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Flott butikklokale med god  
eksponering og store  
vindusflater ut mot Carl  
Berners plass. 
Lyst næringslokale med svært god plassering ved Carl Berners plass.  
Forretningslokalet selges med løpende, meget gunstig leiekontrakt.  
Leiekontrakten ligger vedlagt i prospektet.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 6 800 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 130 885,‑
Omkostn.:	 Kr 14 193,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 945 078,‑
Felleskostn.:	 Kr 8 843,‑
Selger:	  Mega Eiendom AS

Salgsobjekt:	 Forretning/    butikk
Eierform:	 Aksje
Byggeår:	 1932
BRA‑i/    BRA Total	  
Soverom:	 0
Gnr./    bnr.	 Gnr. 226, bnr. 64
Snr.	 2
Oppdragsnr.:	 1006250186

Lars Berge
Eiendomsmegler MNEF/    Fagansvarlig/    Partner

Mobil	 489 92 004
E‑post	 lars.berge@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO. TLF.  
22 87 11 90
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Om eiendommen

Om objektet
Areal
BRA: 116 kvm
BTA: 135 kvm 

Arealbeskrivelse
Bruksareal BRA‑I
‑1. underetasje: 13 kvm Teknisk rom og bod.
1. etasje: 103 kvm Næringslokale, 3 lager‑rom, gang og wc.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Det gjøres særskilt oppmerksom på at oppgitte arealer er basert på informasjon  
mottatt fra oppdragsgiver samt tilgjengelig offentlig dokumentasjon. Tegninger og  
arealangivelser er ikke kontrollert eller verifisert av megler. Det tas derfor forbehold om  
at faktiske arealer kan avvike fra de oppgitte. Eventuelle avvik som måtte fremkomme  
ved senere arealoppmålinger kan ikke danne grunnlag for prisavslag, krav om  
kompensasjon eller øvrig reklamasjon.

Tomtetype
Eiet

Beliggenhet
Carl Berners plass er et av Oslos mest attraktive steder for handels‑ og servicelokaler,  
med en beliggenhet som kombinerer maksimal synlighet, høy kundetrafikk og  
umiddelbar nærhet til populære Grünerløkka. Området er et sterkt, voksende  
knutepunkt med et pulserende byliv og en sammensatt målgruppe av beboere,  
studenter, pendlere og besøkende.

Med kun få minutters gange til Grünerløkka – et av byens mest besøkte områder for  
shopping, mat og kultur – drar virksomheter på Carl Berners plass fordel av en jevn  
strøm av mennesker som beveger seg mellom bydelene. Den korte avstanden til  
«Løkka» gir svært gode eksponeringsmuligheter for konsepter som ønsker å nå et  
kjøpesterkt og trendbevisst publikum.

Plassen har et bredt og etablert servicetilbud, med dagligvare, serveringssteder,  
treningssentre, apotek og flere nisjebutikker. Det gjør området til et naturlig stoppested  
i hverdagen – noe som bidrar til høy fottrafikk gjennom hele dagen og et solid  
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kundegrunnlag.

Fremkommeligheten er i toppklasse: T‑bane, trikk og buss møtes her, og gjør området  
lett tilgjengelig for kunder fra hele Oslo. Gode adkomstforhold fra Trondheimsveien og  
Christian Michelsens gate gir i tillegg optimal synlighet og enkel varelevering.

Med en miks av ny boligbygging, kontorvirksomhet og et stadig sterkere handelsmiljø  
er Carl Berners plass et attraktivt sted for virksomheter som ønsker å etablere seg i et  
område med vekst, energi og høy kommersiell verdi.

Adkomst
Se vedlagte kart i annonse. Det er svært gode kollektivmuligheter på Carl Berner. Se  
www.ruter.no for ytterliggere informasjon. 

Bebyggelsen
Det er primært eldre leilighets‑/     gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Rune Kristiansen Takst AS

Innhold og standard
Eiendommen består av:
1. etg: Næringslokale, 3 lagerrom, gang, wc og bakrom
Kjeller: Teknisk rom og bod 

Grunnmur i støpt betong.
Yttervegger i støpt betong, murverkskonstruksjon, utvendig hovedsakelig pusset og  
malt.
‑Yttertak: Saltak i trekonstruksjon tekket med plater i metall.
‑Etasjeskillere: Støpte betongdekker.
Vinduer i forretningslokale med 2‑lags isolerglass. Eldre vindu på bakrom.
Inngangsdører til salgslokale i trekonstruksjon, og med tråd‑glass.
Fastmontert gitter på bakvindu.
Rulle‑gitter i salgslokale.
Nyere dører mot bakgård, i metall.

Leietager har nylig pusset opp og oppgradert lokalet til sin virksomhet. Det framsteår i  
dag som lyst, imøtekommende og pent. 

Overflater i 1. etg.:
Tak: Malte flater.
Vegger: Malte flater.
Gulv: Teppefliser, og malt betonggulv. Fliser i wc.
Kjeller: Enkel overflate med slitt vinylbelegg på gulv, og betong.
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Bratt trapp til kjeller, uten fallsikring. Adkomst via luke i gulv.

Nyere, mekanisk ventilasjonanlegg. Styringsenhet plassert i kjeller.

Oppvarming via radiatorer. Radiatorer i bl.a. hovedlokale er fjernet.
Felles varmtvann i selskapet/     bygget.

1. etg: Oppusset wc fra 2017, med fliser på gulv. Malte veggflater. Malt tak med  
innfelte downlights.
Vegghengt klosett, og servant/     servantskap.
Det er sluk i rommet.
1. etg: Mellomgang med skyllekum.

Info leieavtaler 
Det ble inngått uoppsigelig leiekontrakt den 03.07.2025 med en årsleie på kr 480 000  
eks. mva. + felleskostnader. I den forbindelse pusset leietager opp lokalet, og har  
åpnet sitt serveringssted i høst. Leiekontrakten ligger vedlagt i prospektet.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
If Forsikring Nuf

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
Oppvarming via radiatorer. Vann blir oppvarmet av elektrokjele som forsyner leiligheter  
og forretninger med varme.
Aksjeselskapet blir belastet for energikostnader gjennom fordelingsregnskap som blir  
gjort i Sameiet Trondheimsveien 111

Energikarakter/   farge
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  
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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.

Aksjelaget/    Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 6 800 000

Info formuesverdi
Carl Berner Forretninger AS (CBF) er et eget skattesubjekt. Det sendes ikke  
ligningsoppgave til den enkelte eier.
Eierne betaler skatt gjennom husleien til CBF, som skatter av overskuddet. Oppdatert  
fellesgjeld som opplyses i megleropplysningen gjelder kun lån som er tatt opp i Carl  
Berner Forretninger AS.

Næringslokalet 
Felleskostnader inkluderer
Styrehonorar, revisjonshonorar, forretningsførerhonorar, kostnader sameie,  
eiendomsskatt, nedbetaling lån

Oppvarming 497,00
Felleskostnader 8 346,00

Aksjelaget har de siste årene betalt ca. kr. 33 000,‑ i året for eiendomsskatt i henhold  
gitt i opplysninger fra forretningsfører. Dette har ikke blitt fordelt ut på de
forskjellige leilighetene/    lokalen, men blitt betalt igjennom felleskostnadene og driften  
til aksjelaget. Se evt. endringer av beløpet i årsregnskapet og kontakt styret ved  
eventuelle spørsmål.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 8 843

Andel Fellesgjeld
Kr 130 885

Fellesgjeld pr. dato
09.12.2025

Kommentar fellesgjeld
Selskapet hefter for 15% av lån nr. 9820 73 64266 i Trondheimsveien 111 Sameie, der  
Carl Berner Forretninger AS er en av to seksjoner. Opprinnelig lån var på kr 3 710 000,‑  
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og ble utbetalt 10.09.04. De hefter også 28,5% av lånnummer 9820.75.23186 i  
Trondheimsveien 111 Sameie. Se vedlagt i regnskap. Selskapet fikk utbetalt lån på
kr.800 000,‑ fra OBOS‑banken 05.11.2020. Lånet benyttes sammens med egenkapital  
til vedlikehold av tak i Sameiet. 

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Carl Berner Forretninger AS

Organisasjonsnummer
957386075

Om aksjeselskapet
Selskapets navn er Carl Berner Forretninger A/    S.
Eie og bestyre seksjon nr. 2 av gnr.226, bnr.64, Trondheimsveien 111 i Oslo, hvor
utleie til aksjonærene av de lokaler aksjene uløselig er knyttet til, skal skje til selvkost.

Kjøper må selv sende en kopi av salgskontrakten til Skatteetaten slik at Skatteetaten  
kan registrere overdragelsen.
Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/    epost. Se ytterligere informasjon på  
hjemmesiden til Skatteetaten.

Det er aksjeselskapet som eier eiendommen, mens aksjonærene eier aksjer i  
selskapet.
Aksje i selskapet gir aksjonær borett eller bruksrett til en nærmere bestemt bolig eller  
næringslokale. Aksjonærene har ikke personlig ansvar for aksjeselskapets gjeld, men  
aksjeselskapets løpende utgifter må dekkes av aksjonærene gjennom månedlige  
fellesutgifter (husleie).

Fra vedtektene § 10 skal selskape inngå sameieavtale med Trondhjemsveiens  
borettslag, som er eier av seksjon nr.1 i g.nr.226, b.nr.64.
Sameiebrøkene skal være lik forholdet mellom den totale boligleie og forretningsleie i  
TBL ved inngåelsen av avtalen, dvs. h.h.v. 625/    1000 del og 375/    1000.

Det er tidligere opplyst, og det antas at følgende fortsatt gjelder: 
‑ Renovasjon belastes borettslaget med 100% da forretningene har egen  
renovasjonsavtale.
‑ Strøm, fyringsolje og vedlikehold av fyringsanlegg fordeles med 20% på Carl Berner  
Forretning AS.

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98207911216
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Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 7,20%
Restsaldo: 674 564,00
Innfrielsesdato: 30.10.2040
Type Rente: Flytende rente
Terminer i året 12

Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av styret. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. 

Det er en forutsetning for at kjøper skal kunne overta eiendommen at kjøper er  
godkjent som ny aksjeeier av boligaksjeselskapet. Dersom kjøper ikke blir godkjent  
som ny aksjeeier må eiendommen videreselges for kjøpers regning. Et videresalg for  
kjøpers regning innebærer at kjøper ikke har noen økonomiske rettigheter knyttet til  
eiendommen og kjøper vil være ansvarlig for selgers eventuelle tap som følge av  
videresalget. Likeledes vil en eventuell gevinst ved et videresalg tilfalle selger. 

Kjøper kan gå til søksmål mot boligaksjeselskapets styre dersom kjøper mener  
manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Selger forplikter seg til å medvirke og igangsette videresalg så snart det endelig er  
avklart at kjøper ikke vil bli godkjent som ny aksjeeier.

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

Dyrehold
Fra ordensregler for beboere og næringsdrivende: 
Dyrehold kan tillates etter særskilt søknad til styret, såfremt dette ikke er til ulempe for  
andre beboere.

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 226, bruksnummer 64, seksjonsnummer 2 i Oslo kommune.

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

301/     226/     64/     2:
19.08.1930 ‑ Dokumentnr: 902582 ‑ Bestemmelse om gjerde
Bestemmelser om felles gårdsplass m.v. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:64 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.02.1931 ‑ Dokumentnr: 990889 ‑ Erklæring/     avtale
Vedtak av visse vilkår vedr. utskillelse/     bebyggelse 
av denne eiendom 
Bestemmelse om kloakkledning 
Bestemmelser om felles gårdsplass m.v. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:64 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.06.1932 ‑ Dokumentnr: 990940 ‑ Best. om vann/     kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:64 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.06.1932 ‑ Dokumentnr: 990941 ‑ Erklæring/     avtale
Bestemmelser om brannvegg/     ‑dør 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:64 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.12.1932 ‑ Dokumentnr: 990942 ‑ Bestemmelse om vannledn.
Best. om oppvarming. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:64 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.11.1953 ‑ Dokumentnr: 316255 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelser om tak‑/     veggreklame 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:64 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.04.1961 ‑ Dokumentnr: 505639 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelser om tak‑/     veggreklame 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
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Overført fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:64 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.04.1967 ‑ Dokumentnr: 506314 ‑ Erklæring/     avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. takreklame. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:64 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.10.1968 ‑ Dokumentnr: 519079 ‑ Erklæring/     avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. takreklame. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:64 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.05.1986 ‑ Dokumentnr: 27820 ‑ Sammenslått med denne matrikkelenhet:
gnr. 226 bnr. 65. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:226 Bnr:64 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.12.1992 ‑ Dokumentnr: 60176 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 2 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 375/     1000 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 2 SEKSJONER 

Ferdigattest/    brukstillatelse
Det er utstedt ekspedisjonsdokument på eiendommen datert 24.08.1929.
Det er utstedt ferdigattest på sammenslåing av butikker datert 11.04.1965.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er hovedsaklig regulert til bolig med tilhørende anlegg ihht. S‑2255. 
Reguleringsplanen er helt eller delvis opphevet og erstattes av ny kommuneplan Oslo  
mot 2030: Smart, trygg og grønn, vedtatt 23.09.2015.
Formålet byggeområde for bolig i reguleringsbestemmelsene er opphevet iht. ny  
kommuneplan.

Sporveien har nylig varslet at de skal oppgradere Trondheimsveien mellom Nybrua og  
Sinsenkrysset holdeplass. Arbeidet er planlagt å starte i andre halvdel av 2026, og  
være ferdig i 2028.

Legalpant
Aksjelaget har legalpant for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp) for aksjeeiers  
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forpliktelser overfor aksjelaget. Pantet dekker aksjelagets krav på felleskostnader  
samt andre krav aksjelaget måtte få mot aksjeeier.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. 
Eiendommen selges "som den er", jf. avhendingsloven (avhl.) § 3‑9. Alle interessenter  
oppfordres til å sette seg godt inn i opplysninger som fremgår av salgsoppgave,  
egenerklæring fra selger, tilstandsrapport/    takst og andre vedlegg, da dette danner  
grunnlaget for avtalen som inngås med selger. Forhold som er beskrevet i  
salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. Eiendommen skal overleveres  
kjøper i tråd med det som er avtalt. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre  
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Salget forutsettes gjennomført mellom profesjonelle parter og  
eiendomsmeglingsloven § 6‑7 fravikes. 
Ved en eventuell mangelsvurdering fravikes avhendingsloven § 3‑9, slik at det kun kan  
gjøres gjeldende at det foreligger mangel:
‑ dersom selger ikke oppfyller sin opplysningsplikt, jf. reguleringen i avhendingsloven §  
3‑7, eller
‑ dersom selger har gitt uriktige opplysninger, jf. reguleringen i avhendingsloven § 3‑8.
Risikoen for eventuelle skjulte feil som angitt i avhendingsloven § 3‑9 siste punktum,  
tilligger etter dette kjøper.

Når det gjelder rapporter fra tredjemenn som gjelder eiendommen (tekniske rapporter,  
grunnanalyser, tilstandsrapport/    takst etc.), og som er vedlagt salgsoppgaven og  
kontrakt eller fremlagt av selger i forbindelse med transaksjonen, så er selger ukjent  
med ufullstendigheter eller feil i dokumentene. Skulle dokumentene likevel vise seg å  
være ufullstendige eller inneholde feil, så fravikes prinsippene i avhendingsloven § 3‑7  
og § 3‑8, slik at selger bare svarer for eventuelle feil som selger selv likevel hadde  
faktisk kunnskap om.

Avhendingslova § 4‑19 fravikes. Risikoen for eventuelt skjulte feil, tilligger etter dette  
kjøper.

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 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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
6 800 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
130 885 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
6 930 885 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
Omkostninger
4 150 (Noteringsgebyr forretningsfører)
10 043 (Transportgebyr)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
14 193 (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
6 945 078 (Totalpris. inkl. omkostninger)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/    gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 14 193

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



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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,50% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 000 Garantipremie/    inneståelse 
2 490 Kommunale opplysninger 
19 990 Markedspakke
7 990 Oppgjørshonorar 
2 490 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
24 900 Tilretteleggingsgebyr
3 490 Visninger/     overtagelse per stk.
4 150 Noteringsgebyr urådighetssperre
390 Pantsttest
5 000 Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig 

Totalt kr: 154 350

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 62 500,‑ for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Lars Berge
Eiendomsmegler MNEF/    Fagansvarlig/    Partner
lars.berge@aktiv.no
Tlf: 489 92 004

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners AS, organisasjonsnummer 987883944
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO

Salgsoppgavedato
15.12.2025
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Arealrapport med
en enkel beskrivelse

Trondheimsveien 111B
0565 Oslo

Gnr: 226    Bnr: 65    Snr: 2    Aksje/Andelsnr: 320-424

Takstingeniør
Rune Kristiansen

Rapport kode: 932990
Opprettet: 10.12.2025

Utskrift: 15.12.2025

Rune Kristiansen Takst AS
Foretaksnr.: 977462568
Adresse: Maridalsveien 300

0872 OSLO
E-post: rune@runekristiansentakst.no
Telefon: 90923760

Generert via nettsiden byggekost.no · Levert av Pro Verk AS · ORG NR: 920 814 921

Kontakt: post@proverk.no

Side 1 av 6
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Trondheimsveien 111B

0565 Oslo

Gnr.: 226   Bnr.: 65   Snr.: 2   Aksje/Andelsnr.: 320-424

Bygningsansvarlig:

Rune Kristiansen

Opprettet: 10.12.2025

Utskrift: 15.12.2025

Rune Kristiansen Takst AS

Foretaksnr.: 977462568

Adresse: Maridalsveien 300

0872  OSLO

E-post: rune@runekristiansentakst.no

Telefon: 90923760

Innledning
Rapporten
Dokumentet er en rapport for fritekst. Oppdragsgiver må kontrollere
dette dokumentet for eventuelle feil og mangler før det benyttes.

Personvern
Den bygningssakkyndige skal være uavhengige, uten bindinger og
uten økonomiske forhold til eiendommen/eier.
Den bygningssakkyndige plikter å følge alle lover og regler mht.
personvern.
Enkelte personopplysninger blir brukt for å kunne utarbeide denne
rapporten.

Oppdragsopplysninger
Rekvirent

Rekvirent: Mega Eiendom AS v/Mohammad
Ashraf

Rekvirert dato:

Besiktigelse

Til stede: Rune Kristiansen, Takstmann Besiktigelsesdato: 10.12.2025

Kommentar til oppdragsopplysninger

Mandatet for oppdraget:
Gjøre en oppmåling av arealer.
Gjøre en enkel beskrivelse av lokalene.

MERK: Dette er ikke en tilstandsrapport, som beskriver objektets tekniske tilstand.
Det blir kun gjort en enkel beskrivelse av lokalene.
Det oppfordres til nærmere undersøkelser vedr. teknisk tilstand, fuktproblematikk i kjeller, brannforhold i kjeller
m.m.

Det er ikke gjort økonomiske vurderinger/beregninger.
Det er ikke gjort kontroll av byggetegninger, eller om innredning kan være i strid med gjeldende regelverk/
godkjenninger.

Matrikkelopplysninger
Eiendomsopplysninger

Adresse: Trondheimsveien 111B, 0565 Oslo Kommunnr: 0301 Kommune: Oslo

Gnr Bnr Snr Aksje/
Andelsnr

226 65 2 320-424

Eieropplysninger

Hjemmelshaver(e): Mega Eiendom As

Generert via nettsiden byggekost.no · Levert av Pro Verk AS · ORG NR: 920 814 921

Kontakt: post@proverk.no

Side 2 av 6
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Trondheimsveien 111B

0565 Oslo

Gnr.: 226   Bnr.: 65   Snr.: 2   Aksje/Andelsnr.: 320-424

Bygningsansvarlig:

Rune Kristiansen

Opprettet: 10.12.2025

Utskrift: 15.12.2025

Rune Kristiansen Takst AS

Foretaksnr.: 977462568

Adresse: Maridalsveien 300

0872  OSLO

E-post: rune@runekristiansentakst.no

Telefon: 90923760

Beskrivelse

Beskrivelse og arealer

Beskrivelse av objektet:
Næringslokale over to plan. Sentralt beliggende på Carl Berner i Oslo.
1. etg. Næringslokale, 3 lager-rom, gang og wc.
Kjeller: Teknisk rom og bod.

Oppgitte arealer er det som ble fremvist til meg på befaringen.
Det er ikke gjort vurderinger/kontroll på om de oppgitte arealer stemmer med godkjente tegninger.
Arealmåling er gjort etter NS3940, Areal- og volumberegninger.
Bruttoareal er skjønnsmessig vurdert, da tykkelse på alle vegger mot nabo/yttervegger, ikke er kjent.
Areal oppgis i hele kvadratmeter.

Arealer:
1. etg: BRA: 103 kvm. Brutto-areal: 119 kvm.
Kjeller: BRA: 13 kvm. Brutto-areal: 16 kvm.
--------------------------------------------------------------------------
Total: BRA: 116 kvm. Brutto-areal: 135 kvm.

Generert via nettsiden byggekost.no · Levert av Pro Verk AS · ORG NR: 920 814 921

Kontakt: post@proverk.no
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Trondheimsveien 111B

0565 Oslo

Gnr.: 226   Bnr.: 65   Snr.: 2   Aksje/Andelsnr.: 320-424

Bygningsansvarlig:

Rune Kristiansen

Opprettet: 10.12.2025

Utskrift: 15.12.2025

Rune Kristiansen Takst AS

Foretaksnr.: 977462568

Adresse: Maridalsveien 300

0872  OSLO

E-post: rune@runekristiansentakst.no

Telefon: 90923760

Bygningsbeskrivelse

Eldre bygårdsbebyggelse, oppført i 1933.
Bygård over 4 etasjer, samt loft og kjeller.

Grunnmur i støpt betong.
Yttervegger i støpt betong, murverkskonstruksjon, utvendig hovedsakelig pusset og malt.
-Yttertak: Saltak i trekonstruksjon tekket med plater i metall.
-Etasjeskillere: Støpte betongdekker.

Vinduer i forretningslokale med 2-lags isolerglass. Eldre vindu på bakrom.
Inngangsdører til salgslokale i trekonstruksjon, og med tråd-glass.
Fastmontert gitter på bakvindu.
Rulle-gitter i salgslokale.
Nyere dører mot bakgård, i metall.
----------------------------------------------------
Overflater i 1. etg.:
Tak: Malte flater.
Vegger: Malte flater.
Gulv: Teppefliser, og malt betonggulv. Fliser i wc.

Kjeller: Enkel overflate med slitt vinylbelegg på gulv, og betong.
----------------------------------------------------------------------------------------
Bratt trapp til kjeller, uten fallsikring. Adkomst via luke i gulv.
-----------------------------------------------------------------------------------------
Det er monter et mekanisk ventilasjon-anlegg. Styringsenhet plasser i kjeller.
---------------------------------------------------------------------------------------------------
Oppvarming via radiatorer. Radiatorer i bl.a. hovedlokale er fjernet.
Felles varmtvann i selskapet/bygget.
----------------------------------------------------------------------------------------------
1. etg: Oppusset wc fra 2017, med fliser på gulv. Malte veggflater. Malt tak med innfelte downlights.
Vegghengt klosett, og servant/servantskap.
Det er sluk i rommet.

1. etg: Mellomgang med skyllekum.
-----------------------------------------------------
MERK Selv om dette ikke er en tilstandsrapport som beskriver alle tekniske forhold med objektet, er det flere
forhold som man bør være klar over.
Bratt trapp til kjeller. Adkomst via luke i gulv. Tilfredsstiller ikke sikkerhetskrav for en trapp.
Kjeller ser ikke ut til å være brannsikret/brannskille.
Det er registrert fukt i grunnmur/kjeller.

Generert via nettsiden byggekost.no · Levert av Pro Verk AS · ORG NR: 920 814 921

Kontakt: post@proverk.no
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Trondheimsveien 111B

0565 Oslo

Gnr.: 226   Bnr.: 65   Snr.: 2   Aksje/Andelsnr.: 320-424

Bygningsansvarlig:

Rune Kristiansen

Opprettet: 10.12.2025

Utskrift: 15.12.2025

Rune Kristiansen Takst AS

Foretaksnr.: 977462568

Adresse: Maridalsveien 300

0872  OSLO

E-post: rune@runekristiansentakst.no

Telefon: 90923760

Nærmere kontroll av disse forholdene, samt en generell teknisk kontroll/gjennomgang av arealene/teknisk
anlegg, anbefales utført.

Bilder

Ventilasjon Ventilasjonsenhet.

Generert via nettsiden byggekost.no · Levert av Pro Verk AS · ORG NR: 920 814 921

Kontakt: post@proverk.no
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Trondheimsveien 111B

0565 Oslo

Gnr.: 226   Bnr.: 65   Snr.: 2   Aksje/Andelsnr.: 320-424

Bygningsansvarlig:

Rune Kristiansen

Opprettet: 10.12.2025

Utskrift: 15.12.2025

Rune Kristiansen Takst AS

Foretaksnr.: 977462568

Adresse: Maridalsveien 300

0872  OSLO

E-post: rune@runekristiansentakst.no

Telefon: 90923760

Trappeløsning til kjeller.

Signatur
Signatur

OSLO - 15.12.2025
Sted - Dato TAKSTINGENIØR RUNE KRISTIANSEN

Generert via nettsiden byggekost.no · Levert av Pro Verk AS · ORG NR: 920 814 921

Kontakt: post@proverk.no
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Dato:	02.12.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	

Gnr/Bnr:	226/64

PlottID/Best.nr:	150465/	86523192

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

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

49



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

50



6
6
4
4
1
0
0

6
6
4
4
1
0
0

6
6
4
4
4
0
0

6
6
4
4
4
0
0

6
6
4
4
7
0
0

6
6
4
4
7
0
0

599100

599100

599400

599400

599700

599700

Dato:	02.12.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	150465/86523192

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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S-4336

Endret reguleringsplanmed reguleringsbestemmelser forCarl Berners plassmedomgivelser.

Vedtaksdato: 26.09.2007

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200503361

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200503361

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-4336 

S-4336.doc Side 2 av 2 

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR CARL BERNERS PLASS MED OMGIVELSER 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist på plankartet merket BIS 200503361 datert 27.05.2005, revidert 24.10.2006. 
 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
Offentlige trafikkområder (vei/parkering, fortau/holdeplass, kollektivfelt, annet veiareal, sykkelfelt) 
Friområde (park) 
Fellesområder (felles avkjørsel) 
Områder regulert i tidsrekkefølge: 
1. Spesialområde (rigg/anlegg)  2. Friområde (park) 
1. Spesialområde (rigg/anlegg)  2. Byggeområde for boliger 

 
§ 3. Støykrav 

Grenseverdiene i Miljøverndepartementets retningslinjer for støy i arealplanlegging, T-1442, skal 
tilfredstilles for støy fra veitiltak og skinnegående trafikk i planområdet. Støyreduserende tiltak skal vises på 
utomhusplan og være godkjent før det gis rammetillatelse. 
Alle støyreduserende tiltak skal være gjennomført samtidig med ferdigstillelse av veianlegget. 
En støyfaglig utredning skal følge søknad om byggetiltak. Utredningen skal beskrive situasjonen for 
støyfølsom arealbruk inntil planområdet før og etter gjennomføring av veianlegget. Den skal vise forslag til 
eventuelle avbøtende tiltak med sikte på å tilfredsstille anbefalte grenseverdier i retningslinje T-1442. De 
avbøtende tiltak som forutsettes gjennomført skal innarbeides i søknad om byggetiltak. 
Ved omlegning av trikkesporene skal skinner med overbygning vibrasjonsisoleres fra underlaget. 

 
§ 4. Rekkefølgebestemmelser 

Tilbakeføring og opparbeidelse av riggområdene skal være gjennomført senest ett år etter at det er gitt 
midlertidig brukstillatelse for veianlegget. 

 
§ 5. Trafikktiltak 

Før anleggsstart skal tiltak som hindrer uønsket overføring av gjennomføringstrafikk fra veianlegget til 
omkringliggende boligområder være sikret. 

 
§ 6. Utomhusplan 

Det skal utarbeides utomhusplan som må godkjennes før rammetillatelse etter plan- og bygningslovens 
§93 gis. Utomhusplanen skal vise utforming og plassering av alle meldepliktige tiltak, gate og fortaubelegg 
og terrengbehandling. 
Planen skal også vise eksisterende trær, verdifulle tregrupper og ny vegetasjon, samt avklare hvilke trær 
som skal beholdes. 
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3256

Tra昀椀kkplan for krysset Trondheimsveien - Dælenggata - Carl Berners plass.

3256 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 17.01.1956

Vedtatt av: Byplanrådet

Vedtaksdokumenter: 195603093

Lovverk: BL 1924

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader: Se også S-172GO,4.6.42,Ø.B.III

Knytning(er) mot andre planer: S-198GO, S-178GO, S-172GO

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Nabolagsprofil
Trondheimsveien 111D

Lokal transport

Carl Berners plass T i Grenseveien 2 min
Linje 21, 28 0.1 km

Carl Berners plass i Christian Michelse... 2 min
Linje FB1, FB5A, FB5B, 20, 21, 28 0.2 km

Carl Berner 2 min

Carl Berners plass 2 min
Linje 17 0.2 km

Carl Berners plass 3 min
Linje 5 0.2 km

Transport for lengre reiser

Carl Berners plass i Christian Michelse... 2 min
Linje FB1, FB5A, FB5B 0.2 km

Fougners vei 5 min
Linje FB5A 0.3 km

Oslo S 8 min
Totalt 24 ulike linjer 2.4 km

Oslo S 8 min
Linje FLY1, FLY2 2.4 km

Byggmasse i området

76% Bolig/fritidsbolig
12% Offentlig
5% Kontor/handel/Service
5% Industri
1% Annet

Ladepunkt for el-bil

Frydens gate 1 - 11511 1 min

Frydens gate 1 - 11515 1 min

Kollektivtilbud
Veldig bra 97/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Gateparkering
Vanskelig til tider 64/100

Området har blitt vurdert av 236 lokalkjente.

Største bedrifter i området
Ansatte

Hjemmetjensten 394
Faun Montasje AS 380
Lentus Butikkdrift AS 366
Nortura Sa 297
Oslo Voksenopplæring Rosenhof 278
Norsk Institutt for Vannforskning Oslo 267
Redd Barna Region Oslo 250
Sofienberghjemmet 205
Naturhistorisk Museum 203
Oslo Taxibuss AS 200
Norsk Luthersk Misjonssamband 198
Oslo Voksenopplæring Sinsen 192
NAV Grünerløkka Sosialtjeneste 169
Rana Enterprise AS 167
Mills AS 166

Treningssenter

Fresh Fitness - Carl Berner 3 min

SATS Carl Berner 6 min

Dagligvare

Kiwi Carl Berner 1 min

Coop Mega Carl Berner 2 min
Post i butikk, PostNord 0.2 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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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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• 














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







   



 




   


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




nder punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 














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



































eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


  
–  












 
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



 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 



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Innkalling
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CARL BERNER FORRETNINGER AS 
ORG.NR. 957 386 075, KUNDENR. 5016 

        
RESULTATREGNSKAP 

        
   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2024 2023 2024 2025 
DRIFTSINNTEKTER: 
Innkrevde felleskostnader 2 830 844 822 001 831 000 831 000 
SUM DRIFTSINNTEKTER   830 844 822 001 831 000 831 000 

        
DRIFTSKOSTNADER: 
Personalkostnader  3 -2 115 -2 115 -2 000 -2 000 
Styrehonorar  4 -15 000 -15 000 -15 000 -11 000 
Avskrivninger  11 -309 0 0 0 
Revisjonshonorar  5 -16 127 -19 061 -12 000 -12 000 
Forretningsførerhonorar  -61 726 -58 701 -62 000 -65 000 
Konsulenthonorar  6 -3 638 -24 925 -5 000 -5 000 
Kommunale avgifter  7 -40 585 -32 906 -33 000 -33 000 
Andre anlegg   0 15 932 0 0 
Kostnader sameie  12 -489 507 -442 024 -693 000 -502 000 
Energi/fyring   0 0 0 -134 000 
Andre driftskostnader 8 -2 182 -2 203 -2 000 -2 000 
SUM DRIFTSKOSTNADER   -631 189 -581 004 -824 000 -766 000 

        
DRIFTSRESULTAT   199 655 240 997 7 000 65 000 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 
Finansinntekter  9 10 322 7 481 0 0 
Finanskostnader  10 -117 143 -108 931 -54 000 -53 000 
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -106 821 -101 450 -54 000 -53 000 

        
ÅRSRESULTAT     92 834 139 547 -47 000 12 000 

        
Overføringer: 
Reduksjon udekket tap  92 834 139 547   

        
 
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CARL BERNER FORRETNINGER AS 

        
BALANSE 

        
    Note  2024 2023 

EIENDELER 
ANLEGGSMIDLER 
Bygninger   11  30 638 30 947 
Tomt      110 250 110 250 
Andel egenkapital i fellesanlegg  12  439 17 440 
SUM ANLEGGSMIDLER       141 327 158 637 

        
OMLØPSMIDLER 
Andre kortsiktige fordringer  13  1 005 0 
Driftskonto OBOS-banken    94 097 80 252 
Sparekonto OBOS-banken    268 420 259 057 
SUM OMLØPSMIDLER       363 522 339 309 

        
SUM EIENDELER         504 849 497 946 

        
EGENKAPITAL OG GJELD 
EGENKAPITAL 
Aksjekapital   14  100 440 100 440 
Udekket tap   15  -1 080 608 -1 173 442 
SUM EGENKAPITAL       -980 168 -1 073 002 

        
GJELD 
LANGSIKTIG GJELD 
Pante- og gjeldsbrevlån  16  696 049 719 487 
Annen langsiktig gjeld  17  784 395 846 668 
SUM LANGSIKTIG GJELD       1 480 444 1 566 155 

        
KORTSIKTIG GJELD 
Skyldige offentlige avgifter  18  529 0 
Påløpte renter     294 4 793 
Annen kortsiktig gjeld  19  3 750 0 
SUM KORTSIKTIG GJELD       4 573 4 793 

        
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     504 849 497 946 

Pantstillelse   20  15 000 000 
15 000 00

0 
Garantiansvar   12  3 238 271 3 933 005 

        
Oslo, 28.03.2025 (regnskapet er digitalt signert) 
Styret i Carl Berner Forretninger AS  
Knut Eivind Thorstensen Turid Skråmo  Øyvind Austenaa 
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NOTE: 1 
REGNSKAPSPRINSIPPER 
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 
regnskapsskikk for små foretak. 

 
INNTEKTER 
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige 
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til 
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. 
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi- 
fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 
etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over 
driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
FORDRINGER 
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for 
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av 
de enkelte fordringene. 

 
SKATTETREKKSKONTO 
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 
myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        
NOTE: 2 
INNKREVDE FELLESKOSTNADER 
Felleskostnader      607 188 
Leie       145 644 
Forretningslokale      52 068 
Oppvarming      25 944 
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     830 844 

        
NOTE: 3 
PERSONALKOSTNADER 
Arbeidsgiveravgift      -2 115 
SUM PERSONALKOSTNADER       -2 115 
Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        
NOTE: 4 
STYREHONORAR 
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 15 000.  

        
 
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NOTE: 5 
REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 16 127. 

        
NOTE: 6 
KONSULENTHONORAR 
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -3 638 
SUM KONSULENTHONORAR       -3 638 

        
NOTE: 7 
KOMMUNALE AVGIFTER 
Eiendomsskatt      -40 585 
SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -40 585 

        
NOTE: 8 
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Andre fremmede tjenester     -31 
Andre kontorkostnader     -55 
Bank- og kortgebyr      -2 096 
Øreavrunding      0 
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -2 182 

        
NOTE: 9 
FINANSINNTEKTER 
Renter bank      9 810 
Andre renteinntekter      512 
SUM FINANSINNTEKTER         10 322 

        
NOTE: 10 
FINANSKOSTNADER 
Renter og gebyr på lån      -55 410 
Andre rentekostnader     -61 733 
SUM FINANSKOSTNADER         -117 143 

        
NOTE: 11 
BYGNINGER 
Kostpris/bokført verdi 1985    30 947  
Avskrevet i år, 1%     -309  

       30 638 
SUM BYGNINGER           30 638 
Tomten ble kjøpt i 1986 
Gnr.226/bnr.64 
Bygningen avskrives med 1% årlig. Styret har vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er 
gjennomført tidligere år. 

        
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER       30 638 
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NOTE: 12 
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD I FELLESANLEGG 
Selskapet eier 37,5% av Sameiet Trondheimsveien 111, S 5017 
Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i Sameiet Trondheimsveien 111. 
Garantiansvaret refererer seg til den samlede gjelden i Sameiet Trondheimsveien 111 
og utgjør kr 3238.271 
Selskapets andel i Sameiet Trondheimsveien 111 vises i balansen både under eiendels- og 
gjeldssiden under posten "andel omløpsmidler i fellesanlegg"  
og "andel kortsiktig gjeld i fellesanlegg". 
Selskapets andel av driftkostnadene i Sameiet Trondheimsveien 111 er inntatt i  
resultatregnskapet under posten "kostnader sameie". 
Tallene er hentet fra fjorårets reviderte regnskap.    
Til orientering vedlegges Sameiets regnskap for fjoråret. 

 
NOTE: 13 
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 
Til gode av eierne vedr. fordelt lån 2024   1 005 
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER     1 005 

        
NOTE: 14 
AKSJEKAPITAL 
Aksjekapitalen er på kr 100 440 fordelt på 540 aksjer à kr 186.   

        
Aksjene eies av:       
Knut Thorstensen 154 aksjer      
Abdel Hamin Morsli og Mokthar Ahmid Morski 74 aksjer   
Øyvind Austenaa 104 aksjer      
Hagebyen A4 AS 40 aksjer      
Pollux Elektriske AS 164 aksjer      
Trondheimsveien Borettslag 4 aksjer     

 
Styremedlemmer som også er leieboere eier aksjer på lik linje med øvrige beboere. 

        
NOTE: 15 
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 
Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant 
bygningene, står bokført til opprinnelige priser. 

 
Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler 
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den 
totale verdien av selskapets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdien. Dermed 
vurderes den faktiske egenkapitalen til å være positiv av styret i selskapet. 

        
NOTE: 16 
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 
Obos-Banken AS 
Flytende rente 
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,75 %. Løpetiden er 20 år. 
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Opprinnelig 2020    -800000  
Nedbetalt tidligere     80 513  
Nedbetalt i år     23 438  

       -696 049 
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     -696 049 

        
NOTE: 17 
ANNEN LANGSIKTIG GJELD 
Annen langsiktig gjeld, fordelt lån fra sameiet s5017  -784 395 
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD       -784 395 

        
NOTE: 18 
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER 
Skyldig arbeidsgiveravgift     -529 
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER     -529 

        
NOTE: 19 
ANNEN KORTSIKTIG GJELD 
Avsatt styrehonorar som ikke er utbet i 2024 (inkl. i styrehonorar kr. 15.000 note 
4) -3 750 
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD     -3 750 

        
NOTE: 20 
PANTSTILLELSE 
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant: 

 
Pantelån       696 049 
TOTALT             696 049 

 
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 følgende bokførte verdi: 

 
Bygninger      30 638 
Tomt       110 250 
TOTALT             140 888 

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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i CARL BERNER FORRETNINGER AS

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til CARL BERNER FORRETNINGER AS.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
selskapets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet i samsvar med kravene i relevante 
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert 
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants 
(IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. 
Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår 
konklusjon.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også 
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til selskapet evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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

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    
   

     
     
    

     
    
     
     
    
     
     
     
    

    

     
     
    

    

  
  













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  

   
  

  
  
  
  

  

  
  

   
  

  
  
   
  

  

  
  

  

1002 (regnskapet er digitalt signert). 
 






















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 
 


 
 



 
 














































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 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 








 

 
 
 
 

 
 

 
 










 

 
 
Vaktmestertjenester  
 
 










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 
 
 



 
 
 


 

 
 
 














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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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 ORDENSREGLER FOR BEBOERE OG NÆRINGSDRIVENDE 

 

  I TRONDHEIMSVEIEN 111  
 

1. Det skal være ro i bygningen etter kl. 22.00. Ingen må forstyrre hverandre med 
unødvendig bråk. Lørdager og dager før helligdager skal det være ro fra kl. 16.00. I 
denne tiden, og søn- og helligdager er det ikke tillatt å borre, hamre, og banke eller 
annen støy. Det er heller ikke tillatt å spille støyende musikk. Forøvrig skal 
musikkanlegg, radio og TV brukes hensynsfullt og avdempet.  

 
2. Det er ikke tillatt å parkere på gårdsplassen. Kjøring skal begrenses til henting og 

bringing, og motoren skal alltid slås av. Overtredelser vil bli påtalt, gjentatte 
overtredelser vil bli behandlet etter vedtektene §3. 

 
3. Fasadene skal ha ett enhetlig preg, det er derfor ikke tillatt å plassere noe på 

balkongen, henge ting fra vinduene, sette opp blomsterkasser, montere markise, 
m.v. 

 
4. Plener og beplanting skal beskyttes. Det er ikke tillatt å lage gangveier over plenen. 

Gårdsplassen skal holdes ryddig, og er ikke lagerplass.  
 
5. Avfall (mat-, husholdningsavfall, m.v.) skal pakkes forsvarlig og legges i 

søppelkassene. Beboerne og forretning- ene har 4 kasser hver til disposisjon, og 
plikter å følge anvisningene. Det er ikke tillatt å legge avfall utenom kassene, og 
heller ikke utenom søppelskuret. Kasserte gjenstander m.v. kan kastes når container 
blir satt opp, 1 gang i året.  

 
6. Inngangsdørene skal være låst hele døgnet. Ingen må slippe inn uvedkommende. 

Også loft og kjellerdører skal være låst. Det er ikke tillatt å sette opp dørene. Slukk 
alltid lyset etter deg når du forlater loft og kjeller.  

 
7. På grunn av brannfaren bør alle forsøke å holde god orden i loft- og kjellerboder. 

Loft og kjellerganger skal være ryddige. 
 
8. Laget har en egen ordning for bruk av vaskeri og tørkebåser m.v. som skal følges. 

Det er ikke tillatt å lufte sengetøy, tepper, o.l. ut gjennom vinduet.  
 

9. Dyrehold kan tillates etter særskilt søknad til styret, såfremt dette ikke er til ulempe for 

andre beboere.  
 

Følger du ordensreglene, medvirker du til å gi både deg selv og dine naboer et godt 
bo miljø. 
 
 
Styret for Trondheimsveien 111 S/E 
14. oktober 1985    
 
Sist endret på generalforsamling 26.05.2010                            
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V E D T E K T E R 
 

for 
 

Carl Berner Forretninger A/S 
 

Endret på ekstraordinær generalforsamling 10.11.2003 
Endret på ordinært årsmøte 23.5.12 

 
 

§ 1 
 
Selskapets navn er Carl Berner Forretninger A/S. 
 
 

§ 2 
 
Selskapets forretningskontor er i Oslo. 
 
 

§ 3 
 
Selskapets formål er: 
 
Eie og bestyre seksjon nr. 2 av gnr.226, bnr.64, Trondheimsveien 111 i Oslo, hvor 
utleie til aksjonærene av de lokaler aksjene uløselig er knyttet til, skal skje til 
selvkost. 
 
 

§ 4 
 
Selskapets aksjekapital er kr. 100.440 – Hundretusen fire hundre og førti kroner - 
fordelt på 540 aksjer a kr. 186,- fullt innbetalt og lydende på navn og fordelt med 
4 A-aksjer og 536 B-aksjer. Hver av A-aksjene gir 134 - etthundreogtrettifire -
stemmer og hver av B-aksjene gir 1 - en - stemme. 
 
A- og B-aksjer har samlet hver for seg 50% av selskapets stemmer. 
 
Hvis en A-aksjonær erverver B-aksjer i selskapet, kan A-aksjonæren ikke utøve 
stemmerett for B-aksjene. De øvrig B-aksjonærer har i så fall til sammen fortsatt 
50% av stemmene, idet stemmeretten for A-aksjonærenes B-aksjer fordeles 
forholdsmessig på de øvrige B-aksjonærer i forhold til deres aksjebesittelse. 
 
Hvis en A-aksjonær erverver mer enn halvparten av B-aksjene i selskapet, faller 
stemmerettsbegrensningen i 3.ledd bort. 
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§ 6 

 
Aksjene er uløselig bundet til leiekontrakten til de lokaler de er knyttet til. 
 
Overdragelse av aksjer kan bare skje sammen med leiekontrakten. 
 
Overdragelse og/eller framleie krever selskapets skriftlige godkjennelse, som bare 
kan nektes på saklig grunnlag. 
 
De øvrige aksjonærer har ikke forkjøpsrett ved salg av aksjer. 
 
Med 2/3 flertall kan generalforsamlingen motsette seg overdragelse til selskap 
eller personer som kan sette de eksisterende forretningers næringsgrunnlag i fare. 
 
 

§ 7 
 
Selskapets styre skal ha 3 medlemmer. 
 
 Ett av styremedlemmene med personlig varamann skal til enhver tid være valgt 
blandt B-aksjonærene. 
 
 

§ 8 
 
Ordinær generalforsamling holdes innen utgangen av juni Den skal behandle: 
 
1. Fastsettelse av resultatregnskap og balanse. 
2. Anvendelse av overskudd/dekning av underskudd i.h.t. den fastsatte 
balanse, og utdeling av utbytte. 
3. Andre saker som i.h.t. lov høre under generalforsamlingen. 
4. Valg av styre. 
5. Valg av revisor. 
 
 

§ 9 
 
Styrets formann velges av generalforsamlingen. 
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§ 10 

 
Selskapet skal inngå sameieavtale med  
 
                    TRONDHJEMSVEIENS BORETTSLAG, 
 
som er eier av seksjon nr.1 i g.nr.226, b.nr.64. 
 
Sameiebrøkene skal være lik forholdet mellom den totale boligleie og 
forretningsleie i TBL ved inngåelsen av avtalen, dvs. h.h.v. 625/1000 del og 
375/1000. 
 
 

§ 11 
 
Selskapet tegnes av styret. 
 
Styret kan meddele prokura. 
 
 

§ 12 
 
Forøvrig vises til den enhver tid gjeldende aksjelovgivning. 
 
 
                     Oslo, den 14. oktober 1985 
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Protokollen er signert digitalt av Christoffer Hoff /s/ og Knut Thorstensen /s/ 

99



Årsmøte 2025
Innkalling

100



2 av 15

101



3 av 15

102



4 av 15

103



 

 

ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
 
Vesentlig avvik  
 
Driftsinntektene er lavere enn budsjettert. Avvik skyldes avregningene mellom borettslaget 
og forretningene (note 3), samt at renter og avdrag som ikke føres som driftsinntekt i 
regnskapet. 
 
Driftskostnadene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak lavere forsikringspremie 
og energi-/fyringskostnader. 
 
Finansinntekter er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak innkreving av renter. 
Finnanskonstander er ca. som budsjettert.  
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift.  
 
Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 302 357,-.  
 
 
Budsjett 2025  
Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift, samt kr. 250 000,- til 
vedlikehold av fasade. 
 
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift & 
vedlikehold i den grad det foreligger estimater. 
 
Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på en økning og en endret i innkreving for å redusere beløpet som 
skal fordeles mellom borettslaget og forretningen.  
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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    
   

     
     
    

     
    
     
     
    
     
     
     
    

    

     
     
    

    

  
  













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  

   
  

  
  
  
  

  

  
  

   
  

  
  
   
  

  

  
  

  

1002 (regnskapet er digitalt signert). 
 






















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 
 


 
 



 
 














































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 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 








 

 
 
 
 

 
 

 
 










 

 
 
Vaktmestertjenester  
 
 










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 
 
 



 
 
 


 

 
 
 














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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 111

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 111.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
sameiets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante 
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert 
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants 
(IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. 
Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår 
konklusjon.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også 
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiet evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
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forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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 ORDENSREGLER FOR BEBOERE OG NÆRINGSDRIVENDE 

 

  I TRONDHEIMSVEIEN 111  
 

1. Det skal være ro i bygningen etter kl. 22.00. Ingen må forstyrre hverandre med 
unødvendig bråk. Lørdager og dager før helligdager skal det være ro fra kl. 
16.00. I denne tiden, og søn- og helligdager er det ikke tillatt å borre, hamre, 
og banke eller annen støy. Det er heller ikke tillatt å spille støyende musikk. 
Forøvrig skal musikkanlegg, radio og TV brukes hensynsfullt og avdempet.  

 
2. Det er ikke tillatt å parkere på gårdsplassen. Kjøring skal begrenses til henting 

og bringing, og motoren skal alltid slås av. Overtredelser vil bli påtalt, gjentatte 
overtredelser vil bli behandlet etter vedtektene §3. 

 
3. Fasadene skal ha ett enhetlig preg, det er derfor ikke tillatt å plassere noe på 

balkongen, henge ting fra vinduene, sette opp blomsterkasser, montere 
markise, m.v. 

 
4. Plener og beplanting skal beskyttes. Det er ikke tillatt å lage gangveier over 

plenen. Gårdsplassen skal holdes ryddig, og er ikke lagerplass.  
 
5. Avfall (mat-, husholdningsavfall, m.v.) skal pakkes forsvarlig og legges i 

søppelkassene. Beboerne og forretning- ene har 4 kasser hver til disposisjon, 
og plikter å følge anvisningene. Det er ikke tillatt å legge avfall utenom 
kassene, og heller ikke utenom søppelskuret. Kasserte gjenstander m.v. kan 
kastes når container blir satt opp, 1 gang i året.  

 
6. Inngangsdørene skal være låst hele døgnet. Ingen må slippe inn 

uvedkommende. Også loft og kjellerdører skal være låst. Det er ikke tillatt å 
sette opp dørene. Slukk alltid lyset etter deg når du forlater loft og kjeller.  

 
7. På grunn av brannfaren bør alle forsøke å holde god orden i loft- og 

kjellerboder. Loft og kjellerganger skal være ryddige. 
 
8. Laget har en egen ordning for bruk av vaskeri og tørkebåser m.v. som skal 

følges. Det er ikke tillatt å lufte sengetøy, tepper, o.l. ut gjennom vinduet.  
 
9. Dyrehold kan tillates etter særskilt søknad til styret, såfremt dette ikke er til 

ulempe for andre beboere.  
 

Følger du ordensreglene, medvirker du til å gi både deg selv og dine naboer et 
godt bo miljø. 
 
 
Styret for Trondheimsveien 111 S/E 
14. oktober 1985    
 
Sist endret på generalforsamling 26.05.2010                            
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VEDTEKTER 

 
FOR 

 
SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 111 

 
 
Vedtatt i konstituerende møte den,   1985.  
Endret i ekstraordinært årsmøte den 23.08.90 og sameiermøte den 23.04.91. 
 
 
 

§ 1 
NAVN, EIENDOM OG SAMEIEBRØK 

 
Sameiets navn er Sameiet Trondheimsveien 111. 
 
Gårdsnummer 226, bruksnummer 64 i Oslo er oppdelt i 2 eiersek- 
sjoner.  Den ene seksjon eies av Trondhjemsveien Borettslag og består av 41 
leiligheter med loft og kjellerboder, fellesvaskerier, felles tørkeboder på loft og 
felles sportsboder i innkjørslen.  Den andre seksjonen eies av Carl Berner 
Forretninger A/S og består av 13 forretningslokaler med boder. 
 
Sameiebrøken bygger på enhetenes innbyrdes verdi og er 625/1000 til 
borettslaget og 375/1000 til aksjeselskapet. 
 
Borettslagets seksjon har nr. 1 og aksjeselskapets seksjon har nr. 2. 
 
Av vedlegg 1. framgår seksjonenes areal, etasjeplassering og hvilke boder og ytre 
rom som tilhører seksjonene. 
 
 

§ 2 
FELLESAREALER 

 
Tomten og alle arealer, som ikke i oppdelingsbegjæringen er tillagt seksjonene, er 
fellesarealer. 
 
 

§ 3 
SIKKERHETSOBLIGASJONER 

 
Som sikkerhet for økonomiske forpliktelser overfor sameiet, skal det utstedes en 
pantobligasjon i hver av seksjonene med prioritet etter 90 % av den til enhver tid 
gjeldende låne- 
takst i seksjonen.  Størrelsen på obligasjonene fastsettes etter sameiebrøkene. 
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§ 4 
FYSISK RÅDERETT 

 
Det påligger de to seksjonseieres styrer å sørge for at deres leietakeres bruk ikke 
kommer i konflikt med de ordensregler som gjelder for sameiet. 
 
Ordensreglene er vedlegg 2 til disse vedtekter. 
 
 

§ 5 
RETTSLIG RÅDERETT 

 
Sameierne har full rådighet over sin seksjon. 
 
Det foreligger ingen forkjøps- eller løsningsrett mellom sameierne. 
 
 

§ 6 
VEDLIKEHOLD - FELLESUTGIFTER 

 
Det påhviler sameiets styre å sørge for vedlikehold av tomt og bebyggelse. 
 
Dekning av vedlikeholds- og andre fellesutgifter utligner sameiestyret etter 
sameiebrøken. 
 
De to seksjonseieres styrer overfører forskuddsvis, etter forretningsførerens 
vedtak, de nødvendige midler til dekning av fellesutgifter av enhver art. 
 
Sameiemøtet er ankeinstans for forretningsførerens vedtak. 
 
 

§ 7 
ANSVAR FOR SAMEIETS FORPLIKTELSER 

 
For sameiets forpliktelser er sameierne forpliktet i forhold til sameiebrøkene. 
 

§ 8 
ETTERSYN M.V. 

 
Den sameiestyret gir fullmakt skal ha adgang til de enkelte bruksenheter for å 
foreta ettersyn, installasjoner og reparasjoner når det er nødvendig av hensyn til 
fellesskapet, eiendommens drift og fellesskapets interesser forøvrig. 
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§ 9 

SAMEIERMØTET 
 
Sameiermøtet er sameiets øverste organ.  Medlemmer av sameier- 
møtet er bare sameierne. 
 
Styret og forretningsfører har plikt til å være tilstede hvis det ikke er åpenbart 
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. 
 
Revisor og et husstandsmedlem fra borettslaget og en næringsdrivende fra 
forretningsseksjonen, har rett til å være tilstede og til å uttale seg.  De har krav på 
protokolltilførsel hvis de selv finner grunn til det. 
 
 

§ 10 
INNKALLING TIL ORDINÆRE SAMEIERMØTER 

 
Ordinær sameiermøte (årsmøte) holdes hvert år innen utgangen av juni måned. 
 
Styret innkaller skriftlig til årsmøtet med varsel på minst 8 og høyst 20 dager. 
 
Innkallingen skal angi tid og sted for møtet, dagsorden og forslag som skal 
behandles på møtet. 
 
Styrets årsrapport og reviderte regnskap skal følge innkallingen.  Saker som en 
sameier ønsker behandlet på årsmøtet, skal sendes skriftlig til styret senest 21 
dager før møtet. 
 
For at forslag som er nevnt i § 13 annet og tredje ledd skal kunne behandles i 
møtet, må hovedinnholdet være beskrevet i innkallingen. 
 
 

§ 11 
INNKALLING TIL EKSTRAORDINÆRT SAMEIERMØTE 

 
Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig, eller når en 
sameier skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker som ønskes behandlet. 
 
§ 10 første, annet og siste ledd gjelder tilsvarende. 
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§ 12 

OM SAMEIERMØTER 
 
I sameiermøter har hver sameier en stemme. 
 
Det ordinære sameiermøte skal: 
 
1.  Behandle styrets årsrapport. 
2.  Behandle og godkjenne årsregnskapet. 
3.  Behandle andre saker nevnt i innkallingen. 
4.  Foreta valg etter § 15 nr. 3 og § 21 annet ledd. 
 
Det ekstraordinære sameiermøte skal behandle saker som er nevnt i innkallingen 
til møtet. 
 
Sameiermøtet ledes av styrets leder.  Hvis lederen ikke er til stede, velges 
møtelederen blant de tilstedeværende sam- 
eiere. 
 
Det skal under møteleders ansvar, føres protokoll over alle saker som behandles 
og alle vedtak som treffes av sameiermøtet. 
 
Protokollen leses opp før møtets avslutning og underskrives av møteleder og 
minst en av de tilstedeværende sameiere, valgt av møtet. 
 
Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.  Den oppbevares av styrets 
formann hos forretningsføreren. 
 
 

§ 13 
SAMEIERMØTETS KOMPETANSE 

 
Med de unntak som følger av annet og tredje ledd i denne paragraf eller av 
vedtektene forøvrig, treffes alle vedtak med alminnelig flertall blant de avgitte 
stemmer. 
 
Det kreves enstemmighet til vedtak om: 
 
1. Nyanskaffelser, forbedringer og utbedringer, som etter forholdene i sameiet 

eller utgiftens størrelse, må ansees for vesentlig. 
2. Vedtektsendringer, jfr. siste ledd. 
3. Vedtak som nevnt i Eierseksjonslovens § 12, fjerde ledd. 
4. Endring av sikkerhetsobligasjonenes størrelse. 
 
Adgang til endring av vedtektene er begrenset fordi de ikke må stride mot lov om 
Eierseksjoner av 4. mars 1983 nr. 7. 
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§ 14 

UGILDHET 
 
Ingen kan, som sameiers representant, delta i noen avstemning på sameiermøtet 
om rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar.  Heller ikke kan noen delta i 
avstemning om rettshandel overfor tredjemann eller tredjemanns ansvar dersom 
vedkommende  har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse i 
saken. 
 
 

§ 15 
STYRET 

 
1. Sameiet skal ha et styre. 
2. Styret skal ha 3 medlemmer og 2 varamedlemmer. Ett av medlemmene skal 

være leder. 
3. Sameiermøtet velger styret blant sameierne.  Styrets leder velges særskilt. 
4. Styremedlemmene tjenestegjør i ett år.  Tjenestetiden opphører ved 

avslutningen av årsmøtet det år tjenestetiden utløper  
Valg av styret i sameiet skjer etter styreverv og ikke etter person fra 
Trondhjemsveien Borettslag og Carl Berner Forretninger A/S. 

 
 

§ 16 
INNKALLING TIL STYREMØTER. 

 
Styrets leder innkaller til styremøte etter behov eller når ett styremedlem ber om 
det. 
 
Innkallingen skal angi tid og sted for møtet og de saker som skal behandles. 
 
 

§ 17 
STYREMØTER 

 
Styremøter ledes av styrelederen.  Dersom vedkommende har forfall og det ikke 
er valgt nestleder, velger styret møteleder. 
 
Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger.  Den skal undertegnes av de 
frammøtte styremedlemmer og oppbevares av forretningsføreren. 
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§ 18 

STYRETS KOMPETANSE M.V. 
 
Styret står for forvaltningen av sameiet i samsvar med gjeldende lover, vedtekter 
og sameiermøtets vedtak. 
 
Spørsmål av særlig viktighet og betydning skal framlegges for sameiermøtet, jfr. § 
13. 
 
Styret skal holde sameiets bygninger og andre eiendeler fullverdiforsikret. 
 
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av medlemmene er tilstede.  Vedtak 
treffes med alminnelig flertall.  Ved stemmelikhet gjør møtelederens stemme 
utslaget.  Styremedlem kan ikke avholde seg fra å stemme. 
 
I felles anliggender og ved salg eller bortfeste etter Eier- 
seksjonslovens § 12 fjerde ledd nr. 1, representerer styret sameierne og forplikter 
dem ved underskrift. 
 
I saker som nevnt i dette ledd, kan styrets leder saksøke og saksøkes med 
bindende virkning for sameierne. 
 
 
 

§ 19 
FORRETNINGSFØRER 

 
Sameiet skal ha samme forretningsfører som borettslaget. 
 
 

§ 20 
UGILDHET FOR STYREMEDLEM OG FORRETNINGSFØRER 

 
Styremedlem og forretningsfører må ikke delta i behandling eller avgjørelse av noe 
spørsmål som vedkommende har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
 

§ 21 
REGNSKAP OG REVISJON 

 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskaps- 
førsel.  Regnskapet skal revideres av statsautorisert revisor valgt av 
sameiermøtet. 
 
 

§ 22 
TVISTEMÅL 

 
Tvistemål mellom sameierne hører under husleieretten. 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

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

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



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

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

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

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Trondheimsveien 111B
0565 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Lars Berge

489 92 004
lars.berge@aktiv.no​

​
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