentar: 

Tone Gobel (nr. 153) har gått ut av valgkomiteen.
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6 Valg

Styreleder

Inger-Lise Hemmingby (For 1 år)

Vedtak

Vedtatt med alminnelig flertall.

Styremedlem (2 til valg)

Tone Gobel (For 2 år)

Vedtak

Vedtatt med alminnelig flertall.

Varamedlem (2 til valg)

Hanan Debech (For 1 år)

Besim Ramadani (For 1 år)

Vedtak

Vedtatt med alminnelig flertall.

Signaturer

Sajjad Hussain Naqvi /sign 21.03.2024 18:18

Ragnar Hafsøe /sign 21.03.2024 19:57

Christian Engelstad /sign 22.03.2024 09:18
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VEDTEKTER 

FOR 
NYJORDET VEL 

Org.nr. 998 846 471 

 
 
 
 
 

ÀJOUR PER 20.03.2024 
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INNHOLDSFORTEGNELSE 
 

Paragraf Navn Side 

1 Navn 1 

2 Formål 1 

3 Medlemskap 1 

4 Kontingent 1 

5 Årsmøte 2 

6 Ekstraordinært årsmøte 2 

7 Votering 3 

8 Styret 3 

9 Oppløsning 4 

10 Trafikk og parkering 4 
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§ 1 NAVN 

Foreningens navn er Nyjordet Vel med organisasjonsnummer 998 846 471. 

 

§ 2 FORMÅL 

Nyjordet Vel er en partipolitisk nøytral forening som omfatter eiere av de boliger som 
er oppført på Nyjordet Vels tomter, gnr. 176 bnr. 32 i Oslo. Spesifisert til Nyjordstubben 
1-173. 

Velforeningens formål er å fremme og ivareta medlemmenes felles interesser i 
området, virke for stedets sosiale og fysiske miljø, og beboernes trivsel og sikkerhet. 
Videre skal Velforeningen ha ansvaret for opparbeidelse, vedlikehold og 
administrasjon av fellesarealet, samt garasjeanlegget, likeledes av alle fellesanlegg 
med infrastruktur som er eller blir underlagt området. Velforeningen kan ta opp alle 
saker som kan fremme disse formål. 

 

§ 3 MEDLEMSKAP 

3.1 Enhver boligeier i Velforeningens geografiske område har rett og plikt til å være 
medlem.  

- Hvis en og samme boligeier eier flere boliger innenfor Nyjordet Vel, skal det 
betales medlemskontingent for hver bolig. 

- Ved mer enn en eier av samme bolig, må eierne skriftlig meddele 
Velforeningen hvilken boligeier medlemskapet skal lyde på. Medlemskapet 
kan lyde på inntil to personer, men kun én er stemmeberettiget. Medlemmer 
som flytter ut av foreningens område styrkes som medlemmer.  
 

3.2 Alle medlemmer har rett til å delta på årsmøte og er valgbare til tillitsverv i 
foreningen. 
 

3.3 Medlemmer som skyldes kontingent iht. § 4 for mer enn ett år, har ikke stemmerett 
eller andre rettigheter. For skyldig beløp for de tre siste årene, har Velforeningen 
panterett i tomt og byggverk som medlemmet har på tomten 

 
 

3.4 Ved eiendomsoverdragelse skal selger skriftlig informere styret om den nye eierens 
navn og fødselsdato, samt tidspunkt for overtakelse, senest 14 dager før 
overtakelse. Den nye eiers plikter til å betale kontingent inntrer fra og med 
overtakelse av eiendommen. 
 

3.5 Garasjeplassen/biloppstillingsplassen følger boligen ved salg og kan ikke selges 
separat. Utleie av egen parkeringsplass kan kun skje til andre medlemmer i 
Velforeningen. 
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3.6 Ved utleie av bolig plikter eier å opplyse styret om egen bostedsadresse. Styret 
skal også informeres om leietakers personalia. Slik informasjon skal gis før 
leietaker flytter inn. 
 

3.7 Kontaktinformasjon som e-post og mobilnummer benyttes kun for å informere 
medlemmene om Velforeningens aktiviteter. Informasjonen slettes når det ikke 
lenger er behov for den.  

 
 

3.8 Fjernvarmeanlegget kan ikke forandres eller ombygges uten skriftlig godkjennelse 
fra Hafslund Oslo Celsio. Kopi av godkjennelse sendes styret 
 

§ 4 KONTIGENTEN (FELLESKOSTNADER) 

4.1 Årsmøte fastsetter medlemskontingenten. 
 

4.2 Kontingenten skal betales innen fastsatt frist. Ved for sen betaling påløper 
forsinkelsesrente. 
 

4.3  Beløpet kan justeres iht. konsumprisindeksen én gang hver 12. måned. 
 

 
4.4 Festeavgiften innkreves separat av medlemskontingenten kfr. bestemmelsene i 

fremfestekontrakten. 
 

4.5 Foreningens kontante midler skal settes inn på bankkonto som disponeres av 
styreleder og kassereren i fellesskap. 

 

§ 5 ÅRSMØTE 

5.1 Årsmøtet er Velforeningens øverste organ. Ordinært årsmøte avholdes innen 
utgangen av mai hvert år. Tid og sted bestemmes av styret og bekjentgjøres med 
minst fire ukes varsel. Forslag til saker må være sendt til styret innen fristen som 
styret bestemmer. 
 

5.2 Innkallingen skal inneholde: 
- Styrets årsberetning 
- Årsregnskapet 
- Budsjettforslag 
- Valgkomitéens forslag 
- Alle forslag som rettidig har kommet inn 

 
5.3 Når innkallelse er foretatt på ovennevnte måte, er årsmøtet beslutningsdyktig ved 

de fremmøtte medlemmer. 
 
 

5.4 Årsmøtet behandler: 
- Godkjennelse av innkallingen og dagsorden 
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- Valg av møteleder, referent og en møtedeltaker til å undertegne protokoll 
sammen med møteleder 

- Styrets årsberetning 
- Revidert regnskap og budsjett for kommende år 
- Fastsette kontingent 
- Innkomne forslag 
- Valg av  

o Styrets leder med en funksjonstid på ett år av gangen 
o Ett styremedlem av totalt tre styremedlemmer med en funksjonstid på 

to år, slik at medlemmer er på valg hvert år 
o To varamedlemmer for styret 
o To revisorer 
o En leder av valgkomite 
o To medlemmer av valgkomite  

- Eventuelt  

 

§ 6 EKSTRAORDINÆRT ÅRSMØTE 

6.1 Ekstraordinært årsmøte kan holdes når styret finner det nødvendig eller minst 30 
medlemmer forlanger det med skriftlig begrunnelse. Innkalling skjer på samme 
måte som for ordinært årsmøte og må utførlig angi de sakene som ønskes 
behandlet. 
 

6.2 Det kan ikke kreves ekstraordinært årsmøte for å ta opp saker som har funnet sin 
avgjørelse siste, ordinære årsmøter. Det kan heller ikke fremmes saker som 
grenser opp mot de voteringer og vedtak som ble fattet på siste, ordinære årsmøter, 
og som klart indikerer at sakene har til hensikt å overprøve og omgjøre de vedtak 
som er fattet på ordinært årsmøte. 
 
Eneste unntaket er der det på ordinære eller ekstraordinære årsmøter er gjort 
vedtak som det i ettertid viser seg strider mot norsk lovgivning, eller mot regler og 
forordninger foretatt av statlige og kommunale myndigheter. 

 

§ 7 VOTERING 

7.1 Vedtektsendringer og oppløsning krever 2/3 flertall. Alle øvrige avgjørelser treffes 
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet avgjør styreleders stemme. 
 

7.2 Eksisterende vedtektsendringer kan kun endres på ordinært årsmøte. 
 

 
7.3 Årsmøtet fastsetter selv om avstemming skal være skriftlig. Hvert medlem har en 

stemme, men likevel begrenset etter punkt 3.1 andre strekpunkt 
 

7.4 Medlemmer som ikke har anledning til å delta på årsmøtet, kan ved skriftlig, datert 
fullmakt overføre sin stemmerett til en annet medlem. 

- Et og samme medlem kan kun gis én fullmakt fra et annet medlem.  
- Etter at årsmøtet er satt skal det opplyses om hvem som møter med 

fullmakt, og hvilket medlem som har gitt sin fullmakt. 
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§ 8 STYRET 

8.1 Velforeningen ledes av et styre, som er foreningens øverste myndighet mellom 
årsmøtene. 
 

8.2 Styret skal: 
- Innkalle til og avholde årsmøte. 
- Iverksette årsmøtets vedtak og bestemmelser, herunder sørge for at 

festekontrakten med Oslo kommune oppfylles. 
- Stå for velforeningens daglige ledelse, og ivareta medlemmenes 

interesser overfor andre instanser. 
- Forvalte foreningens eiendeler / eiendom, samt føre kontroll med 

foreningens økonomi. 
- Etter behov opprette komiteer eller personer til å løse spesielle oppgaver. 
- Etter beste evne søke å oppfylle foreningens formål etter gjeldende 

vedtekter. 
- Representere foreningen utad. 

 
8.3 Styremøte avholdes når lederen finner det nødvendig eller når minst to medlemmer 

av forlanger det. Alle saker og korrespondanse skal legges frem på styremøtet. 
Styrets vedtak skal nedtegnes i et styrereferat, og dissenser skal anmerkes dersom 
dette forlanges. Styret er beslutningsdyktig når minst tre styremedlemmer er til 
stede. Styret skal føre protokoll over alle møter, samt sørge for et velordnet arkiv. 
 

8.4 Styrebeslutninger krever alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har lederen 
dobbeltstemme. 

 
 

8.5 Styret har disposisjonsrett over velforeningens midler til alminnelige administrative 
formål, og rett til å bevilge beløp til gjennomføring av vedtak. Følgende 
begrensninger gjelder: 

- Styrets leder alene, eller minst to andre styremedlemmer sammen, har 
signaturrett og fullmakt til å opptre på vegne av Nyjordet Vel. 

- Styret kan foreta enkeltinnkjøp/investeringer for inntil kr 150 000 uten 
godkjenning fra årsmøtet. Forutsetningen er at det er dekning i Nyjordet 
Vels disponible midler. Slike investeringer kan foretas utover vedtatt 
budsjett. Forklaring skal gis på påfølgende årsmøte 

- Styrets leder og styrets kasserer har begge prokura i saker som angår 
Nyjordet Vel, samt fullmakt til å anvise utbetalinger fra Nyjordet Vel. 
Prokura omfatter fullmakt til å opptre på vegne av Nyjordet Vel i alt som 
angår driften av denne, med unntak av overdragelse eller pantsettelse 
av blant annet Nyjordet Vels faste eiendom, jf. enhetsregisterloven § 8. 
 

8.6 Styret – eller de(n) styret bemyndiger – har myndighet til å iverksette tiltak ved 
brudd på vedtektenes bestemmelser om trafikk og parkering innenfor 
Velforeningens geografiske område. Dette innebærer:  

- Påtale kjøring som er eller anses å være i strid med vedtektene 
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- Ved parkering utenom faste parkeringsplasser, på 
gjesteparkeringsplasser og inne på feltet kan styrets medlemmer, eller 
de(n) styret bemyndiger iverksettefølgende tiltak: 

o Første gang en bil påtreffes feilparkert vil fører motta et skriv som 
plasseres på kjøretøyet, med informasjon om feilparkeringen, 
Velforeningens regler for parkering og konsekvensen ved 
gjentakende feilparkering. Dersom kjøretøyet er feilparkert slik at 
det hindrer utrykningskjøretøy, brøyting eller renovasjon, kan 
styret engasjere borttauingsfirma som tauer bort bilen for eiers 
regning og risiko uten nærmere varsel. Politiet vil i slike saker bli 
orientert om borttauingen, jf. veitrafikkloven § 37. 

o Ved ytterligere overtredelser kan styret engasjere 
borttauingsfirma som tauer bort bilen for eiers regning og risiko. 

o Uregistrerte kjøretøy, kjøretøy uten registreringsskilt, registrerte 
og uregistrerte hengere, campingvogner og lignende kan fjernes 
før 72-timersfristen for eiers regning og risiko, og uansett om disse 
står på oppmerkede parkeringsplasser eller utenfor slike. 
 

8.7 Styret – eller de(n) styret bemyndiger – har myndighet til å pålegge boligeier å 
foreta beskjæring av beplanting som vokser ut i/over veibanen, stikkveier/gangstier 
og er til hinder for trafikken eller gående/syklende. Hvis pålegge ikke etterkommes, 
kan styret iverksette nødvendig beskjæring for eiers regning og risiko. 
 

8.8 Styret kan henvende seg til eierne dersom ytre vedlikehold av bolig og tomt er av 
slik art at den trekker ned Velforeningens helhetsinntrykk og negativt på det totale 
bomiljøet og boligpriser. 

 

§ 9 OPPLØSNING 

9.1 Oppløsning av Velforeningen kan bare behandles på årsmøte og krever 2/3 flertall. 
Forslag om oppløsning må være styret i hende innen samme frist som bestemt for 
vedtektsendringer og med utførlig begrunnelse som i tilfelle medsendes 
innkallelsen. 
 

9.2 Velforeningen kan under ingen omstendigheter oppløses med mindre annen 
organisasjonsform overtar de plikter som følges av § 2 i disse vedtekter. 

 
 

9.3 Dersom velforeningen blir oppløst, skal dens aktiva og passiva overføres til den 
nye organisasjon, som da enten må være stiftet eller vedtatt stiftet. 

§ 10 TRAFIKK OG PARKERING 

10.1 Det indre veisystemet på Nyjordet skal i prinsippet være fritt for all motorisert 
ferdsel. Med «indre veisystem» forstås alle veier innenfor gnr. 176 bnr. 32 i Oslo, 
med unntak av tilkjørselsvei til Nyjordet Vel sine to garasjehus og opparbeidede 
parkeringsplasser ute.  
 

10.2 Fartsgrensen for alle veier innenfor Nyjordet Vel er 5 km/t tilsvarende gangfart. 
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10.3 Opparbeidede parkeringsplasser ute omfatter de plasser som Nyjordet Vel har 

anlagt og ikke plasser som den enkelte selv måtte ha etablert i/ved egen tomt i 
parkeringsøyemed.  
 

10.4 Nyjordet Vel har to parkeringsområder som er forbeholdt medlemmenes 
besøkende, og kan ikke benyttes av medlemmene selv. 

 
 

10.5 Lengste sammenhengende parkering på en og samme parkeringsplass ute er 
72 timer. Denne begrensning gjelder alle oppmerkede plasser som er felles for alle, 
samt for parkeringsområdene for besøkende. 
 

10.6 Som legitime kjøreveier regnes: 
- Veien fra rundkjøring ved Nyjordet barnehage og direkte inn mot 

parkeringshus nord, nedre plan. 
- Veien fra rundkjøring ved Nyjordet barnehage opp bak Nyjordstubben 40 

og direkte til parkeringshus nord, øvre plan og parkeringshus syd, begge 
plan. 

- Alle andre veier er i prinsippet å betrakte som kjørefrie for motorkjøretøy. 
 

10.7 Kjøring til/fra egen tomt er tillatt når det anses som strengt nødvendig. Vurdering 
av nødvendigheten er tillagt den enkelte boligeier etter følgende retningslinjer: 

- Når kjøretøyet nyttes til varetransport der varene i omfang overskrider 
det som er praktisk og mulig å bære fra egen parkeringsplass til egen 
bolig. 

- Når egne familiemedlemmer, eller andre som skal besøke egen bolig, 
har en bevegelseshemming som gjør gange fra parkeringsplass til egen 
bolig vanskelig eller umulig. 
 

10.8 Parkering utenom egen fast parkeringsplass og opparbeidede 
parkeringsplasser ute, er ikke tillatt, med mindre det er en nødvendig stans for av-
/påstigning/-pålessing og kjøringen iht. punkt 10.5. 
 

10.9 Alle veier innenfor Nyjordet Vel skal til enhver tid være fremkommelige for 
nyttekjøretøy som brann, politi, ambulanse, renovasjonsvesen, brøyte- og 
strøkjøretøy, kjøretøy som nyttes ved fra- og tilflytting og lignende. 

 
 

10.10 Uregistrerte kjøretøy av alle typer, samt alle typer registrerte og uregistrerte 
hengere må påregnes fjernet for eieres regning og risiko, hvis ikke annet er avtalt 
med styret. 
 

10.11 Det er ikke tillatt å parkere/hensette slike på noen del av Nyjordet Vels område, 
ei heller på oppmerkede parkeringsplasser. Unntaket er nå slike 
parkeres/hensettes på plasser i garasjehusene som eies av boligeieren selv. 

 
 

10.12 Styret håndhever overtredelser og reaksjoner etter denne paragraf, jf. § 8. 

137



9 
 

10.13 Boligeiere som har egen garasjeport på garasjehusenes øvre plan kan fritt 
montere automatisk portåpner. Slike portåpnere er ikke en del av styrets ansvar 
for felles drift og vedlikehold. Alle utgifter i forbindelse med montering, drift og 
vedlikehold belastes den enkelte. Utgifter til vedlikehold/reparasjoner av garasjen 
som er et resultat av drift av automatisk portåpner belastes også eier av 
portåpneren. Merutgifter for årlig ettersyn og justering på grunn av automatisk 
portåpner belastes også eier. 
 
 

10.14 Nyjordet Vel ved styret har ansvaret for drift og vedlikehold av 
garasjeanleggene, jf. vedtak fra ordinær generalforsamling i 1995. Vedtaket endrer 
ikke faktiske eierforhold. Anleggene eier Nyjordet Vels boligeiere sammen der hver 
enkelt har 1/173-del eierskap for anlegget totalt, mens den enkelte boligeier eier 
sin egen parkeringsplass i parkerings-anleggene. Denne følger hver enkelt bolig, 
og kan ikke selges separat. 

- Den enkeltes faste parkeringsplass har egen 16 amp strømkurs. 
Strømuttaket er tilkoblet Nyjordet Vels felles strømmåler, og forbruket 
dekkes over Nyjordet Vels driftsmidler. Hvis det er koblet ladestasjon for 
ladbart kjøretøy til parkeringsplassen kan ikke andre strømforbrukere 
tilkobles. Hvis det ikke er ladestasjon for ladbare kjøretøy tilkoblet kan 
motorvarmere tilkobles, men da skal denne være satt opp med tidsur. 
For kortere tidsrom, og ved spesielle behov kan kupevarmer, og utstyr 
for rengjøring og enkelt vedlikehold tilkobles. Andre strømforbrukere 
tillates ikke tilkoblet strømuttaket. 

- Det skal inngås skriftlig avtale med Nyjordet Vel om lading av ladbart 
kjøretøy. 
 

10.15 Garasjehusenes nedre plan har motorisert kjøreport. Dørene kan åpnes ved 
hjelp av nøkkel (nøkkellås), og håndholdt fjernstyring. Nøkler og fjernstyring kan 
kun kjøpes gjennom styret i Nyjordet Vel. For å hindre at uvedkommende tar seg 
inn i garasjeanleggene er den enkeltes plikt å påse at porten er lukket før 
garasjehuset forlates. Sidedøren på garasjehus syd og porten bak på garasjehus 
nord er å betrakte som nødutganger og skal ikke nyttes for normal tilgang til 
garasjehuset. 
 

10.16 Styret i Nyjordet Vel inngår serviceavtaler for årlig ettersyn, og nødvendige 
reparasjoner for garasjehusene. 
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Om bestillingen

Ordrenr
00009516

Dato
21.02.2025

Referanse
1008240275

Om dokumentet

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss så vi får sendt
deg riktig dokument.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?
Før dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Ident
1985/52150/105

Ved spørsmål eller andre henvendelser om bestillingen, kontakt oss på
Dokumentbestilling-Eiendom@kartverket.no

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket på

E-post
Dokumentbestilling-
Eiendom@kartverket.no

Telefon
32 11 80 00

Besøksadresse
Kartverksveien 21,
3511 Hønefoss

Postadresse
Postboks 600 Sentrum,
3507 Hønefoss
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Om bestillingen

Ordrenr
00009515

Dato
21.02.2025

Referanse
1008240275

Om dokumentet

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss så vi får sendt
deg riktig dokument.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?
Før dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du
mottatt et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Ident
1986/57672/105

Ved spørsmål eller andre henvendelser om bestillingen, kontakt oss på
Dokumentbestilling-Eiendom@kartverket.no

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket på

E-post
Dokumentbestilling-
Eiendom@kartverket.no

Telefon
32 11 80 00

Besøksadresse
Kartverksveien 21,
3511 Hønefoss

Postadresse
Postboks 600 Sentrum,
3507 Hønefoss
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Utskriftsdato: 28.02.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Om rapporten

I rapporten får du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig beløp/tilgodebeløp. Hvis

eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt på seksjonsnummer. På seksjonerte eiendommer vil kommunale

avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fått splittet de kommunale avgiftene på

seksjonsnivå. Du kan lese mer om dette på 

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten før 1. mars, vil du få oppgitt fjorårets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som ennå ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert beløp. Nøyaktig beløp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august

4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller på en lørdag eller søndag, blir forfallsdato neste virkedag.

1/2
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Utskriftsdato: 28.02.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Denne rapporten inneholder data for følgende eiendommer:

0301-176/128 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 25 656,33

Eiendomsadresse: Nyjordstubben 10

1275 OSLO

Eiendomsskatt NOK 0,00

Fakturamottaker: Marchand Christopher E.

Nyjordstubben 10

1275 OSLO

Eiernavn: Marchand Christopher E. Totalt NOK 25 656,33

Ingen forfalte beløp

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt*:

Avgift Beløp

Vann- og avløpsgebyr 15 401,44

Renovasjonsgebyr 10 254,89

Totale avgifter 25 656,33

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.

2/2
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Nabolagsprofil
Nyjordstubben 10 - Nabolaget Bjørndal - vurdert av 149 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Nyjordet 2 min
Linje 70N, 71, 72, 77, 77X 0.2 km

Hauketo stasjon 7 min
Linje L2, L2x 3.8 km

Mortensrud 7 min
Linje 2, 3 4.1 km

Ljabru 7 min
Linje 13, 19 4.2 km

Oslo S 16 min
Totalt 24 ulike linjer 13.1 km

Skoler

Bjørndal skole (1-7 kl.) 8 min
371 elever, 20 klasser 0.7 km

Seterbråten skole (1-7 kl.) 16 min
343 elever, 18 klasser 1.1 km

Klemetsrud skole (1-7 kl.) 17 min
180 elever, 10 klasser 1.3 km

Bjørnholt ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min
320 elever, 35 klasser 0.8 km

Bjørnholt videregående skole 11 min
900 elever 0.8 km

Lambertseter videregående skole 11 min
825 elever, 30 klasser 7.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

Kvalitet på skolene
Bra 66/100

Aldersfordeling

19
.5

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

10
.9

 %
6.

5 
%

7.
2 

%

22
.7

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

39
.2

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

7.
7 

% 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
Bjørndal 3 203 1 108

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Slime Gård barnehage (0-5 år) 2 min
69 barn 0.1 km

Nyjordet barnehage (1-5 år) 2 min
50 barn 0.1 km

Christiania Barnehave Bjørndal (0-5 år) 7 min
51 barn 0.6 km

Dagligvare

Rema 1000 Bjørndal 4 min
Post i butikk, PostNord 0.3 km

Coop Extra Bjørndal 8 min
PostNord 0.6 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 2024
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Primære transportmidler

1. Buss

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 92/100

Støynivået
Lite støynivå 82/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 79/100

Sport

Bjørndal skole 10 min
Ballspill 0.8 km

Søndre Nordstrand videregående 11 min
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 0.8 km

Fresh Fitness Hauketo 6 min

Fitness24Seven Mortensrud Torg 7 min

Boligmasse

55% rekkehus
40% blokk
5% annet

«Flott, rolig sted. Flotte turområder og
god offentlig transport.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Mortensrud Torg 6 min

Bjørndal apotek 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

26% i barnehagealder
38% 6-12 år
19% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Bjørndal
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 54% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 2% 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 2024
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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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Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene

HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller 
dersom en budrunde avsluttes uten at 
handel er kommet i stand, kan en budgiver 
kreve kopi av budjournalen i anonymisert 
form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at  
handel er kommet i stand. Dersom det er 
viktig forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til å akseptere høyeste bud. 

4. Når en aksept av et bud har kommet frem 
til budgiver innen akseptfristens utløp er det 
inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men 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:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Nyjordstubben 10
1275 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Helena Holthe

924 10 393
helena.holthe@aktiv.no 

 




