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Ditt nye hjem? 

Velkommen til Gunnar Schjelderups vei 11K!
Dette er en lekker toppleilighet med ca. 35m² privat takterrasse og  
20m² balkong. Fra takterrassen er det 360 graders utsikt mot byen,  
fjorden, Holmenkollen og Grefsen. Her er du helt alene på byens tak!  
Stuen har god takhøyde på 2,65m og store vindusflater som gir  
fantastiske sol og lysforhold. Videre byr leiligheten på et påkostet,  
flislagt bad og separat toalettrom, Norema‑kjøkken med integrerte  
hvitevarer og 3 romslige soverom. Leiligheten har en attraktiv  
beliggenhet i populære Nydalen. 

Merk deg dette:
‑Unik toppleilighet
‑Praktisk planløsning
‑Lekre materialvalg
‑Solskjerming på vinduer i stue
‑Heis
‑Bra lagringsplass 
‑Kjellerbod 
‑To garasjeplasser i kjeller, rett ved kjøreport (én med lader)
‑Umiddelbar nærhet til søndagsåpen Bunnpris

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 12 400 000,‑
Total ink omk.: Kr 12 400 000,‑
Felleskostn.: Kr 6 144,‑
Selger: Astrid Ingeborg Carina  
Gregersen
 
Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggeår: 2006
BRA‑i/ BRA Total  105/ 114 kvm
Tomtstr.: 18871.9 m²
Soverom: 3
Antall rom: 4
Gnr./ bnr. Gnr. 77, bnr. 57
Snr. 279
Oppdragsnr.: 1008250113

Klaus Westersund
Daglig leder /     Eiendomsmegler /     Partner

Mobil 926 10 585
E‑post klaus.westersund@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 105 m²
BRA ‑ e: 9 m²
BRA totalt: 114 m²
TBA: 47 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 9 m² 
Kjellerbod. 

7. etasje
BRA‑i: 105 m² 
Entré, 3 soverom, bad, toalettrom, kjøkken, spisestue, bod og stue. 

TBA fordelt på etasje
7. etasje
47 m² 
Balkong og takterrasse. 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealet er beregnet ut ifra oppmåling på stedet. Så lenge rommene er målbare og  
innredet til sitt formål kan man ta med rommene i p‑rom.
Etter areal retningslinjene er det bruken som er avgjørende og ikke hva de er godkjent  
som. Takhøyde ca 265 cm(stue).

Leiligheten har/ disponerer en kjellerbod i oppgang G (merket 279) i felles avlåst rom,  
størrelse ca. 9 m². Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt  
nøyaktig på grunn av utforming/ innredning av rom/ bygningskonstruksjoner. Arealet er  
fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.
Leiligheten har en unik planløsning som vanskeliggjør arealmåling. Avvik kan derfor  
forekomme. For korrekt areal anbefales det å bruke 3Dlaserskanning. 

Tomtetype
Eiet
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Tomtestørrelse
18871.9 m²

Tomtebeskrivelse
Felles tomt for sameiet opparbeidet med blant annet asfalterte internveier, gressplen,  
trær, prydbusker og diverse beplantning. Sykkelparkering, sittegrupper og lekeområde.  
I tillegg har du tilgang til en felles takterrasse.

Beliggenhet
Leiligheten har en særdeles attraktiv og tiltalende beliggenhet i populære Nydalen.  
Området har de siste årene gjennomgått en total forvandling fra å være et typisk  
industriområde til å bli et urbant, levende og meget moderne bydelssenter i bydel  
Nordre Aker. Antall beboere og brukere av området er i sterk vekst, og i takt med  
etterspørselen er det etablert en rekke serveringssteder og butikker. Beliggenheten er  
ideell for de som er aktive og vil bo sentralt og bynært, men samtidig med kort vei til  
rekreasjonsmuligheter langs Akerselva og i marka. Nærområdet har en avslappende  
og rolig atmosfære, og består i hovedsak av nyere næringslokaler og boligkomplekser,  
omkranset av store grøntarealer og parkanlegg.

I umiddelbar nærhet finner du Storo Storsenter, Oslos største handlesenter med over  
130 butikker og restauranter. På senteret finner du blant annet Coop Mega,  
blomsterbutikk, apotek og vinmonopol. Kort vei til søndagsåpen Bunnpris.

Området er i rivende utvikling. Det vil komme flere nye leilighetskomplekser, samt  
hotell og konferansesenter. I kort gangavstand fra leiligheten finner man ellers et godt  
utvalg av kaféer, restauranter og lunsjbarer, som blant annet Nydalen Bryggeri,  
Whatsoup, Salateriet og Peppes Pizza for å nevne noen. I nabolaget holder også  
Radisson Blu, Riksteateret, samt TV2 med innspillinger av Senkveld osv. til. Innen 5  
min. gangavstand er du på Torgbygget med kaféer som Godt brød, som serverer ferske  
brød og bakevarer hver morgen, Baker Hansen og Joe and the juice. Like ved Storo  
Storsenter er Norges største og første IMAX‑kino å finne. Kinoen stod klar i mars 2018  
og huser hele 11 saler, hvor det tilrettelegges for en fantastisk filmopplevelse.

Akerselva kan friste med fine turstier og flotte badeplasser. For den friluftsinteresserte  
er det kort vei til marka, ca. 15‑20 minutter med sykkel til Maridalen med flotte  
rekreasjonsmuligheter sommer som vinter samt skimuligheter i Grefsenkollen. Det er  
også svært gode sykkelruter til store deler av byen. Nydalen har også flere butikker,  
treningssentre (Sats, Evo og Nydalen crossfit senter kun noen hundre meter unna),  
eget legesenter, skoler (Nydalen videregående skole og barne‑ og ungdomsskolen  
Fernanda Nissen skole som åpnet høsten 2016), barnehager, etc. BI Campus Nydalen  
ligger kun noen minutters gange fra boligen.

Nydalen er et knutepunkt for kollektiv transport, og man kan velge mellom trikk, buss,  
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T‑bane, flybuss eller tog, alt innenfor få minutters gangavstand. Med hyppige avganger  
og linjer i alle retninger kommer man seg enkelt dit man skal. Nærmeste holdeplass er  
Nydalen/  Kristoffer Aamodts gate.

Leiligheten har et fantastisk utgangspunkt for aktiv bruk av alle byens tilbud. Her vil du  
trives!

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

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Tron Bentestuen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass. Malt glatt entrédør m/  kodelås B30 ‑  
40 dB (brann‑ og lyddør). 2 Stk Balkongdører med 2‑lags glass i trekarmer. Takterrasse  
med tregulv og rekkverk m/  glass. Størrelse (inkl. trapp til terrasse) ca 35 m². Utgang  
fra stue til balkong med betonggulv og rekkverk m/  frostet glass. Størrelse ca 20 m².  
Utvendig trapp til takterrasse i stål. 

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra tilstandsrapport utført av Tron Bentestuen i  
Norges Takst AS.
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:
*Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
‑Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på tettesjikt/  membran.
‑Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
*Utvendige trapper:
‑Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
*Elektrisk anlegg:
‑Se tilstandsrapport.
*Vegger og himling på bad:
‑Det er utført fuktsjekk med fuktindikator, og det er registrert fuktforskjeller på de 2  
nedre flisrader i dusjsonen mot stue.
*Gulv på bad:
‑Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/  synlig topp membran ved  
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dørterskel er mindre enn 25 mm.
‑Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
*Sluk, membran og tettesjikt på bad:
*Sanitærutstyr og innredning:
‑Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne.
*Overflater og konstruksjon på toalettrom:
‑Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne.

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for følgende bygningsdeler‑/  
komponenter:
*Vindu/  soverom:
‑Utvendig belistning har råteskader. 

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:
‑Har du ladeanlegg/  ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja
Beskrivelse: Det står en ladeboks på parkeringsplassen vår men vi bruker den ikke.

‑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?
Svar: Ja
Beskrivelse: Vet at det er planer om bebyggelse i nærområdet og det er lagt ut  
informasjon om dette på Vibbo.

Tilleggskommentar
Det ble meldt om råteskader på utvendige lister på vinduer av takstmann og sameiet  
har bekreftet at vedlikeholdet tilfaller sameie for å skifte
belistningen. Det har vært befaring av dette og vil skiftes ut snarest av PBT.

Innhold
Boligen fremstår som lys og luftig med store vindusflater og god takhøyde på hele 265  
cm. To garasjeplasser i felles oppvarmet garasjeanlegg i kjeller. Bygget har heis fra  
garasjekjeller og opp til 7. etasje. Leiligheten har bl.a. stue med delvis åpen  
kjøkkenløsning og utgang til ca 20 kvm balkong med gode solforhold, påkostet flislagt  
bad/  WC med dusjhjørne, separat WC og tre fine soverom som alle har god plass til  
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oppbevaring. Privat takterrasse på ca 35 kvm i 8. etasje. Sameiet har også en stor  
felles takterrasse.

Standard
ENTRÉ
Romslig entré med god plass til yttertøy/  sko i lekker plassbygget garderobe med  
speilfront.

STUE
En svært romslig stue med buede vinduer som omkranser rommet, og to utganger til  
balkong på ca. 20 kvm. Denne balkongen gir deg muligheten til å nyte solen hele dagen  
og du kan bevege deg rundt etter solens posisjon. Stuen byr på en imponerende utsikt  
og fantastiske lysforhold. Her er det god plass til både sofagruppe og et stort  
spisebord. Det er delvis åpen løsning mot kjøkkenet, og de mange vinduene er utstyrt  
med solskjerming både inne og ute. Den utvendige solskjermingen på de store  
vinduene har elektrisk motor. 

Fra balkongen er det trapp opp til den private takterrassen. Her har du rikelig med  
plass for å innrede med utemøbler i ulike soner. Det er en fantastisk utsikt mot byen,  
fjorden og Holmenkollen, samt spektakulære solnedganger på solfylte dager. Her er du  
helt alene på byens tak! 
Det er 2 strømuttak på takterrassen.

KJØKKEN
Boligen har en pen kjøkkeninnredning fra Norema med hvite, glatte fronter. Skrogene er  
fra 2006, men ble oppgradert av Kjøkkenskredderen i 2015. Benkeplaten er laget av  
lekkert komposittmateriale i hvit utførelse, og det er en flott dobbel stålvask med  
påkostet armatur og uttrekkbart hode for skyllefunksjon. Kjøkkenet er utstyrt med  
hvitevarer fra Miele og Siemens, inkludert en ekstra bred platetopp, en ovn m/  pyrolyse/  
dampbaking/  hotai i høyskap, kjøl/  frys og oppvaskmaskin. Alle hvitevarer er integrert  
og følger med i salget. Et smalt vindu på kjøkkenbenken gir ekstra lysinnslipp fra  
sørøst. Spiseplassen er plassert mellom stuen og kjøkkenet, noe som gjør det enkelt å  
holde gjestene med selskap mens du lager mat.

BAD
Pent, påkostet og romslig baderom som ble oppusset i 2018. Badet har en lekker  
dobbelt servant med moderne armatur, stor dusjnisje med støpt kompositt dusj‑bunn  
med skjult sluk, plassbygget sittebenk med kompositt benkeplate, uttak til  
vaskemaskin og veggmontert WC. Badet er flislagt med keramiske fliser i en dus  
sandtone. Servantplate, innredning under servant og speilskap fra 2015. Forøvrig  
utstyr/  garnityr fra 2018. 

SEPARAT TOALETTROM
Separat toalettrom ligger vegg i vegg med bad. Rommet er flislagt med samme fliser  
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som hovedbad og det er lagt varme i gulv. Hvit baderomsinnredning med heldekkende  
servant på underskap med speil og belysning over. Toalettet er veggmontert. 

SOVEROM 1 (MASTER BEDROOM)
Et svært tiltalende soverom med god plass til dobbeltseng og nattbord. Rommet har  
en kontrastvegg med tapet og garderobeløsning med speil og hvite fronter.

SOVEROM 2:
Dette soverommet benyttes i dag som et ekstra stue‑ og TV‑rom. 

SOVEROM 3:
Soverommet har plass til en dobbeltseng og egner seg godt som gjesterom, barnerom  
eller kontor. Alle soverommene vender mot sørøst, og får morgensolen, men er  
skjermet fra direkte sollys om kvelden.

Innbo og løsøre
Boligen har flere gode kvaliteter med bla.:
‑Utvendig screens på vinduer i stue.
‑Plissegardinger.
‑Downlights med dimmer.
‑Skyvedørsgarderobe og gardeobeskap.

Følgende fastmonterte ting medfølger ikke i salget:
‑TV i stuen som er fastmontert i veggen.
‑Sort og lang vegglampe i stuen.
‑Sort taklampe over spisebordet.
‑ Sort taklampe i soverom (midterste).

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

Hvitevarer
Alle hvitevarer på kjøkken medfølger i salget. Vaskemaskin medfølger ikke. 

Moderniseringer og påkostninger
Opplysninger gitt av eier:
2025:
‑Skiftet termostat på baderommet, brytere og dowlight.
2023:
‑Ny stekeovn.
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Opplysninger fra Tidligere prospekt:
2018:
‑Flis på flis i baderom og toalettrom.
‑Nytt veggmontert klosett.
‑Lagt gulvvarme
2015:
‑Parkett ble slipt.
‑Ny servant/ baderomsinnredning på bad.

TV/ Internett/ Bredbånd
Sameiet har avtale med Lynet internett AS, man bestiller fibernett direkte fra deres  
nettsider.

Parkering
Det medfølger bruksrett til 2 parkeringsplasser i felles parkeringskjeller, én med  
elbil‑lader. Egen "sluse" der parkeringsplassene er alene, ingen parkering ved siden av.

Videre er det beboerparkering i området. Ved godkjent beboerparkeringssøknad kan  
man parkere døgnet rundt ‑ også utover det som er maksimal parkeringstid ‑ på  
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser beboerparkering, indre by, 2025:
‑ Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: kr 6.200
‑ Elbil: kr 2.090
‑ Motorsykkel og moped: kr 3.100
‑ El‑motorsykkel og el‑moped: kr 1.045

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

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
82776079

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.
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Energi
Oppvarming
Oppvarming med elektriske panelovner med glassfronter og med termostat/  
tidsstyring. Elektrisk gulvvarme på bad og toalettrom.

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

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 12 400 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngår i felleskostnadene. 

Formuesverdi primær
Kr 2 351 737

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 9 406 949

Formuesverdi sekundær år
2023

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

11Gunnar Schjelderups vei 11K



12 Gunnar Schjelderups vei 11K

boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten årlige kvadratmetersatser.  
Disse satsene vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primærboliger (der  
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 90% for sekundærboliger (alle andre  
boliger).

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv.

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

Boenheten
Eierbrøk
105/ 26865

Felleskostnader inkluderer
Totale felleskostnader utgjør kr. 6 144,‑ pr. mnd. I disse inngår internett, kommunale  
avgifter, drift og vedlikehold av fellesarealer, felles bygningsforsikring, forretningsførsel  
og styrehonorar. 

Det gjøres oppmerksom på at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over  
tid som følge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,  
utlånsrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/ eller årsmøte.  
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i gangen. Ved behov kan styret øke  
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfører ved  
utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være endret uten at  
eiendomsmegler har fått melding om dette.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 144

Kommentar fellesgjeld
Det er ikke fellesgjeld på seksjonen. 

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye  
lån som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas  
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.
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Andel fellesformue
Kr 33 402

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Nydalen Kvarter

Organisasjonsnummer
991081267

Om sameiet
Sameiet består av 386 seksjoner. Nydalen Kvarter Sameie er registrert i  
Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 991081267, og ligger i  
bydel Nordre Aker i Oslo kommune. Sameiet hadde et årsresultat i 2023 på kr 3 754  
912,‑. 

I underetasjene er det bodområder og et stort videoovervåket garasjeanlegg. Bodplass  
i underetasjen følger leiligheten. Sameiet disponerer noen boder som kan leies i tillegg  
dersom noen er ledig.

Styret:
Styret kan primært kontaktes via melding på Vibbo, se https:/ / vibbo.no/ nydalen‑kvarter  
for ytterligere informasjon. Styret kan også kontaktes på e‑post:  
nydalenkvarter@styrerommet.no

Egen hjemmeside: 
https:/ / vibbo.no/ nydalen‑kvarter og logg deg inn med telefonnummeret ditt, som  
OBOS eller seksjonseier skal ha lagt inn. Huk av for samtykke til digital  
kommunikasjon og legg inn mobilnummer og e‑postadresse hvis det ikke er fylt inn.  
Seksjonseier legger inn medboere og leietagere ved å bruke menyvalget «Legg til  
beboer» i menyen oppe til høyre i Vibbo.

Facebook:
Det finnes en lukket Facebook‑gruppe («Nydalen Kvarter») som noen beboere  
administrerer, hvor beboere kan kommunisere seg imellom

Vektertjenesten:
Sameiet har avtale med vaktselskapet City Security som har døgnkontinuerlig  
vakttjeneste, tlf. 22 75 15 00. Vektertjenesten kan for eksempel brukes når noen i  



sameiet forårsaker sjenerende bråk etter klokken 23:00 (bryter husordensreglenes §  
13). City Security fakturerer sameiet for utrykning til «husbråk» Fakturaen blir  
videresendt og belastes beboer/ e av leiligheten som ble oppsøkt av City Security.  
Rutine for henvendelse til vaktselskapet City Security AS er beskrevet på sameiets  
Vibbo, under temaet «Vektertjenesten».

Byggeaktivitet i nærområdet:
Styret følger med på byggeaktivitet i nærområdet, inkludert nabovarsler vi mottar via  
Altinn. Videre informerer vi beboerne på Vibbo når det dukker opp saker vi mener det  
er viktig at alle blir gjort kjent med. Alle seksjonseiere oppfordres i tillegg til selv å  
følge med på Oslo kommunes nettsider om byggesaker i nærområdet. Når de sakene  
for de nærmeste tomtene kommer så langt at nabovarsler blir sendt ut er det viktig at  
så mange som mulig svarer, ikke bare styret. Det er forventet at det vil komme  
byggeprosjekter i forkant av dette bygget. 

Dugnad: 
Det arrangeres dugnad for alle seksjonseiere i regi av styret. 

Vaktmester:
Profesjonell Bygg Tjeneste AS (PBT) er sameiets vaktmestertjeneste og ivaretar drifts‑  
og vedlikeholdsmessige oppgaver i sameiet i henhold til skriftlig avtale.

Lånebetingelser fellesgjeld
Seksjonen har ingen langsiktig gjeld.

Sikringsordning fellesgjeld
Sameiet er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader. 

Forkjøpsrett
Det praktiseres ikke forkjøpsrett i sameiet. 

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler. 
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Dyrehold
Alle hunder skal føres i bånd på sameiets område hele året. Lufting av hunden må ikke  
foregå på lekeplasser eller i sandkasser. Dyrenes ekskrementer skal plukkes opp av  
eier. Ved overtredelser kan Styret pålegge eieren å fjerne dyret i løpet av en måned.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 77, bruksnummer 57, seksjonsnummer 279 i Oslo kommune.

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

301/  77/  57/  279:
18.02.1916 ‑ Dokumentnr: 900892 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Bestemmelse om veg 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:57 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.03.1926 ‑ Dokumentnr: 911775 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Televerket 
Bestemmelser om telefonledninger/  stolper/  kabler/  grøfter m.v. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:57 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.12.1958 ‑ Dokumentnr: 15062 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:57 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.06.1987 ‑ Dokumentnr: 37375 ‑ Erklæring/  avtale
Vedtak av visse vilkår vedr. utskillelse/  bebyggelse 
av denne eiendom 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:57 
Gjelder denne registerenheten med flere 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Diverse påtegning 
Slettes i gnr. 77 bnr. 351 
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09.02.2004 ‑ Dokumentnr: 9389 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelser om parkering 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:57 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.04.2004 ‑ Dokumentnr: 23093 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 
Rettighetshaver Oslo Kommune Vann‑ og avløpsetaten 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:57 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.04.2004 ‑ Dokumentnr: 26601 ‑ Erklæring/  avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.Gunnar 
Schjelderups vei.Forpliktelse til fremtidig vederlagsfri 
overdragelse av veigrunn til Oslo kommune, 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:57 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.04.2004 ‑ Dokumentnr: 26602 ‑ Bestemmelse om gjerde
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:73 Bnr:8 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:57 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.04.2004 ‑ Dokumentnr: 29225 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:375 
Bestemmelse om veg 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Plan‑ og 
bygningsetaten 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:57 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.04.2004 ‑ Dokumentnr: 29225 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:375 
Bestemmelse om garasje/  parkering 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Plan‑ og 
bygningsetaten. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:57 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.04.2004 ‑ Dokumentnr: 29225 ‑ Erklæring/  avtale
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Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:375 
Bestemmelse om vann/  kloakkledning 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Vann‑ og 
avløpsetaten. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:57 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.09.2006 ‑ Dokumentnr: 427903 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Nydalen Bolig AS 
Org.nr: 986 844 899 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om parkering 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:77 Bnr:57 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.12.2006 ‑ Dokumentnr: 623828 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Nydalen Bolig AS 
Org.nr: 986 844 899 
Bruksrett 
gjelder utomhusareal 
Bestemmelse om drift og vedlikehold. 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.01.2012 ‑ Dokumentnr: 66912 ‑ Best. om adkomstrett
Driftsavtale for felles adkomstvei 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.12.2006 ‑ Dokumentnr: 610840 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 279 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 105/  26865 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det ble utstedt ferdigattest for blokk/  bygård/  terrassehus, den 31.03.2023.
Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i samsvar med  
dagens bruk.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
31.03.2023.
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Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings‑ og arealplaner
Boligen ligger i et område regulert til forretning/  kontor/  offentlig ihht. reguleringsplan  
S‑4053.

Sak 202002121 – Gunnar Schjeldrups vei 9. Se Oslo kommune Saksinnsyn for full  
beskrivelse av prosjektet.
Det skal bygges nytt/  påbygges eksisterende med kombinasjonsbygg(bolig og næring).  
Slik det fremgår er det planlagt to bygg.
I følge saksinnsyn blir byggene på 10. etasjer. (ikke avklart) 

SANDAKERVEIEN 121. GNR. 77 BNR. 88 Legge til rette for boligbebyggelse. Samt et  
nytt offentlig tilgjengelig parkstrøk ‑ Saksnummer 201619470 
SANDAKERVEIEN 113 ‑ 119. GNR. 77 BNR. 381. Hensikten med reg.planen er å til rette  
legge for bebyggelse med bolig, kontor og forretningsformål, samt et off. tilgjenglig  
grøntområde. Offentlig ettersyn 21.8 ‑ 2.10.17 ‑ Saksnummer 201604130 
Gunnar Schjelderups vei 25 A ‑ Fasadeendring ‑ Saksnummer 200902232

Adgang til utleie
Vedtektenes paragraf 3.1 pålegger seksjonseiere som leier ut å informere styret om  
utleieforholdet og gi styret kontaktinformasjonen til leietagere, både ved inn‑ og  
utflytting. 

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

Kommentar bo‑ og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag
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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). 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.
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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.

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

Betalingsbetingelser
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.
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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 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

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

Scott Fredrik Bergman
Eiendomsmegler
scott.bergman@aktiv.no
Tlf: 980 03 338

Gabrielsen & Partners Løkka AS, Sofienberggata 17
0558 OSLO

Salgsoppgavedato
19.05.2025
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 



FANTASTISK STUE 
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En svært romslig stue med buede vinduer  
som omkranser rommet.

Stuen byr på en imponerende utsikt og  
fantastiske lysforhold.
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HERLIGE UTEPLASSER 
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Balkongen gir deg muligheten til å nyte  
solen hele dagen og du kan bevege deg  

rundt etter solens posisjon. 
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Fra balkongen er det trapp opp til den  
private takterrassen. 
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PENT KJØKKEN 
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Boligen har en pen kjøkkeninnredning fra  
Norema med hvite, glatte fronter, kompositt  

benkeplate og fliser i benkerygg. 
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FLISLAGT BAD OG  
TOALETTROM
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Pent, påkostet og romslig baderom som ble  
oppusset i 2018.
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TRE LUNE SOVEROM 
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Et svært tiltalende soverom med god plass til  
dobbeltseng og nattbord. Rommet har en  

kontrastvegg med tapet og garderobeløsning  
med speil og hvite fronter.
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Soverom 2 benyttes i dag som et ekstra stue‑ og TV‑rom. 

Soverommet har plass til en dobbeltseng og egner seg godt som gjesterom, barnerom eller kontor. 



LYS ENTRÉ 



53Gunnar Schjelderups vei 11K

Romslig entré med god plass til yttertøy/  sko  
i lekker plassbygget garderobe med  

speilfront.
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Det medfølger bruksrett til 2 parkeringsplasser i felles parkeringskjeller, én med elbil‑lader. Egen "sluse" der  
parkeringsplassene er alene, ingen parkering ved siden av.
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Felles tomt for sameiet opparbeidet med blant annet asfalterte internveier, gressplen, trær, prydbusker og diverse  
beplantning. Felles sykkelparkering, sittegrupper og lekeområde.

Leiligheten har en særdeles attraktiv og tiltalende beliggenhet i populære Nydalen.
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Gunnar Schjelderups vei 11 K, 0485 OSLO

gnr. 77, bnr. 57, snr. 279

Befaringsdato: 05.05.2025 Rapportdato: 09.05.2025 Oppdragsnr.: 13438-1538

Tron BentestuenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Norges Takst ASAutorisert foretak:

KA3001Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 114 m² BRA-i: 105 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden.  
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Eiet seksjon
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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

Norges Takst AS

Norges Takst AS 昀椀nner du på Skårer i Lørenskog kommune. Selskapet ble opprinnelig etablert i 1993, senere fusjonert og 昀椀kk ny琀琀 navn
i 1999.
Vi er pr. i dag 4 takstmenn som er 琀椀lkny琀琀et Norsk Takst.
Vårt mål er og være en innova琀椀v bedri昀琀 som se琀琀er kunden i fokus samt være markedsre琀琀et, objek琀椀v og profesjonell i bransjen.
Vi bruker moderne verktøy og maler basert på de forskjellige arbeidsoppgavene vi u琀昀ører.
Vi u琀昀ører oppdrag i Oslo og Akershus.
Hovedoppdragene er 琀椀lstandsrapporter, verdi- & lånetakster, overtagelser, bygg og rådgivningstjenester.

tb@norges-takst.no

Tron Bentestuen

Rapportansvarlig

922 31 686
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

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

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

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

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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Boligblokk oppført i 2006 med betong- og trekonstruksjoner. 

Leiligheten har en normalt god standard og er varierende 
vedlikeholdt. 

Flere 昀氀iser i baderom med "bom" (hulrom under 昀氀is), ellers 
ingen bemerkninger utover normal slitasje.

Som det fremkommer i rapporten er det registrert enkelte 
symptomer på avvik fra normal 琀椀lstand. Men stor se琀琀 som følge 
av alder, bruk og forventet leve琀椀d. Foruten enkelte avvik og 
oppgraderingsbehov gir leiligheten et normalt godt inntrykk i 
forhold 琀椀l alder.

For y琀琀erligere informasjon og andre vik琀椀ge bemerkninger se 
under egne premisser og byggebeskrivelser med respek琀椀ve 
琀椀lstandsgrader.
Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om 
feil og mangler som han ikke kunne ha oppdaget, e琀琀er å ha 
undersøkt takstobjektet slik god skikk 琀椀lsier.

Eiet seksjon

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Malt gla琀琀 entrédør m/kodelås B30 - 40 dB (brann- og lyddør). 
2 Stk Balkongdører med 2-lags glass i trekarmer.

Takterrasse med tregulv og rekkverk m/glass. Størrelse (inkl. trapp 琀椀l 
terrasse) ca 35 m².
Utgang fra stue 琀椀l balkong med betonggulv og rekkverk m/frostet 
glass. Størrelse ca 20 m². 
Utvendig trapp 琀椀l takterrasse i stål. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv: Parke琀琀 og 昀氀iser.
Vegger: Malte 昀氀ater, tapet og 昀氀iser.
Himling: Malte 昀氀ater.
Etasjeskiller er av betongdekke. 

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

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 
Utvendig screens på vinduer i stue.
Plissegardinger.
Downlights i 昀氀ere himlinger, styrt med dimmer.
Skyvedørsgarderobe. 
Garderobeskap. 
Personheis i oppgang med direkte adkomst 琀椀l garasje. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon. 
Badet er pusset opp i 2018 med 昀氀is på 昀氀is, ny琀琀 dusjhjørnet, toale琀琀 
og innredning.

Arealer Gå 琀椀l side

Gla琀琀 baderomsinnredning med 2 stk Heldekkende servanter 
nedfeldt i underskap, speilskap m/lys, veggmontert toale琀琀, 
dusjhjørne m/glassdør og opplegg for vaskemaskin.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning fra Norema med gla琀琀e fronter, komposi琀琀 
benkeplate, oppvaskkum, ven琀椀lator, husbrannslange og 昀氀iser over 
benk.
Integrerte hvitevarer: induksjon topp(bred type), ovn 
m/pyrolyse/dampbaking/hotair, kjøl/frys og oppvaskmaskin.
Komfyrvakt.
Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom med gla琀琀 innredning, servant nedfelt i underskap, speil 
m/lys og veggmontert toale琀琀.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i 
rørskap. Stoppekran i rørskap.
Avløpsrør av plast, synlig. Mulig støpejern i etasjeskille. 

Mekanisk avtrekk på kjøkken, toale琀琀rom og bad. Ven琀椀ler i 
vinduskarm og y琀琀ervegg.
Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Eiet seksjon
• Det foreligger ikke tegninger

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.

Tilstandsanalysen følger Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foreta琀琀 vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. Tilleggsbygg slik 
som garasje er ikke 琀椀lstandsvurdert, selv om det er gi琀琀 en enkel 
beskrivelse av disse på grunn av arealmåling. Etasjeskille er ikke 
vurdert da det ikke kan gjennomføres med rik琀椀g verktøy og 
innredninger i boligen. Det kan ikke garantere for rik琀椀ge 
målinger. Objektet er en del av et sameie, og det er i denne 
rapporten kun vurdert selve leiligheten innvendig + 
vindu/dører/balkong/terrasse som disponeres av objektet.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Eiet seksjon

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vindu/soverom Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 7 Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 7 Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 7 Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 7 Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Spesialrom > 7 Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side
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UTVENDIG

Vindu/soverom

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Utvendig belistning har råteskader. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Utski昀琀ing av belistning rundt vinduet bør u琀昀øres.
Eier opplyser om at vedlikeholdet 琀椀lfaller sameie.  Det ble bekre昀琀et at 
råteskader på utvendig belistning er sameiets ansvar. 

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Dører

Malt gla琀琀 entrédør m/kodelås B30 - 40 dB (brann- og lyddør). 
2 Stk Balkongdører med 2-lags glass i trekarmer 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Takterrasse med tregulv og rekkverk m/glass. Størrelse (inkl. trapp 琀椀l 
terrasse) ca 35 m².
Utgang fra stue 琀椀l balkong med betonggulv og rekkverk m/frostet glass. 
Størrelse ca 20 m². 
Balkongen/takterrasse har en unik planløsning som vanskeliggjør 
arealmåling. Avvik kan derfor forekomme.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
te琀琀esjikt/membran. 
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
Rekkverket på takterrasse er målt 琀椀l ca 112 cm. Det er fallsikring på 
terrassen foruten v/trapp. 
Rekkverket på balkongen er målt 琀椀l 109/108 cm.

Rekkverk på balkonger,  tribuner, passasjer o.l. skal være minst 1,0 m 
høye. Der høydeforskjellen er mer enn 10,0 m 琀椀l terreng eller 
underliggende plan, skal rekkverk være minst 1,2 m høye.

EIET SEKSJON

Kommentar
2006: Midler琀椀dig bruks琀椀llatelse I昀氀g. 
Infoland online. 2023: Ferdiga琀琀est 
I昀氀g. Infoland online. 

Anvendelse
Leiligheten er bebodd av eier.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Utvendige trapper

Utvendig trapp 琀椀l takterrasse i stål. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
Glippe mot vegg i trapp 琀椀l takterrassen er mål 琀椀l ca 9 cm.
Horisontal spalte mellom bygningsdel, for eksempel balkongkant, og 
utenpåliggende rekkverk skal være maks 5 cm for å hindre at man kan 
se琀琀e foten ned i spalten.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Parke琀琀 og 昀氀iser.
Vegger: Malte 昀氀ater, tapet og 昀氀iser.
Himling: Malte 昀氀ater.

Det bemerkes noen 昀氀ekker i parke琀琀 og det er synlig felt der en vegg har 
vært montert i kjøkken.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Kontroll av retningen i gulvet/etasjeskille.
Målinger med laser er gjort på 琀椀lfeldige steder på befaringsdagen:

Det er målt opp 琀椀l 4 mm forskjell på 2 meter i stue/spisestue. 
Det er målt opp 琀椀l 4mm i rommets y琀琀erkanter. 

Det er målt opp 琀椀l 4 mm forskjell på 2 meter i entre. 
Det er målt opp 琀椀l 13 mm i rommets y琀琀erkanter.  

Gunnar Schjelderups vei 11 K, 0485 OSLO
Gnr 77 - Bnr 57
0301 OSLO

Norges Takst AS

1473 LØRENSKOG
Skårersle琀琀a 60 D 

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13438-1538 Befaringsdato:  05.05.2025 Side: 7 av 18

64



Radon

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

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

Andre innvendige forhold

Utvendig screens på vinduer i stue.
Plissegardinger.
Downlights i 昀氀ere himlinger, styrt med dimmer.
Skyvedørsgarderobe. 
Garderobeskap. 
Personheis i oppgang med direkte adkomst 琀椀l garasje. 

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 

Badet er pusset opp i 2018 med 昀氀is på 昀氀is, ny琀琀 dusjhjørnet, toale琀琀 og 
innredning.

7 ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

7 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er u琀昀ørt fuktsjekk med fuk琀椀ndikator, og det er registrert 
fuk琀昀orskjeller på de 2 nedre 昀氀israder i dusjsonen mot stue.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

De琀琀e er ikke unormalt ved dusjing direkte på 昀氀islagte 昀氀ater.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt 琀椀l ca 10 mm målt på en meter fra dør og mot midten av gulvet.
Det er ca 18 mm fall i dusjsonen. Det er fall 琀椀l sluk. 
Fallet er målt med en streklaser rundt sluk og 琀椀lfeldige punkter i gulvet 
ellers. Evt. mindre "søkk" i gulvet kan eksistere uten at de琀琀e har 
kommet med i denne rapporten. 

7 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
Det er målt ca 8 mm fra topp slukrist(dusjbunn) 琀椀l gulv ved dørterskel.
Det er målt ca 17 mm fra gulv v/dusjbunn 琀椀l gulv ved dørterskel.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet fungerer med de琀琀e avviket.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er opprinnelig plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Det er bygd opp en dusjbunn i komposi琀琀 materiale. 

7 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sanitærutstyr og innredning

Gla琀琀 baderomsinnredning med 2 stk Heldekkende servanter nedfeldt i 
underskap, speilskap m/lys, veggmontert toale琀琀, dusjhjørne m/glassdør 
og opplegg for vaskemaskin.

Opplysninger fra Tidligere Prospekt: Servantplate, innredning under 
servant og speilskap, fra 2015. For øvrig utstyr/garnityr fra 2018.

7 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/琀椀ltak
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om 
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.
Krav 琀椀l drensåpning på veggmontert toale琀琀 var gjeldene fra 2008.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

7 ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i Stue. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 
琀椀l 7,8.
Det er stålsvill og fuktkontrolle er u琀昀ørt i vegg mot badet. 

7 ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra Norema med gla琀琀e fronter, komposi琀琀 
benkeplate, oppvaskkum, ven琀椀lator, husbrannslange og 昀氀iser over benk.
Integrerte hvitevarer: induksjon topp(bred type), ovn 
m/pyrolyse/dampbaking/hotair, kjøl/frys og oppvaskmaskin.
Komfyrvakt.

7 ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

7 ETASJE > KJØKKEN 

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom med gla琀琀 innredning, servant nedfelt i underskap, speil 
m/lys og veggmontert toale琀琀.

7 ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.

Konsekvens/琀椀ltak
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om 
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

Sameie/styret bekre昀琀er under befaringen i går kveld at de innvendige 
vannledningene er 琀椀lkoblet et sluk på det store badet, re琀琀 琀椀l høyre for 
toale琀琀et

Avløpsrør

Avløpsrør av plast, synlig. Mulig støpejern i etasjeskille. 
Lu昀琀ing av systemet er ikke besik琀椀get kommentert av takstmannen. Det 
er ikke besik琀椀get noe stakeluke i leiligheten, antar at de琀琀e er ivareta琀琀 et 
annet sted i bygget. Det er kun rørene i denne leiligheten som er 
undersøkt. Ingen skader er observert på synlige rør. For nærmere 
undersøkelser må rørlegger 琀椀lkalles. 

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekk på kjøkken, toale琀琀rom og bad. Ven琀椀ler i vinduskarm 
og y琀琀ervegg.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Elektrisk anlegg
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Automatsikringer

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.
2006   Under oppføring av bygningen.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Nei   
Et familie medlem er elektrikker har ski昀琀et termostat på 
baderommet, brytere og dowlight. Samsvarserklæring blir 
e琀琀ersendt.

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

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

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

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Det opplyses om at undertegnede ikke er fagmann på de琀琀et feltet og 
inspeksjonen er gjort visuelt. Dersom y琀琀erligere gjennomgang av det 
elektriske anlegget ønskes anbefales en eltakst.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Brannslukker apparat, husbrannslange og 昀氀ere røykvarslere.

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 
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søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

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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Eiet seksjon

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

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

7 Etasje 105 105 47

Kjeller 9 9

SUM 105 9 47
SUM BRA 114

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

7 Etasje
Entré, Soverom, Soverom 2, Soverom 3, 
Bad, Toale琀琀rom, Kjøkken, Spisestue, 
Bod, Stue

Kjeller Bod

Kommentar
Arealet er beregnet ut ifra oppmåling på stedet. Så lenge rommene er målbare og innredet 琀椀l si琀琀 formål kan man ta med rommene i p-rom. 
E琀琀er areal retningslinjene er det bruken som er avgjørende og ikke hva de er godkjent som.
Takhøyde ca 265 cm(stue).
Leiligheten har/disponerer en kjellerbod i oppgang G (merket 279) i felles avlåst rom, størrelse ca. 9 m²

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.   
Leiligheten har en unik planløsning som vanskeliggjør arealmåling. Avvik kan derfor forekomme. For korrekt areal anbefales det å bruke 3D-
laserskanning.  

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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 beskrivelser.

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

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Eiet seksjon 102 3

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
05.5.2025 Tron Bentestuen Taks琀椀ngeniør

Carina Gregersen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
77

bnr.
57

Areal
18871.9 m²

Kilde
I昀氀g. Infoland online.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Gunnar Schjelderups vei 11 K 

Kommentar
Arealet er for hele eiendommen.

Hjemmelshaver
Gregersen Astrid Ingeborg Carina

fnr.

Eierandel
105 / 26865

snr.
279

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
Eiet seksjon 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. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e 
kan påvirke boligens BRA. Boder er ikke medta琀琀 i de琀琀e oppse琀琀et.

7 Etasje.
P-Rom: Entré, Soverom, Soverom 2, Soverom 3, Bad, Toale琀琀rom, Kjøkken, Spisestue, Stue
S-Rom: Bod
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no 05.05.2025 Norsk Eiendomsinformasjon. Gjennomgå琀琀 Nei

Eier Påviste og ga opplysninger. Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

O昀昀entlig og privat. Privat ledning fram 琀椀l o昀昀entlig ledningsne琀琀.

Tilknytning vann

O昀昀entlig og privat. Privat ledning fram 琀椀l o昀昀entlig ledningsne琀琀.

Tilknytning avløp

2 Stk Parkeringsplasser i felles garasjeanlegg, en med el billader. Egen "sluse" der de 2 Parkeringsplassene er alene, ingen parkering v/siden.

Om tomten

Eier ble på befaringsdagen spurt om det er/har vært feil, mangler, lekkasjer, samt skadedyr i leilighet. Det er ikke gi琀琀 琀椀lbakemelding om øvrig
feil eller mangler som er nevnt i rapporten.
For spesielle forhold i samie vises det 琀椀l vedtekter, regnskap og husordensregler.
Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forøvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble
gjort kjent med på befaringsdagen.

Tinglyste/andre forhold

Opplysninger gi琀琀 av eier:
2025:
Ski昀琀et termostat på baderommet, brytere og dowlight.
2023:
Stekeovn.

Opplysninger fra Tidligere prospekt:
2018:
Flis på 昀氀is i baderom og toale琀琀rom.
2015:
Parke琀琀 ble slipt.
Toale琀琀rom:
Veggmontert klose琀琀 (by琀琀et i 2018), og servant/baderomsinnredning (fra 2015).
Fliser på gulv og vegg, fra 2018. Gulvvarme fra 2018.

Oppgraderinger/vedlikehold

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Fellespolise i sameie. Eier må selv tegne hjemforsikring, som dekker innbo og løsøre.
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.05.2025

2 09.05.2025

3 12.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside

Gunnar Schjelderups vei 11 K, 0485 OSLO
Gnr 77 - Bnr 57
0301 OSLO

Norges Takst AS

1473 LØRENSKOG
Skårersle琀琀a 60 D 

13438-1538Oppdragsnr.: 05.05.2025Befaringsdato: Side: 16 av 18

73



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 søknads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) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.
 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.
 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 
 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.
 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
 
 
 

TILLEGGSUNDERSØKELSER
 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.
 
 
 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:
 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).
 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.
 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.
 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.
 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.
 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.
 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.
 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).
 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.
 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.
 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 
 
 
 
 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.
 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.
 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.
 
• 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/KA3001
 
 
 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grünerløkka

Oppdragsnr.

1008250113

Selger 1 navn

Astrid Ingeborg Carina Gregersen

Gateadresse

Gunnar Schjelderups vei 11K

Poststed

OSLO

Postnr

0485

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 9

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Storebrand

Polise/avtalenr. 6785111

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
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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 Nei

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

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 Nei

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

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

Beskrivelse Det står en ladeboks på parkeringsplassen vår men vi bruker den ikke.

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

Beskrivelse Vet at det er planer om bebyggelse i nærområdet og det er lagt ut informasjon om dette på Vibbo.

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

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

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Det ble meldt om råteskader på utvendige lister på vinduer av takstmann og sameiet har bekreftet at vedlikeholdet tilfaller sameie for å skifte
belistningen. Det har vært befaring av dette og vil skiftes ut snarest av PBT.

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 forsikringspremie er 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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Nabolagsprofil
Gunnar Schjelderups vei 11K - Nabolaget Nydalen - vurdert av 245 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Nydalen T i Sandakerveien 4 min
Linje 30, 37, 51, 56, 56B, 58 0.4 km

Storo 8 min
Linje 4, 5 0.6 km

Storo 8 min
Linje 11, 12, 18 0.6 km

Nydalen stasjon 12 min
Linje RE30, R31 1 km

Oslo S 13 min
Totalt 24 ulike linjer 4.6 km

Skoler

Fernanda Nissen skole (1-7 kl.) 7 min
521 elever, 25 klasser 0.5 km

Nordpolen skole (1-10 kl.) 14 min
655 elever, 36 klasser 1.1 km

Grefsen skole (1-7 kl.) 18 min
724 elever, 37 klasser 1.3 km

Morellbakken skole (8-10 kl.) 12 min
392 elever, 30 klasser 1 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 19 min
104 elever, 8 klasser 1.6 km

Nydalen videregående skole 11 min
960 elever 0.9 km

Foss videregående skole 8 min
600 elever, 20 klasser 2.9 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 87/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Aldersfordeling
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 %

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

Område Personer Husholdninger
Nydalen 2 994 2 311

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Eventyrstua barnehage (1-5 år) 1 min
91 barn 0.1 km

Nydalen Allé barnehage (0-5 år) 3 min
49 barn 0.2 km

Lillohagen Fus barnehage (0-5 år) 8 min
62 barn 0.6 km

Dagligvare

Bunnpris Nydalen 2 min
Søndagsåpent 0.1 km

Coop Mega Storo 5 min

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

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 89/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

Sport

Grefsen Tennishall 15 min
Tennis 1.2 km

Nordre Åsen kunstgressbane 15 min
Fotball, friidrett, sandvolleyball 1.2 km

SATS Storo 3 min

SATS Nydalen 5 min

Boligmasse

1% enebolig
15% rekkehus
66% blokk
18% annet

«Et flott nabolag å bo i:-)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Storo Storsenter 3 min

Vitusapotek Storo 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

47% i barnehagealder
31% 6-12 år
13% 13-15 år
9% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 59%

Nydalen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 18% 33%

Ikke gift 74% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

 
Husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid 
gjelder for Sameiet. 

§ 1. Hensikt 

Husordensreglene har til hensikt å skape gode forhold innen sameiet og mellom 
naboer, i tillegg til å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt å bevare et 
enhetlig preg i eiendommen. Vis nødvendig hensyn overfor de øvrige som bor eller 
oppholder seg i bygget! 

§ 2. Hensynet til øvrige beboere 

Enhver sameier plikter å påse at leiligheten brukes slik at det ikke oppstår ulempe 
eller ubehag for andre beboere. Det skal være alminnelig ro mellom kl 23.00 og 
07.00. Ved større private arrangementer bør naboer varsles i god tid, og vinduer og 
dører bør holdes lukket under arrangementet. Verten plikter å fjerne eventuelle 
etterlatenskaper (sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesareal senest dagen 
etter arrangementet. Det er ikke tillatt å røyke i heisen eller øvrige fellesområder 
innendørs.  
Det er ikke tillatt å riste eller banke duker, sengeklær, tepper, klær eller  
lignende fra balkonger eller vinduer. Slike gjenstander skal heller ikke henges  
over rekkverk på balkong eller i vindu. 

§ 3. Orden i fellesområdene 

Sykler, barnevogner, sportsutstyr og lignende må ikke hensettes i gangerområder, 
trapper eller avsatser. Det skal heller ikke stå gjenstander i fellesarealene i 
bodrommene. Dørene til bodrommene skal være låst til enhver tid. Farlig materiale 
samt giftige, eksplosive eller brennbare substanser og mat eller stoffer som kan 
tiltrekke seg utøy, skadedyr og lignende må ikke oppbevares i bodene.  

§ 4. Avfallshåndtering 

Enhver forsøpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesareal er forbudt. 
Alt husholdningsavfall skal pakkes inn og kastes i søppelsuganlegget. Reduser 
volumet på søppelet så godt som det lar seg gjøre før det kastes. Den enkelte er 
ansvarlig for at instruksene for bruk av søppelsuganlegget følges. For å unngå 
tilstrømning av skadedyr må søl omkring søppelsuganlegget unngås og fjernes 
umiddelbart av ansvarlig part. Avfall skal ikke hensettes i fellesarealene, utenfor egen 
inngangsdør eller på terrassene. 

§ 5. Postkasseskilt  

Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at postkassen er utstyrt med skilt i standard 
utførelse, og med etternavn på beboer(e) av seksjonen. 

§ 6. Orden 

Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med 
flytting. Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører 
eiendommen. Beboerne oppfordres til, i egen interesse, å verne om fellesarealene 
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og alle må medvirke til at området i og rundt eiendommen kan holdes ryddig og pent. 
Styret har anledning til å innkalle den enkelte seksjonseier til dugnad. 

§ 7. Arbeider som innebærer fare for vannlekkasje 

Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres 
av autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Vannkraner 
som lekker eller forårsaker støy skal snarest mulig besørges pakket om. 
Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avløpsrør 
tilstoppes. 

§ 8. Felles signalanlegg  

For at fellesanlegget for distribusjon av elektriske signaler (radio og TV m.m.) skal 
fungere optimalt må det kun benyttes godkjente tilkoblingsledninger (skjermede 
kabler for radio- og fjernsyn). Det skal ikke utføres modifikasjoner eller arbeid på 
eiendommens fellesanlegg uten at dette er avtalt med styret og det selskapet som 
har vedlikeholdsansvaret for anlegget. 
Parabolantenne er ikke tillatt. 

§ 9. Energisparing 

For å holde sameiet energikostnader på et minimum skal lyset slås av når du forlater 
bodrommene, tavlerommet og andre fellesarealer der lyset ikke skal stå på. 

§ 10. Hundehold 

Alle hunder skal føres i bånd på sameiets område hele året. Lufting av hunden må 
ikke foregå på lekeplasser eller i sandkasser. Dyrenes ekskrementer skal plukkes 
opp av eier. Ved overtredelser kan Styret pålegge eieren å fjerne dyret i løpet av en 
måned. 

§ 11. Brannforebyggende sikkerhet 

Sameiets brannsystem er koplet til brannvesenet, som automatisk rykker ut ved 
alarm. Som en del av sameiets brannsystem er det i hver leilighet montert en rund, 
flat sirene i taket. Den uler når alarmen går i sameiet. Denne sirenen er en del av 
brannsystemet, og det er strengt forbudt å tukle med denne. Gjør man det kan egen, 
og også andre leiligheter blir koplet ut. Det kan sette liv i fare. 
I tillegg plikter hver seksjonseier å påse at det finnes minst ett brannslukningsapparat 
eller brannslange og en eller flere røykvarslere i de(n) seksjonen(e) han eller hun rår 
over. Det bør være røykvarsler på alle soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at det 
utføres funksjonskontroll på egne røykvarslere minst en gang pr. år. 
I oppganger og trappehus skal det ikke stå noen ting – det er rømningsvei i tilfelle 
brann. Ting som står i oppganger og trappehus vil uten varsel bli fjernet. 

§ 12. Rullebrett 

Det er ikke tillatt å bruke rullebrett på sameiets område. 

§ 13. Brudd på husordensreglene 

Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre 
sjenerende forhold bør rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke 
klar over forholdet og problemet kan på den måten løses gjennom samtaler partene i 
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mellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene bør også 
rapporteres skriftlig til styret.  
 
Ved sjenerende støy kan vekter tilkalles av den enkelte beboer. Ved bruk av  
denne tjenesten må melders navn og leilighetsnummer oppgis til  
vekterselskapet. Melder skal også sende skriftlig melding til  
styret innen 3 dager. 
Styret har myndighet til å treffe nærmere forføyninger i sakens anledning, herunder 
ilegge gebyr. 
 
Eventuell vekterutrykning som belastes sameiet vil bli viderefakturert eieren av 
leiligheten der sjenerende oppførsel er utvist. I tilfeller der styret tolker  
tilkalling av vekter som unødig, eller den skriftlige meldingen ikke blir  
levert innen 3 dager etter hendelse, vil styret kunne avkreve melder  
kostnader til utrykningen. 
 
Det vil bli ilagt gebyr ved forsøpling, etter gjeldende satser. Ved fakturering tilkommer 
også fakturagebyr. 

§ 14. Erstatningsansvar 

Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av 
overtredelse av husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. Sameier er 
også ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, 
fremleietaker eller andre personer som er gitt adgang til leiligheten og fellesareal. 
Skader som påføres sameiets eiendeler skal raskest mulig utbedres av den/de som 
har forårsaket skaden. 
 
 
 
(Husordensreglene ble sist endret på sameiermøtet 22. april 2015) 
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REGLER 
 

FOR 
 

 PARKERINGSPLASSENE I GARASJEN I SAMEIET NYDALEN 

KVARTER  
 

Vedtatt på sameiermøte 15. april 2010 
Sist oppdatert ved vedtak på ordinært sameiermøte 19.04.2017 

 

  
1.  Parkeringsplassene og eierandeler  

Tidligere eksisterte det vedtekter for Nydalen Kvarter Parkeringssameie. Disse 
ble laget i forbindelse med planleggingen av et eget parkeringssameie med 
ideelle andeler. Ved seksjonering ble imidlertid arealet for parkeringsplasser i 
det underjordiske garasjeanlegget (forkortet ”garasjeplasser”) ikke opprettet 
som en egen seksjon, og ble dermed sameiets fellesareal 

 Benevnelsen ”sameie”/”parkeringssameie” kan ikke brukes for disse 
garasjeplassene, da det kan oppfattes som om den enkelte eier den fysiske 
parkeringsplassen i det underjordiske garasjeanlegget. Dette igjen kan føre til 
spørsmål knyttet til pantsettelse og om det kan utstedes skjøte på 
garasjeplassen. Det eierne av garasjeplassene har kjøpt, er kun en bruksrett, 
og ikke en ideell andel. Ideelle andeler tinglyses og bruksretter til ideelle andeler 
kan også tinglyses, mens det er ingen muligheter til å tinglyse bruksrett til 
plasser i fellesareal. Bruksretten gjelder 244 (se punkt 2) parkeringsplasser i det 
underjordisk garasjeanlegget på eiendommen gnr 77, bnr 57 i Oslo kommune. 

 Dette dokumentet gjelder regulering av disse garasjeplassene. 
 
2 Eierforhold 

Det er totalt 305 garasjeplasser i Nydalen Kvarter Sameie. 244 plasser ligger i 
sameiets fellesareal og 61 plasser utgjør seksjon 361.   
Til garasjeplassene i sameiets fellesareal er knyttet en bruksrett. Bruksretten 
kan ikke tinglyses. Den bekreftes ved kjøpekontrakt.  
Hjemmel til garasjeplasser i seksjon 361 tinglyses med ideell 1/61 av gnr 77, 
bnr 57, snr 361, Oslo. 
 

3. Styre og oppgaver  
 Styret i sameiet Nydalen Kvarter har ansvaret for å forvalte og drifte 

garasjeplassene, på lik linje med sameiet for øvrig. 
Styret treffer alle avgjørelser som naturlig hører sammen med denne oppgaven. 
Styret påser at kostnadene til garasjeplassenes virksomhet fordeles og 
innkreves i henhold til eierforholdet. 

 
4. Sameiermøtet 

Sameiermøtet er Sameiet Nydalen Kvarters øverste organ. Saker som gjelder 
garasjeplassene behandles der, i egen seksjon. Når saker som gjelder 
garasjeplassene blir behandlet, er det kun eiere av disse som har stemmerett. 
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For øvrig gjelder reglene for ordinære og ekstraordinære årsmøter. Se 
vedtektene til Sameiet Nydalen Kvarter for mer informasjon om dette. 

 
5. Rett til bruk - bruksplan 
5.1  Eierandeler med bruksrett til garasjeplass gir rett til å disponere garasjeplass i 

henhold til bruksplanen, og bruksrett til foranliggende bodplass hvis slik er 
bygget og er avtalt disponert av eier. Arealer som etter bruksplanen utgjør 
arealer som skal disponeres av Sameiet Nydalen Kvarter, kan benyttes av 
samtlige sameiere. Styret i Sameiet Nydalen Kvarter kan ved behov gi andre 
adgang til disse arealer. Sameiet Nydalen Kvarter har også rett til bruk av 
nødvendig grunn for reparasjoner og vedlikehold av arealer som disponeres av 
garasjeeierne. 

 
5.2 Garasjeplassen skal ikke brukes slik at den hindrer andres bruk eller på en 

unødvendig eller urimelig måte er til ulempe for andre.                          
Parkeringsplassen skal holdes ryddig og fri for søppel.    

5.3  All bruk av garasjeplassen skal skje hensynsfullt og slik at andres bruk ikke 
unødig hindres og slik at unødig skade ikke forvoldes. På Sameiermøtet kan 
eierne av garasjeplasser fastsette nærmere regler for bruk av disse.  

  
6.      Kostnadsfordeling 

6.1 Eierne av garasjeplassene skal dekke alle kostnader direkte knyttet til disse. 
Dette omfatter blant annet vedlikehold av porten og kjøreveien, belysning, 
rengjøring samt anskaffelse av tilstrekkelig antall nøkler/nøkkelkort el. lign. for 
adkomst til p-anlegget.  

 
6.2 Øvrige kostnader dekkes primært basert på areal. Det betyr at garasjeplassenes 

andel av den totale bygningsmassens forsikringspremie er 14,7 %, mens 
energikostnader knyttet til garasjeplassene er satt til 20 % av de samlede 
kostnader. 

 
6.3    Mellom eierne av garasjeplasser fordeles kostnadene i henhold til eierandel. 

Felleskostnader kreves inn av styret etter følgende prinsipp: 
Eier av bruksrett til garasjeplass betaler kr 198,- pr. plass pr. måned i 
felleskostnader direkte til Sameiet Nydalen Kvarter. Beløpet skal dekke 
kostnader i henhold til denne paragraf. Beløpet kan årlig reguleres med inntil 
10%. Dersom beløpet skal reguleres opp med mer enn 10 %, må det 
godtgjøres av Styret. Beløpet skal reguleres ned dersom det viser seg at det er 
for høyt. Felleskostnadene for garasjeplasser settes for ett år av gangen, og 
eventuelle endringer skjer ikke med tilbakevirkende kraft. 

 
6.4  Dersom en eier vesentlig misligholder sin plikt til å betale felleskostnader, har 

sameiet rett til å innløse garasjeplassen til markedspris. Sameiet har da rett til å 
motregne utestående mot innløsingsbeløpet 

 
6.5 Styret setter opp et kostnadsoverslag (budsjett) som trykkes i sameiets 

årsmelding. Årsregnskapet for garasjeplassene føres som egen post i 
regnskapet for sameiet.  

 

91



7.     Rettslig rådighet 
7.1 Eierandel som gir bruksrett til garasjeplass kan fritt overdras til annen erverver. 

Det er heller ingen begrensninger for utleie av garasjeplass.  
 

7.2 Ved overdragelse eller utleie av garasjeplass skal styret snarest mulig gis 
melding om navn og adresse på erverver eller leietaker. Styret skal også gis 
melding dersom noen av eierne vil bytte garasjeplass. Det fremgår av 
bruksplanen hvilken garasjeplass som disponeres av den enkelte eier. 

 
7.3  Sameierne har ikke forkjøpsrett når bruksrett til garasjeplass skifter eier.   

 
7.4 Dersom det på grunn av offentlig pålegg eller rettsavgjørelse kommer pålegg 

om innløsning av bruksrettigheten fra sameiet side, skal innløsning skje til 
markedsverdi. Markedsverdi skal beregnes ut fra verdien på plassene solgt hver 
for seg på innløsningstidspunktet. 
 

7.5 Parkeringsplasser for funksjonshemmede (HC-plasser) 
Sameiet har avsatt 18 stk HC-plasser, ihht gjeldende plantegning, som er 
tilrettelagt for funksjonshemmede. HC-plassene vil rullere internt i sameiet etter 
behov. En seksjonseier som disponerer en HC-plass som ikke har et reelt 
behov for dette, kan ikke motsette seg bytte av p-plass dersom det kommer en 
seksjonseier med dokumentert behov for HC-plass. 

 
8.     Vedlikehold  

Sameiet Nydalen kvarter skal sørge for drift og vedlikehold av garasjeanlegget. 
Dette slik at eierne til enhver tid kan benytte garasjeplassene som forutsatt uten 
unødvendige avbrudd. 
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Informasjon til nye beboere i 
sameiet Nydalen Kvarter 

Oslo, februar 2021  

Hjertelig velkommen til sameiet vårt! 

Styret i sameiet Nydalen Kvarter er opptatt av at nye beboere kjenner til Husordensregler og 

gjeldende vedtekter. 

For seksjonseiere som leier ut, er det spesielt viktig at innholdet i vedtektenes paragraf 3.1 er godt 

kjent og at det som står der etterleves. 

Nyttig informasjon 

Parkering for flyttebil: Bruk «Ticket-systemet» (se neste side) for å få midlertidig 

parkeringstillatelse for flyttebil. 

Ringeklokkeskilt: Bruk «Ticket-systemet» for å melde inn endring av navn. Husk å oppgi 

nåværende navn på ringeklokken. Unngå klistrelapper på tablået. De kan være vanskelig å fjerne. 

Postkasseskilt: Skilt til postkassen bestilles av beboer på posten.no  : 

https://skiltbutikken.posten.no/postkasseskilt/pk-stort-hvit-7004 

Skilttype: Stort, hvitt, størrelse 58mm x 94mm Du kan betale med Vipps til posten. Skiltet monteres 

fra innsiden av postkassen. Inntil man har fått skilt kan det settes opp midlertidig lapp som merkes 

med dato. Disse blir fjernet etter ca. 1 måned. 

Avfall/søppel 

Søppelnedkast for restavfall, matavfall og plast: husk å legge avfallet i riktig type pose og knyt 

posene godt igjen. Grønne og blå poser kan hentes gratis for eksempel på Bunnpris) 

Søppelnedkast for papir: husk at disse nedkastene, på grunn av tetningsfare, ikke tåler store 

pappbiter, som for eksempel pizzaesker. Slikt kastes i egen container for papp (se nedenfor). 

Dette skal ikke i nedkastene: Byggematerialer, metall, ledninger, el materiell, batterier, flasker, 

syltetøyglass, lange ting som kan sette seg fast, pizzakartonger, annen papp og isopor. 

Egen container kun for Isopor: denne står ved nedre porten til barnehagen 

Ved oppgang «K» på østsiden av sameiet finner du: 

Egen container kun for papp: Husk å slå sammen esker og kartonger 

Egen container for flasker, tomme glassbeholdere og metallbokser 

Hensetting av søppel og gjenstander på fellesområdene, inkludert i nærheten av nedkastene og 

containerne, blir bøtelagt med kr 2000,-. 

Nærmeste gjenbruksstasjon  

Grefsen Gjenbruksstasjon, 5 minutter unna med bil – Kapellveien 118, 0493 Oslo 

Elektriske artikler og hvitevarer 

Elkjøp på Storo Storsenter tar imot dette. Alt fra ledninger, lamper, pærer, batterier, og små og store 

hvitevarer 
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Toveis informasjonsutveksling mellom styret og 
eiere/beboere 

Vibbo: styrets informasjonsportal  

Alle seksjonseiere og beboere/leietagere oppfordres til å registrere seg og bruke sameiets Vibbo-

sider. 

Gå inn på https://vibbo.no/nydalen-kvarter og logg deg inn med telefonnummeret ditt, som OBOS 

eller seksjonseier skal ha lagt inn. Huk av for samtykke til digital kommunikasjon og legg inn 

mobilnummer og e-postadresse hvis det ikke er fylt inn.

Seksjonseier legger inn medboere og leietagere ved å bruke menyvalget «Legg til beboer» i 

menyen oppe til høyre i Vibbo. 

Eiere som ikke er vant til å bruke systemer på Internett, anbefales å få hjelp av familie eller venner 

til å registrere seg på Vibbo og å legge inn medboere/leietagere. 

Skulle du som ny beboer oppleve problemer knyttet til pålogging til Vibbo, oppfordres du til å legge 

inn en sak om det på Ticket-systemet.  

Når du kommer inn på Vibbo, har du tilgang til utfyllende informasjon om det som står i dette 

skrivet pluss mye mer. Bruk søkefunksjonen i Vibbo for å finne det du lurer på! 

Facebook 

Det finnes en lukket Facebook-gruppe («Nydalen Kvarter») som noen beboere administrerer, hvor 

beboere kan kommunisere seg imellom. 

OBS!: Styret i sameiet leser vanligvis ikke spørsmål som stilles på Facebook, og ber om at Ticket-

systemet brukes for at man skal være sikker på at styret leser spørsmålene dine. 

 

Ticket-systemet: sameiets saksbehandlingssystem 

http://support.nydalenkvarter.no/index.php.  

Ticket-systemet gir seksjonseiere, beboere, leietagere og utenforstående en enkel måte å legge inn 

spørsmål, bestillinger og lignende til styret, og det er et godt verktøy for saksoppfølging og 

sakshistorikk. 

 

Vi håper og tror at du vil trives og ønsker deg hjertelig velkommen. 

 

Vennlig hilsen, 

Styret i sameiet Nydalen Kvarter 

 

 

Denne informasjonen ligger også på Vibbo under Tema «Nyinnflyttet» 
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VEDTEKTER 
for  

Sameiet Nydalen Kvarter 
 

Vedtatt ved seksjoneringen. 
Endret på ekstraordinært årsmøte 28.02.2007 

Endret på årsmøtet 20.04.2016 
Endret på ekstraordinært årsmøte 29.11.2018 

Sist endret på årsmøtet 22.05.2023 
 
 

§ 1  
Eiendommen -formål 

Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) omfatter gnr 77 bnr 57 i Oslo med 
påstående bygninger.  
 
Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon 
av eiendommen med fellesanlegg.  
 

§ 2  
Organisering av sameiet 

Sameiet består av 384 boligseksjoner og 2 næringsseksjoner.  
 
Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet med eventuelle 
tilleggsareal. Bruksenhetenes hoveddel består av klart avgrensede og 
sammenhengende deler av bebyggelsen på eiendommen slik som angitt i 
seksjoneringsbegjæringen. 
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter (inkl 
tilleggsareal) er fellesareal. Det er tinglyst rettigheter til parkering for 
utenforstående på eiendommens fellesareal i garasjekjeller. 
 
Sameiebrøkene bygger på hoveddelens bruttoareal, BRA.  
 

§ 3  
Rettslig råderett og opplysningsplikt 

Den enkelte seksjonseier har full rettslig råderett over sin seksjon med 
tilleggsareal, herunder rett til salg, pantsettelse og utleie. De andre seksjonseierne 
har likevel panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren for et beløp som 
svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp, jf. eierseksjonsloven § 31.  
 

§ 3.1 
Seksjonseiers plikter ved utleie 

Ved utleie plikter sameier uten unødig opphold å opplyse styret om leieboeres 
navn, kontaktinformasjon i form av mobiltelefon og epostadresse, og antatt 
varighet av leieforholdet. Sameier plikter også å informere styret når leieforholdet 
avsluttes. 
Sameier plikter å opplyse leietager om vedtekter og husordensregler og forsikre 
seg om at leietager forstår disse ved innflytting, og at leietager vet hvor vedtekter 
og husordensregler kan finnes. 

95



   

2 
 

Informasjon som eier mottar fra styret, som kan tenkes å være relevant for 
beboere av leiligheter i sameiet, skal utleier videreformidle til leietaker snarest 
mulig.   

 
§ 3.2 

Bruksrett til boder 
Bruksrett til bod/boder som følger med ved erverv av en seksjon i sameiet, kan 
kun overdras sammen med seksjonen. Det er ikke tillatt å selge boder separat, 
hverken internt eller eksternt. 

§ 4  
Rett til bruk 

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte 
fellesarealene til det formål de er beregnet eller vanlig brukt til.  
 
Bruksenheten og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formålet og må 
ikke benyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de 
øvrige seksjoner. 
 
Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt må ikke foretas 
uten reseksjonering etter eierseksjonsloven § 21 annet ledd.  
 

§ 5  
Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne 

Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan 
denne kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å bytte parkeringsplass. 
Bytteretten gjelder bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en 
parkeringsplass i sameiet. Styret bør tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av 
søkers seksjon. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et 
dokumentert behov er til stede. 
 
Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er 
krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  
Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig 
sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. 
Vedtekten må registreres i Foretaksregisteret. 
 

§ 6 
Husordensregler 

Årsmøtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for 
eiendommen.  
 

§ 7 
Bygningsmessige arbeider 

Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, inklusive 
tak og vegger på balkong/svalganger, kan bare gjennomføres etter godkjenning 
fra styret. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som berører 
fellesanlegg som vann, avløp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medføre en 
særlig risiko for skade eller kan innebære en urimelig belastning av fellesarealene.  
 
Reklame eller markedsføringsutstyr på fasaden til næringsseksjonene skal 
godkjennes av styret. Det forutsettes at eventuelle inngrep har nødvendige 

96



   

3 
 

offentlige tillatelser og for øvrig ikke bryter med fasadens visuelle profil og ikke er 
til urimelig ulempe for andre seksjonseiere. 
 
Ledning, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom 
bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. 
Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn og 
vedlikehold av installasjonene.  
 
En seksjonseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på fellesarealene 
som er nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes 
funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 

 
§ 8 

Felleskostnader 
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet 
(felleskostnader) fordeles på seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre 
annet fremgår av denne bestemmelse eller særlige grunner taler for å fordele 
kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 
 
Bruker av garasjekjeller skal dekke alle kostnader direkte knyttet til 
parkeringsplassene. Dette omfatter blant annet vedlikehold av porten og 
kjøreveien, belysning, rengjøring samt anskaffelse av tilstrekkelig antall 
nøkler/nøkkelkort el. lign. for adkomst til p-anlegget.  
 
Sameiet og brukerne av garasjekjeller skal dele øvrige felles kostnader knyttet til 
garasjekjeller. Av sameiets samlede kostnader til strøm belastes garasjene med 
20%. Av sameiets samlede kostnader til forsikring belastes garasjene med 14,7%. 
Øvrige kostnader til vedlikehold av selve bygningskonstruksjonen i garasjen 
fordeles 50-50 mellom sameiet og garasjene. 
 
Eier av bruksrett til garasjekjelleren betaler et beløp pr. plass pr. måned i 
felleskostnader til sameiet. Beløpet skal dekke brukerne av garasjekjellerens 
driftskostnader i henhold til denne paragrafs kostnadsfordeling mellom sameiet og 
eierne av bruksrett til garasjekjelleren. Beløpet kan årlig reguleres med inntil 10%. 
Dersom beløpet skal reguleres opp med mer enn 10 %, må det godtgjøres at 
eksisterende beløp ikke dekker eierne av bruksrett til garasjekjellerens 
vedtektfestede andel av kostnader. Beløpet skal reguleres ned dersom det viser 
seg at det er for høyt. Felleskostnadene for garasjeplasser settes for ett år av 
gangen, og eventuelle endringer skjer ikke med tilbakevirkende kraft. 
 
Næringsseksjonene skal ikke belastes felleskostnader knyttet til renovasjon 
dersom seksjonenes renovasjon ordnes gjennom eget abonnement med 
kommunen.  
 
Den enkelte seksjonseier betaler akontobeløp fastsatt av årsmøtet eller styret til 
dekning av sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet skal også dekke 
avsetning til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på 
eiendommen.  
 

§ 9 
Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
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Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper 
ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til 
bruksenheten. 

 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som: 

 
a) inventar 

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

 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat og påbudte brannvarslere 

 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 
e) listverk, skillevegger, tapet 

 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

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

inntakssikring 

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

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom og kjøkken slik at lekkasjer unngås. 
 
Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er 
nevnt ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. 
Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. 
punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte 
ut hele vinduet. 


Bodene i underjordisk parkeringsanlegg (dør, lås m.m.) skal vedlikeholdes av 
brukeren av boden. 
 
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. 
Dette gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel 
skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å 
utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved 
mistanke om 
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innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere 
seksjonseier. 
 
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette 
påfører sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. Fører 
seksjonseierens mislighold til skade på sameiets eiendom eller på annen 
seksjonseiers bruksenhet eller fastmontert inventar som naturlig hører 
bruksenheten til, skal skaden utbedres av sameiet. Utgiftene kan kreves dekket av 
seksjonseier etter denne paragraf. 

 
§ 10 

Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og 
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på 
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne 
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den 
enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. § 9. Vedlikeholdsplikten omfatter også 
reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom 
bruksenheter, slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive 
radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av 
vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 
 
Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, 
veranda- og ytterdører til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
 
Utvendig skillevegger, herunder inngangspartier, mellom markterrasser på 
bakkeplan og mellom felles og private takterrasser, skal vedlikeholdes av sameiet. 
Videre skal blomsterkasser i tre på fellesareal (bakkeplan) vedlikeholdes av 
sameiet. Sameiet er ikke pliktig å oppføre nye skillevegger eller blomsterkasser. 
 
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, 
installere og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene 
skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig 
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere av bruksenheten. 

 
Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35. 
 

§ 11 
Mislighold. Pålegg om salg og krav om fravikelse 

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. 
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Medfører seksjonseieren eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er hans oppførsel til alvorlig plage eller 
sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf. eierseksjonsloven § 
39.  

 
§ 12 

Styret 
Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer 
med opptil fire varamedlemmer.  Styrets leder velges særskilt. Styremedlemmene 
tjenestegjør i to år med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir bestemt av 
det årsmøtet som foretar valget. Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det 
ordinære årsmøtet i det år tjenestetiden utløper. 
  
Varamedlemmene velges i nummerrekkefølge. Første varamedlem får plass i 
styret når et medlem har forfall. 
Varamedlemmene har møterett i styret med tale- og forslagsrett. 
Styret avgjør saker med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har styrets leder 
dobbeltstemme. 
 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
årsmøtet. Styret har myndighet til å treffe nærmere forføyninger, inklusive å ilegge 
gebyrer. 
 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i.  
 
I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og 
tegner dets navn. 
 

§ 13 
Årsmøtet 

Sameiets øverste myndighet utøves av årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes hvert 
år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato 
for møtet og om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Styret 
innkaller til det ordinære årsmøtet med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. 
 
Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst 
to seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det 
og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller til 
ekstraordinært årsmøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel.  
 
Innkalling til årsmøte skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for møtet, 
bestemt angi de saker som skal behandles. Uavhengig av om det er nevnt i 
innkallingen skal det ordinære årsmøtet alltid behandle: 

• styrets årsberetning/årsrapport 

• styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning 

• valg av styremedlemmer. 
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Seksjonseieren har rett til å møte ved fullmektig som må være myndig. 
Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt, og fullmakten anses å 
gjelde førstkommende årsmøte med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når 
som helst kalles tilbake. Seksjonseieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren 
har bare rett til å uttale seg dersom årsmøtet gir tillatelse. 
  
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om 
avtale med seg selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 

 
§ 14 

Årsmøtets vedtak 
Ved avstemming regnes flertall etter antall seksjoner slik at hver seksjon gir 1 
stemme.  
 

Med mindre annet følger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som 
årsmøtets beslutning det som flertall av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer 
anses som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 
annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller disse vedtekter. Vedtektene 
kan ikke fastsett strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
Årsmøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse seksjonseiere eller 
andre en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 

1. Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i årsmøtet for vedtak om 
    blant annet. 
 

• Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter 
forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold 

• Omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 

• Salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i felleskap, eller andre rettslige 
disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning.  

• Samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til et 
annet formål. 

• Samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 
punktum. 

• Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. Eierseksjonsloven § 
32 åttende ledd.  

• Endring av vedtektene.  
 
Overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i 
tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
Eierseksjonsloven §33 tredje ledd.  
 

2. Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak.  
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• Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og 
som går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på 
årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene 
kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemme på årsmøtet.  

• Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer en halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse 
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.  
 

3. Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere 
 

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si 
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om: 
 

• Salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

• Oppløsning av sameiet 
• Tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

• Tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 
størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stor 
økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere.  

 
§ 15 

Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre 
funksjonærer i samsvar med lov om eierseksjoner § 61. 
 

§ 16 
Forsikring 

Sameiet er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et 
godkjent selskap. Andre forsikringer er den enkelte seksjonseier ansvarlig for. 

 
§17 

Mindretallsvern 
Årsmøtet, styret eller andre som representer sameiet kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel på andre 
seksjonseieres bekostning. 
 

§ 18 
Endringer i vedtektene 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst 2/3 av de 
avgitte stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.  
 

§ 19 
Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av 
oppdelingsbegjæringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. 
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 __________ 
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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.
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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. 



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 4 800/4 900/5 400 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
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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. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. 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:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Gunnar Schjelderups vei 11K
0485 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Klaus Westersund

926 10 585
klaus.westersund@aktiv.no 
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