
Attraktiv og innbydende 
1‑roms med fine detaljer!

Sars' gate 52, 0564 OSLO
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Ditt nye hjem? 

Dette er en lekker og innflyttingsklar 1-roms i byggets 3. etasje. Med  
sin effektive planløsning, er boligens 35 kvm meget godt utnyttet. Her  
får du klassiske elementer som et pent parkettgulv fra 2023, malte  
vegger og tak i samme farge, god takhøyde og dype vinduskarmer. 

Du bor i et veletablert borettslag, kjent for sin idylliske bakgård og  
godt naboskap. Med kort gange til både Carl Berners plass og  
Grünerløkka, byr området på koselige spiseplasser, puber, kafeer,  
treningssenter, butikker og de fleste andre servicetilbud. 

I nærheten finner du også fine rekreasjonsområder som Botanisk  
Hage, Sofienbergparken, Ola Narr og Torshovdalen. Trikk og buss rett  
utenfor bakgården samt få minutter til T-bane, flybuss og flere  
busslinjer på Carl Berner, gir deg kort vei til offentlig kommunikasjon.

Merk deg dette:
‑God planløsning
‑Sovealkove med skyvedør
‑2 boder
‑Flott fellesareal /​​​​ bakgård
‑Varmtvann, fyring, TV og internett inkl.
‑Ingen dokumentavgift og lave omkostninger

Velkommen til en hyggelig visning!

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 3 700 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 119 048,‑
Omkostn.:	 Kr 9 221,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 828 269,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 482,‑
Selger:	 Tina Hauge Petersen

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1940
BRA‑i/​​​​BRA Total	  35/​​​​41 kvm
Tomtstr.:	 10210 m²
Antall rom:	 1
Gnr./​​​​bnr.	 Gnr. 229, bnr. 182
Andelsnr.:	 183
Oppdragsnr.:	 1008240200

Klaus Westersund
Daglig leder /​​​​ Eiendomsmegler /​​​​ Partner

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

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO
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Innbydende stue i åpen løsning med  
kjøkkenet og skyvedør inn til sovealkove. 

Stuen oppleves som romslig med fine soner  
for sofa- og spisegruppe. Takhøyden på ca.  
2,63m og store vindusflater bidrar til den  

gode romfølelsen.

Gulv med parkett og malte vegger og tak i  
samme farge skaper god stemning i  

rommet. Hyggelig utsyn fra vinduene i stuen.  
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Pent kjøkken med tidløs innredning og god  
plass i skap og skuffer. 

Innredningen har malte, profilerte fronter,  
heltre benkeplate og plater i benkerygg.

Innredningen har integrert stekeovn,  
induksjonskoketopp og oppvaskmaskin,  

samt frittstående kombiskap. 
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Smart oppbevaringsløsning med 
sokkelskuffer. 
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Sovealkoven er malt i en lun og behagelig  
fagetone og har stort vindu som slipper  

dagslyset fint inn. 

Garderobeskap med plass til vegghengt tv. 
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Baderom fra 2001 med flislagte overflater og elektrisk gulvvarme. Innredning fra 
2018 med nedfelt servant og speilskap med integrert belysning. Dusjhjørne med 

innfellbare glassdører, toalett og opplegg for vaskemaskin.
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Romslig entré med lysmalte vegger og  
parkettgulv. 

Smart garderobeløsning for oppbevaring av  
ytterklær og sko. 
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Plantegning
3. etasje

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



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

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

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

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

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 35 m²
BRA ‑ e: 6 m²
BRA totalt: 41 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 3 m²
 Kjellerbod.

3. etasje
BRA‑i: 35 m² 
Entré/​​​​gang, garderobe, bad, stue med åpen  
kjøkkenløsning og innredet rom. 

Loft 
BRA‑e: 3 m²
 Loftsbod.

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Tilgang til fellesvaskeri og noen av områdets  
hyggeligste bakgårder. 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Innredet rom er brukt som soverom på  
befaringsdagen, rommet ble målt til 4,41m2 og  
under 15m3. Det anbefales at rommet har en  
størrelse på minste 7 m2 (15m3) som er krav til rom  
for varig opphold, som soverom o.l. Det er derfor  
valgt å kalle rommet for innredet rom i rapporten. 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
Ca. 10 210 m²

Tomtebeskrivelse
Fellestomten er skjermet og hyggelig opparbeidet  
med gressplener, variert vegetasjon, dam,  
sittegrupper og lekestrukturer.

Beliggenhet
Sars' gate 52 ligger fint til på Sofienberg i bydelen  
Grünerløkka. Tøyenhus borettslag er kjent for sitt  
vennlige og sosiale bomiljø, og er et attraktivt sted å  
bo.
Med nærhet til Løkkas livlige kulturliv og gode  
handlemuligheter på Carl Berners plass, har du alt  
du kan trenge og ønske deg i nærheten. Kort  
avstand til dagligvarebutikker som Kiwi, Rema og  
Extra, mens søndagsåpne butikker som Joker og  
Bunnpris er bare et steinkast unna. For et bredere  
utvalg av varer, ligger Coop Mega på det nye Carl  
Berner Torg.

Området har også enkel tilgang til tur‑ og  
rekreasjonsområder, inkludert Botanisk hage,  
Tøyenparken, Middelalderparken, Sofienbergparken,  
Birkelunden og Kampen park. Områdene fungerer  
som sosiale møteplasser og inviterer til lek,  
avslapning og soling. Akerselva ligger også i  
nærheten, med sine grønne områder, flotte turstier  
og spor av spennende industrihistorie.

Med tilbaketrukken beliggenhet og likevel kun få  
minutters gange til alle tilbudene på Grünerløkka, er  
denne leiligheten virkelig en perle. Grünerløkka er  
kjent som en av Oslos mest spennende og  
stemningsfulle bydeler, med et mangfoldig utvalg av  
kafeer, restauranter, gallerier og frodige parker.  
Populære møteplasser som Olaf Ryes Plass,  
Sofienbergparken og Birkelunden har et yrende liv  
på både sommerstid og vinterstid, og
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søndagsmarkedene på Blå eller i Birkelunden er vel  
verdt et besøk. Flere attraktive spise‑ og utesteder  
som Kaffebrenneriet, Villa Paradiso, Bon Lio og  
Delikatessen ligger bare en kort spasertur unna.

Januar 2024 åpnet Carls på Carl Berner, som har gitt  
beboerne og besøkende en ny storstue med café,  
vinbar, spisesteder og arrangementsrom. I tillegg  
finner du Ringen kino på Ringnes Park senter.

Det finnes også spennende muligheter om du  
beveger deg vestover til Vulkan med Mathallen og  
nye spisesteder som Døgnvill, Bar Vulkan og  
Smelteverket. Vulkan har allerede etablert seg som  
et annerledes og spennende byområde med et  
variert tilbud av kultur, uteliv, hoteller, boliger og  
treningssentre. Mathallen Oslo har også blitt en  
viktig attraksjon i Oslo.

Tøyen, som også ligger i nærheten, har gjennomgått  
betydelig oppgradering med etableringen av trendy  
spisesteder og attraktive butikker. Tøyen Torg har  
gjenoppstått som en attraktiv møteplass med et  
yrende kultur‑ og handelssenter. Blant de mange  
tilbudene finner du Anatolia med tyrkisk mat, og det  
populære utestedet Postkontoret.

Med planer om opprustning av Tøyen T‑banestasjon,  
bygging av et nytt vitensenter og en ny friluftscene i  
Tøyenparken, er dette området virkelig i ferd med å  
blomstre. Offentlig kommunikasjon er også enkelt  
tilgjengelig, med hyppige avganger med buss, trikk  
og T‑bane til sentrum og andre deler av byen.

Med sin praktiske beliggenhet i gangavstand til  
utdanningsinstitusjoner som AHO, KhiO, Westerdals  
og Elvebakken videregående skole, samt en kort  
trikketur eller busstur unna Handelshøyskolen BI,  

Universitetet i Oslo, Tannlegehøyskolen og OsloMet,  
er denne leiligheten ideell for både studenter og folk  
i arbeid.

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

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

Offentlig kommunikasjon
Leiligheten ligger sentralt med kort avstand til  
offentlig kommunikasjon. Fra Sofienberg (3 min  
unna) kan du ta trikk linje 17 som går mellom  
Rikshospitalet og Sinsen‑Grefsen st. Fra Helgensens  
gate kan du ta bussene FB5B og 20. Ellers har du  
flere valg av både buss og t‑bane ved Carl Berners  
plass. Du kan enkelt komme deg rundt i Oslo. 

Bygningssakkyndig
Takst & Malermester A.Magnus AS

Type takst
Eierskifterapport

Byggemåte
Boligblokk oppført i 1940, leiligheten ligger i  
3.etasje. Antatt støpt fundament til grunn med  
grunnmur i støpt betong, saltak tekket med takstein,  
yttervegger i betongelementer forblendet med  
teglstein og armertbetong i etasjeskiller og  
trebjelkelag, innervegger oppført i betong med  
varierende overflater.

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra  
eierskifterapport utført av August Magnus. 
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Tilstandsrapporten angir også byggetekniske  
tilstandssvekkelser (tilstandsgrader ‑TG).

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG  
2 for følgende bygningsdeler‑/​​​​​komponenter:
*Vegger og himling på bad:
‑Vegger, innredning og tak/​​​​​himling fremstå i grei  
stand, med noe bruksslitasje som må forventes ut  
ifra alder. 
‑Veggfliser har passert mer enn halvparten av sin  
forventet levetid.
*Membran, tettesjiktet og sluk på bad:
‑Ingen synlig mansjett under klemring i sluk 
‑Membran på vegger og på gulv har passert mer enn  
halvparten av sin forventet levetid. 
‑Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utført  
membran da hjemmelshaver ikke fikk med dette når  
hun kjøpte boligen. 
*Kjøkken:
‑Det er ikke montert vannstopper eller waterguard  
på vanninstallasjon under kjøkkenbenken, dette  
anbefales. 
‑Kjøkkeninnredning fremstår med bruksslitasje,  
merker inn i skap, det mangler fuge mellom fliser og  
det er generelle gule flater som må forventes utifra  
bruk og alder. 
‑Det er knirk i parkettgulv mellom stue og kjøkken. 
‑Hjemmelshaver opplyser at stoppekran til  
oppvaskmaskin på kjøkkenkran fungerer ikke. 
*Andre rom:
‑Parkettgulv i leiligheten fremstår i normalt god  
stand, men det er ett lite nivåforskjell og litt knirk  
mellom kjøkken og stue.
*Vinduer og ytterdører:
‑Det er noe uferdig utsparkling og merker på  
vindusbrett.

‑Det er små merke på nedre del av gerikter, fotlister  
og innerdører fra byggeår har passert mer enn sin  
forventet levetid. 
*WC og innvendige vann‑ og avløpsrør:
Hjemmelshaver opplyse at:
‑ Stoppekran til oppvaskmaskin på kjøkkenkran  
fungerer ikke. 
*Ventilasjon:
‑I.h.t NS 3600 så gis det i bestefall tilstandsgrad  
TG2 når det montert kjøkkenvifte med kullfilter eller  
det ikke er balansert ventilasjon med  
varmegjenvinning, selv i eldre boliger. Etter nyere  
standard krevers balansert ventilasjon med  
varmegjenvinning. Det anbefales å montere  
elektrisk baderomsvifte. 
‑Hjemmelshaver opplyser at borettslagets styre gir  
ikke lov til å montere elektrisk baderomsvifte på  
badet, selv om dette anbefales.
‑Ytterliggere undersøkelser må gjøres eller ta  
kontakt med styre i Tøyenhus borettslag.
‑Det er ikke tilstrekkelig lufting mellom dørterskel og  
dør inn til bad. Kravet er 10mm.

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

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

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har utarbeidet en egenerklæring (vedlagt  
salgsoppgaven) som kjøper må gjøre seg kjent med  
før budgivning. Selger har i egenerklæringen  
bemerket følgende:
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‑ Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/​​​​​ 
våtrom?
Svar: Ja, kun av ufaglært/​​​​​egeninnsats/​​​​​dugnad.
Beskrivelse: Oppgradering av bad, installasjon av ny:

Dusjvegg, Rain shower, Blandebatteri, Speilskap,  
Servant med underskap, toalett. Utført av samboer  
som er utdannet rørlegger med svenne‑ og  
mesterbrev.

‑Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/​​​​​ 
kontroll på vann/​​​​​avløp?
Svar: Ja, kun av faglært.
Beskrivelse: Strømpe i soilrør, utført i regi av  
borettslaget.
Arbeid utført av: TT Teknikk.

‑Kjenner du til om det er/​​​​​har vært utettheter i  
terrasse/​​​​​garasje/​​​​​tak/​​​​​fasade?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Verksted tilknyttet vaktmester ble revet  
grunnet dårlig tilstand på fellesterrasse som lå over/​​​​​ 
tak på verksted. Mulig sammenheng med  
setningsskader.

‑Kjenner du til om det er/​​​​​har vært f.eks. sprekker i  
mur, skjeve gulv eller lignende?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Ikke i leiligheten eller oppgang 52.  
Grunnet setningsskader er det andre leiligheter og  
oppganger som opplever dette.

‑Kjenner du til om det er/​​​​​har vært sopp/​​​​​råteskader/​​​​​ 
insekter/​​​​​skadedyr på eiendommen som rotter, mus,  
maur eller lignende?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Vannlekkasje fra 4. etasje i juni 2005.  
Utbedret/​​​​​reparert av gammel vaktmester. 

Avfukter i 14 dager, byttet ut deler av undergulv i  
gang og soverom. Dessverre ikke re‑etablert det  
originale tregulvet tilbake til original stand. Som alle  
andre steder i byen er det er satt ut rottefeller. 

Det ble observert en rotte i sommer, etter at noen  
ikke hadde ryddet opp grillmaten sin i bakgården.  
Ellers aldri hørt om rotte‑besøk.

‑Kjenner du til om det er/​​​​​har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, kun av faglært.
Beskrivelse: Utbedringer og Sluttrapport etter  
kontroll av elektrisk anlegg fra Elvia AS den  
27.02.2024.
Arbeid utført av: Proff Elektriker AS.

‑Kjenner du til om det er utført kontroll av  
el‑anlegget og/​​​​​eller andre installasjoner (f.eks.  
oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja.
Beskrivelse: 27.02.2024 ‑ kontroll av elektrisk  
anlegg. Omexom Elsikkerhet AS på vegne av Det  
lokale eltilsyn (DLE) i Elvia AS.

‑Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som  
normalt bør utføres av faglærte, utover det som er  
nevnt tidligere (f.eks. drenering, murerarbeid,  
tømrerarbeid etc)?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Lettvegg mellom kjøkken og soverom  
ble satt opp av min far (utdannet håndverker) i 2005,  
endringen ble ansøkt borettslaget. Opprinnelig  
inngangsparti fra gang til kjøkken endret i 2015. Dør  
blendet og deler av stuevegg ble åpnet, for en mer  
åpen planløsning. endringen ble ansøkt  
borettslaget. Utført av min samboer.
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‑Kjenner du til om det har vært utført arbeid på  
terrasse/​​​​​garasje/​​​​​tak/​​​​​fasade?
Svar: Ja, kun av faglært.

Beskrivelse: Vedlikehold og reparasjon av balkonger  
og vinduer i 2015/​​​​​16. Alle leiligheter fikk byttet til  
nye Nordan‑vinduer i 2018, utført av VD Montasje.
Arbeid utført av: Thorendahl AS /​​​​​ VD Montasje.

‑Kjenner du til forslag eller vedtatte  
reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller  
offentlige vedtak som kan medføre endringer i  
bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Nabovarsel ifm at nabotomt, p.t en  
bensinstasjon, ønskes utbygd til leiligheter.

‑Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/​​​​​  
tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Styret har skaderapporter ifm  
setningsskader på eiendommen, etter at  
nabobygården fikk installert bergvarme.

‑Kjenner du til om sameiet/​​​​​laget/​​​​​selskapet er  
involvert i tvister av noe slag?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Borettslaget vant frem i tingretten i tvist  
med Engelsborg borettslag ifm setningsskader på  
Tøyenhus. Skadeomfang, utbedringer og lignende er  
fremdeles under utredning. Videre prosess er p.t  
ikke gjort allmenn kjent fra styret i borettslagets sin  
side.

‑Kjenner du til vedtak/​​​​​forslag til vedtak om forhold  
vedr. eiendommen som kan medføre økte  
felleskostnader/​​​​​økt fellesgjeld?

Svar: Ja.
Beskrivelse: Styret har opplyst at det kan bli aktuelt  
å øke felleskostnadene noe, dette for å dekke  
kostnader i påvente av erstatning fra Engelsborg  
borettslag.

‑Kjenner du til om det er/​​​​​har vært sopp/​​​​​råteskader/​​​​​ 
insekter/​​​​​skadedyr i sameiet/​​​​​laget/​​​​​selskapet  
(fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Se tidligere punkt. Observasjon av en  
rotte i sommer, ellers aldri hørt om rotte‑besøk.

Innhold
Leiligheten ligger i 3. etasje og inneholder entré/​​​​​ 
gang, garderobe, bad, åpen stue‑ og kjøkkenløsning  
med sovealkove. 

Standard
Leiligheten fremstår i normalt grei stand med noe  
bruksslitasje på bad og kjøkken som må forventes  
utifra bruk. Det ble ikke registrert eller avdekket  
noen behov for bygningsmessige strakstiltak utover  
normalt vedlikehold.

Vegger: Malt betong, malt gips og fliser.
Tak/​​​​​himlinger: Malt gips og malt betong.
Gulv: Parkett og fliser.

For øvrig beskrivelse av standard, se  
bildebeskrivelser.

Innbo og løsøre
Alle taklamper er klikksystem og følger ikke med.

Se også beskrivelser under punktet om standard. 
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Løsøre/​​​​tilbehør som gardinstenger/​​​​oppheng,  
frittstående hvitevarer samt dekodere og modem  
følger i utgangspunktet ikke med i handelen.

Dekodere og modem kan være borettslagets/​​​​ 
aksjelagets/​​​​sameiets eiendom og skal da følge  
med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/​​​​tilbehør.

Hvitevarer
Alle hvitevarer følger med, inkludert kjøleskap og  
vaskemaskin. 

Moderniseringer og påkostninger
Hjemmelshaver opplyser om:
*Bad oppusset i regi av borettslaget ifm våtroms‑ og  
rehabiliteringsprosjekt i 2001.
*Satt inn nytt kjøkken, med integrert oppvaskmaskin  
og integrert ventilator med kullfilter i 2005.  
(Egeninnsats).
*Bytte av radiator, i regi borettslaget i 2013.
*Strømpe i soilrør, utført i borettslagets regi i 2017.
*Bytte av vinduer, i regi borettslaget i 2018.
*Oppgradering av bad i 2018, installasjon av ny:
‑Dusjvegg (Crati foldedører) (Egeninnsats).
‑Rain shower (Oras) (Egeninnsats).
‑Blandebatteri (Oras) (Egeninnsats).
‑Speilskap (Storjorm, IKEA) (Egeninnsats).
‑Servant med underskap ( Gomorgon/​​​​Hagaviken),  
IKEA (Egeninnsats).
*Oppgradering av kjøkken. Byttet til nytt i 2018:
‑Benkeplate (Pinnapr, IKEA) (Egeninnsats).
‑Kjøleskap (LG m/​​​​mulighet for WiFi)
‑Platetopp (Haka) (Egeninnsats).
‑Integrert stekeovn (Electrolux) (Egeninnsats).
‑Integrert oppvaskmaskin (Meldelstor, IKEA)  
(Egeninnsats).

‑Innebygget ventilator med kullfilter (Utdrag, IKEA)  
(Egeninnsats).
‑Kullfilter, Nyttig FIL 120, IKEA (Egeninnsats).
*Nytt toalett, dobbeltskyll, Gustavberg i 2020  
(Egeninnsats).
*Spesialtilpasset PAX‑garderobeskap i 2023.
*Lagt enstavs Saga Parkett Exclusive Coconut i hele  
leiligheten (foruten bad) i 2023.
*Bytte av sikringer i 2024.
*27.02.2024 kontroll av elektrisk anlegg. Omexom  
Elsikkerhet AS på vegne av Det lokale eltilsyn (DLE) i  
Elvia AS.
*Byttet til DCL‑strømuttak til taklamper i 2024.
*Kabler ført i kabelkanal i stue i 2024.
*Internettstikk oppgradering/​​​​Telia i 2024.

TV/​​​​Internett/​​​​Bredbånd
TV/​​​​internett er inkludert i felleskostnadene. 

Parkering
Borettslaget har parkering for bil og MC til leie.  
Plassene leies ut for et år av gangen, søknad for leie  
sendes til styret.

Forøvrig gateparkering etter områdets  
bestemmelser. Det er innført beboerparkering i  
området. Priser for 2024 er:
‑ Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 5 950  
kroner
‑ Elbil: 2 000 kroner
‑ Motorsykkel og moped: 2 975 kroner
‑ El‑motorsykkel og el‑moped: 1 000 kroner

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
6598329
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Diverse
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.

Energi
Oppvarming
Leiligheten blir oppvarmet med radiator på stue og  
varmekabler på bad. 

Energikarakter
F

Energifarge
Grønn

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

Borettslaget/​​​​Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 700 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngår i felleskostnadene. 

Formuesverdi primær
Kr 926 660 pr. 31.12.2022.

Formuesverdi sekundær
Kr 3 521 306 pr. 31.12.2022.

Info formuesverdi
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en  
kvadratmeterpris, som beregnes av Statistisk  
sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi  
uttrykk for en estimert markedsverdi pr.  
kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger  
om omsatte boliger (boligtype, areal, geografisk  
beliggenhet og alder). Ut fra kvadratmeterprisene til  
SSB fastsetter Skatteetaten årlige  
kvadratmetersatser. Disse satsene vil utgjøre hhv.  
25% av kvadratmeterprisene for primærboliger (der  
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 90% for  
sekundærboliger (alle andre boliger).

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

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med  
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av  
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler  
for formidling av et uforpliktende tilbud om  
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon  
ved formidling av finansielle tjenester. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjør kr. 3 482,‑ pr. mnd. 
Herav:
‑Felleskostnader: 3 007,‑
‑Kabel‑tv: 475,‑

I felleskostnadene inngår varmtvann, fyring,  
vaktmestertjeneste, trappevask, felles  
bygningsforsikring, kommunale avgifter, betjening  
av andel fellesgjeld, drift og vedlikehold av  
fellesareal, forretningsførsel og styrehonorar. 

Andel Fellesgjeld
Kr 119 048 pr. 25.09.2024

Kommentar fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenr: OBBK01‑98207723894
Tye: A
Restsaldo: 44.292.478,‑ (111.608,‑ for denne  
andelen)
Restløpetid: 19 år og 4 mnd. 
Term per år: 12
Type rente: Flyt
Rente: 5,64%

Lånenr: OBOS02‑98208172255
Tye: A
Restsaldo: 2.952.924,‑ (7.440,‑ for denne andelen)
Restløpetid: 28 år og 11 mnd. 
Term per år: 12
Type rente: Flyt
Rente: 5,64%

Borettslaget
Borettslagsnavn
Tøyenhus Borettslag

Organisasjonsnummer
948554429

Andelsnummer
183

Om borettslaget
Andelen er en del av Tøyenhus Borettslag (org.nr.  
948 554 429), bestående av totalt 336 andeler/​​​​ 
leiligheter. Borettslaget hadde et årsresultat i 2023  
på kr ‑3 936 928,‑ (før nedbetaling på fellesgjeld). De  
disponible midlene (omløpsmidler fratrukket  
kortsiktig gjeld) var per 31.12.2023 kr 1 063 079,‑ og  
viser borettslagets likviditet. De disponible midlene  
bør til enhver tid være positive, som en del av  
forutsetningene for videre drift. 

Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter,  
husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning,  
som kan ses hos meglerforetaket. Ta kontakt med  
meglerforetaket dersom du ønsker utlevert dine  
egne kopier av disse dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld,  
felleskostnader og forpliktelser for andelseierne kan  
bli endret som følge av for eksempel renteendringer,  
generelle kostnadsendringer, endringer i  
tjenestetilbud og beslutninger foretatt i  
borettslagets styre og/​​​​eller generalforsamling.  
Budsjettering av felleskostnader for kommende år  
foretas gjerne mot slutten av inneværende år og  
ofte med ikrafttredelse fra og med 01.01 kommende  
år. 
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Generalforsamlinger avholdes som regel i perioden  
mars‑mai. Det kan dermed foreligge endringer, være  
fremmet forslag til tiltak og/​​​​eller eksistere vedtak  
om tiltak som ikke fremgår av opplysninger mottatt  
fra forretningsfører (grunnlag for opplysninger i  
denne salgsoppgaven).

Større vedlikehold og rehabilitering
2020: Elektroniske låser Montert elektroniske låser  
på alle fellesdører.
2019: Oppgradering lekeplassen Hele lekeplassen  
ble oppgradert.
2018: Oppussing av oppganger Malt alle oppganger,  
nye lamper, nye fronter til sikringsskapene og nye  
postkasser.
2018: Vinduer Samtlige vinduer byttet ut.
2017: Callinganlegg og kjøreport Nytt callinganlegg  
og montering av kjøreport.
2017: Bunnledninger Bunnledninger rehabilitert.
2016: Rehabilitering av verandaer.
2015: Oppgradering av vaskerom
2013 ‑ 2014: Konvertering til fjernvarme Fase 1  
Konvertering til fjernvarme inkl. rivning og sanering. 
Se årsrapport for tidligere vedlikehold/​​​​rehablitering. 

Styret
Styret kan kontaktes på e‑post styret@toyenhus.no.  
Du kan også komme i kontakt med styret via  
Vibbo.no.

Styret opplyser at det ikke har vært konkrete saker å  
følge opp etter Generalforsamlingen i 2023, men  
rettssaken har tatt mye tid. I tillegg har det vært mye
jobb for styret i forbindelse med bytte av  
rørledninger og problemer med varmtvannet. 

Det er en pågående rettslig sak i borettslaget. Status  
for saken mot Engelsborg er at Engelsborg har  
varslet at de vil trekke anken mot borettslaget, uten  
at det formelt er skjedd enda. Så foreløpig vet de  
ikke om det blir en runde i lagmannsretten. Dommen  
i tingretten var veldig tydelig og til fordel for  
borettslaget, så de regner ikke med et annet utfall  
hvis saken går til behandling i lagmannsretten, men  
det er ingen garanti. 

Styret brukt mye tid på saken med utbygging på  
Esso‑tomten. Søknad om tillatelse er avslått av  
kommunen, men vedtaket er påklaget. I skrivende  
stund er
saken ikke oversendt klageinstansen, men ligger i  
kommunen. Borettslaget har brukt advokat til et lite  
oppdrag knyttet til privatrettslige spørsmål om  
servitutten som ligger på tomten, men har brukt  
styrets egen kompetanse i saken så langt. Dette har  
spart borettslaget for betydelige kostnader.

Lånebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling på  
fellesgjelden.

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslagsmodellen innebærer at en andelseier kan  
bli ansvarlig for felleskostnader andre andelseiere  
ikke betaler. Enkelte borettslag er tilknyttet en  
sikringsordning som reduserer borettslagets risiko  
for tap på grunn av andelseiernes  
betalingsmislighold. Borettslaget har en avtale med  
OBOS om garantert betaling av felleskostnader.  
OBOS garanterer for overførsel til borettslaget hver  
måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for  
eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.
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Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir  
sagt opp av en partene. Oppsigelsestiden er 12  
måneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjøpsrett
Medlemmer av borettslaget/​​​​boligbyggelaget har  
forkjøpsrett. For hver enkelt bolig blir det ved salg  
fastsatt en egen frist for å melde bruk av  
forkjøpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil  
benytte forkjøpsretten, tar kontakt med OBOS for å  
få oppgitt e‑postadresse som kan benyttes.  
Meldingen må være mottatt av OBOS innen den  
fastsatte fristen. Meldefristen vil være normalt 5  
virkedager etter at boligen er kunngjort i  
OBOS‑annonse i Aftenposten og/​​​​eller på  
www.obos.no. Hvis OBOS mottar din melding om  
forkjøp etter at fristen er gått ut, kan du ikke kreve å  
få overta boligen på grunnlag av forkjøpsretten. Gjør  
du bruk av forkjøpsretten, trer du inn i en allerede  
inngått avtale og kjøper boligen til den avtalte pris  
på avtalte vilkår. Finansieringen må være i orden, og  
den må i sin helhet dokumenteres skriftlig. Er det  
flere medlemmer som vil benytte forkjøpsretten, får  
den med lengst ansiennitet fortrinnsrett.  
Andelseiere i det borettslaget boligen tilhører går  
foran øvrige medlemmer i OBOS. Dersom flere i  
borettslaget vil benytte forkjøpsretten, blir normalt  
botiden i borettslaget avgjørende.

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

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget.  
Kun fysiske personer kan eie andelen. Kjøper skal  
godkjennes av borettslagets styre for at ervervet  
skal bli gyldig. Styregodkjennelse kan ikke nektes  
uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på  
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget  
som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som  
ny andelseier påhviler kjøper. Dersom kjøper på  
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta  
eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4‑5 (2).  
Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom  
kjøper mener manglende godkjennelse ikke er saklig  
begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er  
det ofte et krav fra boligbyggelagets side at kjøper  
må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan  
bli godkjent som ny andelseier i det aktuelle  
borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at det vil  
kunne påløpe et innmeldingsgebyr til  
boligbyggelaget, og de fleste boligbyggelagene  
krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før  
godkjenningen blir gitt. Innmeldingsgebyret  
faktureres kjøper direkte.

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

Dyrehold
Husdyrhold er kun tillatt når dyreholdet ikke er til  
ulempe for de øvrige brukere av eiendommen.  
Dyreholdet skal registreres hos styret.
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Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må påberegnes.

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Bbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 229, bruksnummer 182 i Oslo  
kommune.Andelsnr. 183 i Tøyenhus Borettslag med  
orgnr. 948554429

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

301/​​​​​229/​​​​​182:
24.04.1940 ‑ Dokumentnr: 402705 ‑ Erklæring/​​​​​avtale
Bestemmelse om trafostasjon/​​​​​kiosk 
Med flere bestemmelser 

18.08.1961 ‑ Dokumentnr: 512337 ‑ Bestemmelse  
om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

04.06.1991 ‑ Dokumentnr: 27613 ‑ Erklæring/​​​​​avtale
Vedr. nettstasjon nr.632. Div. best. 

15.05.2003 ‑ Dokumentnr: 28813 ‑ Erklæring/​​​​​avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:229 Bnr:181 
Esso Norge AS gis tillatelse til å oppføre ny 
bensinstasjonsbygning inntil felles nabogrense 

30.09.1938 ‑ Dokumentnr: 905831 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:229 Bnr:165 

Ferdigattest/​​​​brukstillatelse
Det er utstedt følgende:
‑Ekspedisjonsdokument for våningshus, den  
01.09.1938.
‑Ekspedisjonsdokument for WC i kjeller, den  
30.07.1943.
‑Ekspedisjonsdokument for ny døråpning, den  
27.09.1950.
‑Ferdigattest for forandring til snarkjøpbutikk, den  
19.03.1963.
‑Ferdigattest for innredning av hobbyrom, den  
28.10.1963.
‑Ferdigattest for muring av brystning og innsetting  
av vindu, den 30.11.1966.
‑Ferdigattest for oppføring av bygningstekniske  
installasjoner, den 19.08.2002.

Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen. Det  
foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger  
som samsvarer med boligen. Det er ikke kjent med  
at det er søkt om bruksendring for nevnte areal/​​​​​rom.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til bolig  
m.tilh. anlegg (S‑2255).
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Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3  
år, dersom andelseier selv eller person nevnt i  
Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd  
eiendommen i minst ett av de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G  
(folketrygdens grunnbeløp). Pantet dekker  
borettslagets krav på felleskostnader samt andre  
krav borettslaget måtte få mot andelseieren.  
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte  
krav på eiendomsskatt og kommunale avgifter/​​​​ 
gebyrer. 

Kommentar bo‑ og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt. 

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med  
det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg  
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som  
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold  
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av  
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye,  
gjerne sammen med fagkyndig, før bud inngis.  

Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe  
kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av  
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i  
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,  
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med  
eiendomsmegler eller en fagkyndig før det legges  
inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til  
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, kan  
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik  
kjøper må kunne forvente ut ifra blant annet  
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme  
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i  
tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at  
opplysningen har virket inn på avtalen. En bolig som  
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt  
for slitasje, og skader kan ha oppstått. Slik  
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjør  
utbedringer nødvendig. Normal slitasje og skader  
som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må  
forvente, og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal  
avviker fra faktisk størrelse. Avviket må være minst  
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel  
ikke en mangel dersom selger godtgjør at kjøperen  
ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning, må kjøper selv dekke tap/​​​​kostnader opp  
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel  
kommer først på tale når det er konstatert mangel  
ved eiendommen. 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  
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"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes,  
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres  
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt,  
herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk  
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal  
legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en  
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag  
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30  
anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter.  
Bud bør legges inn i god tid før konkurrerende buds  
akseptfrist utløper. For øvrig henvises til  
forbrukerinformasjon om budgivning i  
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å  
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få  
forelagt kopi av budjournal. 
Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i  

handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert  
bud har en akseptfrist som muliggjør en forsvarlig  
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30  
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til  
å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å  
henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
Salgsoppdrag
3 700 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------
119 048 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------
3 819 048 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------
Omkostninger
7 981 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
240 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
500 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 200 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  
varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------

28 Sars' gate 52

9 221 (Omkostninger totalt)
16 421 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet)
19 221 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------
3 828 269 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 835 469 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 838 269 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help  
Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett  
pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i  
offentlige avgifter/​​​​gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 221

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

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

Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

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

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

Oppdragsansvarlig
Klaus Westersund
Daglig leder /​​​​ Eiendomsmegler /​​​​ Partner
klaus.westersund@aktiv.no
Tlf: 926 10 585
Gabrielsen & Partners Løkka AS, Thorvald Meyers  
gate 44
0552 OSLO
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Leilighet
Sars gate 52
0564 Oslo

 
 
 

 

www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

0

8

0

1

Utført av:
Takstmann
August Magnus
Dato: 24/10/2024

Postboks 31
Jessheim 2051
98023301
august@tmam.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 

forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:229, Bnr: 182
Hjemmelshaver:  Tina Hauge Petersen
Seksjonsnummer:  
Festenummer:  
Andelsnummer:  183
Byggeår:  1940
Tomt:  Felleseie tomt 10 210,3 m²
Kommune:  0301 Oslo

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:  Tina Hauge Petersen
Befaringsdato:  18.10.2024
Fuktmåler benyttet:  MMS3 PROTIMETER
Vann:  Offentlig
Avløp:  Offentlig
Adkomst:  Offentlig
 

OM TOMTEN:
Noe skrånet tomt med asfalterte internveier inn til inngangspartier, opparbeidet gressplen med beplantning, sittegrupper og lekeapparater. 
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OM BYGGEMETODEN:
Boligblokk oppført i 1940, leiligheten ligger i 3.etasje. Antatt støpt fundament til grunn med grunnmur i støpt betong, saltak tekket med 
takstein, yttervegger i betongelementer forblendet med teglstein og armertbetong i etasjeskiller og trebjelkelag, innervegger oppført i 
betong med varierende overflater. Felles trappenedgang med tilgang til felles vaskekjeller. 

Det er ikke satt tilstandsgrad på utvendig kledning, takrenner, yttertak, terrasser/balkonger og utvendig terreng da dette er en del av 
borettslagets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar. Ved taksering av leilighet i borettslag er det primært innvending i leiligheten 
og de arealene som tilhører denne som er vurdert.

Det ble ikke foretatt geologiske undersøkelser i forbindelse med utarbeidelse av denne rapporten. Fundament ligger under bakkenivå og er 
ikke tilgjengelig for inspeksjon. Boligblokken er sannsynligvis fundamentert på komprimerte masser av fjell, morene, sand, grus og leire.

Temakart fra NGU viser at boligen ligger i ett område med svært stor mulighet for marin leire.
Der det finnes marin leire, kan det også være kvikkleire.
Dataene kommer fra NGU. For mer informasjon om kartet, se internettsiden til NGU.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Leiligheten fremstår i normalt grei stand med noe bruksslitasje på bad og kjøkken som må forventes utifra bruk. Det ble ikke registrert 
eller avdekket noen behov for bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Viser til beskrivelser og vurderinger for de 
enkelte bygningsdeler i rapporten.

ANNET:
Boligselskap: Tøyenhus Borettslag
Organisasjonsnr: 948.554.429
Leieobjektnr: 302
Hjemmeside: http://www.toyenhus.no

DOKUMENTKONTROLL:

- Takstmannens egne observasjoner 18.10.2024
- Egenerklæringsskjema 18.10.2024
- Megler (meglerpakken) 18.10.2024
- Samsvarserklæring utførte av Proff Elektriker AS den 23.01.2024
- Avsluttet tilsynssak den 06.03.2024
- Byggetegninger fra byggeår
- Ferdigattest den 19.04.1963

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Vegger: Malt betong, malt gips og fliser. 

Tak/himlinger: Malt gips og malt betong. 

Gulv: Parkett og fliser. 

FORMÅL MED ANALYSEN:

Boligsalg. 
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VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Hjemmelshaver opplyser om:

- Bad oppusset i regi av borettslaget ifm våtroms- og rehabiliteringsprosjekt i 2001.
- Satt inn nytt kjøkken, med integrert oppvaskmaskin og integrert ventilator med kullfilter i 2005. (Egeninnsats). 
- Bytte av radiator, i regi borettslaget i 2013.
- Strømpe i soilrør, utført i borettslagets regi i 2017.
- Bytte av vinduer, i regi borettslaget i 2018.
- Oppgradering av bad i 2018, installasjon av ny:
Dusjvegg (Crati foldedører) (Egeninnsats). 
Rain shower (Oras) (Egeninnsats). 
Blandebatteri (Oras) (Egeninnsats). 
Speilskap (Storjorm, IKEA) (Egeninnsats). 
Servant med underskap ( Gomorgon/Hagaviken), IKEA (Egeninnsats). 
- Oppgradering av kjøkken. Byttet til nytt i 2018:
Benkeplate (Pinnapr, IKEA) (Egeninnsats). 
Kjøleskap (LG m/mulighet for WiFi)
Platetopp (Haka) (Egeninnsats). 
Integrert stekeovn (Electrolux) (Egeninnsats). 
Integrert oppvaskmaskin (Meldelstor, IKEA) (Egeninnsats). 
Innebygget ventilator med kullfilter (Utdrag, IKEA) (Egeninnsats). 
Kullfilter, Nyttig FIL 120, IKEA (Egeninnsats). 
- Nytt toalett, dobbeltskyll, Gustavberg i 2020 (Egeninnsats). 
- Spesialtilpasset PAX-garderobeskap i 2023.
- Lagt enstavs Saga Parkett Exclusive Coconut i hele leiligheten (foruten bad) i 2023.
- Bytte av sikringer i 2024.
- 27.02.2024 kontroll av elektrisk anlegg. Omexom Elsikkerhet AS på vegne av Det lokale eltilsyn (DLE) i Elvia AS.
- Byttet til DCL-strømuttak til taklamper i 2024.
- Kabler ført i kabelkanal i stue i 2024.
- Internettstikk oppgradering/Telia i 2024

FELLESKOSTNADER:

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 3.482.- pr. md.
Inkluderer:
Felleskostnader kr 3.007,-
Kabel-tv kr 475,-
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke 
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av 
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av 
fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til 
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utført mellom 
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 må vurderes til å være gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at 
standarden er trukket tilbake juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

Kjelleretasje 3

3.etsje 35 34 1

Loftetasje 3

SUM BYGNING 35 6 0 0 34 1

SUM BRA 41

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:

35m2.
3.etasje: Entré/gang, garderobe, bad, stue med åpen kjøkkenløsning og innredet rom. 

BRA-e:

6m2.
Kjelleretasje: Bod. 
Loftetasje: Bod. 
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MERKNADER OM AREAL:

01.01.2024 tredde ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om 
endringen på nettsiden til Standard Norge. https://standard.no/nyheter/ny-utgave-av-standarden-for-areal- og 
volumberegningeravbygg/. I en overgangsperiode vil det bli oppført i rapporten BRA-i, BRA-e, BRA-b, Sum BRA, TBA, P-rom og S-
rom.

BRA-i: 35m2.
3.etasje: Entré/gang, garderobe, bad, stue med åpen kjøkkenløsning og innredet rom. 

BRA-e: 6m2.
Kjelleretasje: Bod. 
Loftetasje: Bod. 

BRA-b: Om2.

Sum BRA: 41m2.
Kjelleretasje: Bod. 
3.etasje: Entré/gang, garderobe, bad, stue med åpen kjøkkenløsning og innredet rom. 
Loftetasje: Bod. 

TBA: 0m2. 

P-rom: 34m2. 
3.etasje: Entré/gang, garderobe, bad, stue med åpen kjøkkenløsning og innredet rom. 

S-rom: 1m2.
3.etasje: Garderobe. 

Loftsbod har skråhimling som ikke er måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak, dette oppgis bare som en tilleggsinformasjon. GUA 
(Gulvareal) oppgis som en sum av BRA (Bruksareal) og ALH (Areal med lav takhøyde). BRA 3m2 + AHL 2m2 = GUA 5m2.

Målt takhøyde i gang 2,63m.

Innredet rom er brukt som soverom på befaringsdagen, rommet ble målt til 4,41m2 og under 15m3. Det anbefales at rommet har en 
størrelse på minste 7 m2 (15m3) som er krav til rom for varig opphold, som soverom o.l.
Det er derfor valgt å kalle rommet for innredet rom i rapporten. 

Innvendige arealer er oppmålt med laser (avstandsmåler).
Ved arealmåling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal måles og summeres i BRA.
Ved arealmåling av BRA-i er det målt inn i smyg mot karm på dør og vinduer som går ned til gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal 
avvik kan forekomme.
Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.
Det er bruken av rommene på befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som i rapporten.
Arealopplysninger som er basert på fysisk oppmåling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er basert på 
byggetegninger.
Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne måle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. 
som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmåling.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.
Ved måling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per plan blir det målet til innside av vegg mellom bruksenhetene.
Arealer på terrasser, balkonger og verandaer er målt på innsiden av rekkverk/brystning, eller som fotavtrykket der det ikke finnes noen 
ytre begrensinger, som rekkverk o.l.
Ved taksering av leiligheter, rekkehus o.l i borettslag eller sameier blir ikke arealet for parkeringsplass/biloppstillingsplass i 
fellesgarasje og carport oppmålt, men kun retten til bruk blir beskrevet.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:
Kjellerbod og loftsbod er borettslagets felles byggemasse og vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt tilstandgrad.
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FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):

Regn og 8 plussgrader.
Leiligheten ble kontrollert/inspisert i dagslys.

Rapporten legger til grunn boligens tilstand på befaringsdagen og bygningens byggeår.
Utvendige konstruksjoner over terreng er inspisert fra bakkeplan.
Inspeksjonen ble kun utført på lett tilgjengelige deler av konstruksjonene. Dette kan medføre at skader/mangler som er tildekket/skjult 
ikke fremkommer i taksten.

Funksjonstesting av elektrisk anlegg, varmekabler, panelovner, hvitevarer o.l er ikke foretatt.
Funksjonstesting av markiser, persienner o.l er ikke foretatt.

Det er kun stedvis gjort enkelte målinger (krysslaser og avstandsmåler) eller inngrep i konstruksjonen der hvor dette er beskrevet.

Tomteareal er opplysninger som er innhentet av bygningssakkyndige fra Kartverket og Eiendomsverdi.no.

Hjemmelshaver/eier ga muntlig og skriftlig beskrivelse om årstall og bygningsmessige påkostninger om de forskjellige beskrivende 
byggedeler i rapporten.

ANDRE MERKNADER:
Leiligheten blir oppvarmet med radiator på stue og varmekabler på bad. 

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Svend Nicolai Holm.
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

August Magnus
Takstmann og Malermester.
Jeg har 24 år erfaring i byggebransjen med å analysere, reparere og bygge boliger.

 

 
 
 

24/10/2024
 
 
 

August Magnus
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1. Våtrom
1.1 Bad

TG 2  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan åpnes.

Vegger: Fliser.
Tak/himling: Malt gips.

Bad fra 2001 og innredning fra 2018 inneholder: 
Vegghengt dusj med ett-greps blandebatteri og svingbare glassdører.
Servantskap med malte fronter og servant med ett-greps blandebatteri.
Vegghengt speil.
WC på sokkel. 
Opplegg for vaskemaskin. Se punkt 6.1.

Vegger, innredning og tak/himling fremstå i grei stand, med noe bruksslitasje som må forventes ut ifra alder. TG2
Veggfliser har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for bad er 15 - 25 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vegger i våtrom med keramiske fliser direkte på membran er 10 - 30
 

TG 2  1.1.2 Overflate gulv

Det er påvist riss og sprekker, se under.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Det er påvist flekker eller andre skader. Se under.

Gulv: Fliser med varmekabler.
Det ble utført en enkelt test av overflatene der det registreres tilfredsstillende fall på gulv mot sluk, det ble målt til 15mm 
som tilfredsstiller kravet i TEK 97. 

Flisegulv fremstår med noe bruksslitasje, flisefug har avskallet rundt sluk og det er bom (hulrom) under 1 stk flis ved 
WC, flisegulvet har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser på påstøp og 
underliggende banemembran er 20 - 40 år.
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TG 2  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2001

Det er påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring. Se under.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Arbeidet vurderes som fagmessig utført.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersøkes uten å gjøre destruktive inngrep ved å demontere 
fliser. Viktig å merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Fuktsøk inne på flislagte våtrom blir ikke utført da det vil gi uklare indikasjoner på om fukten ligger mellom fliser og 
membran eller under membranen.

Ingen synlig mansjett under klemring i sluk TG2. Ytterligere undersøkelser må gjøres. 
Membran på vegger og på gulv har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

Det ble ikke borett hull fra tilstøtende rom til bad for å måle fukt, grunnet at vegger er av betong og har ingen bunnsvill. 
TGIU
Ytterligere undersøkelser må gjøres. 

Det ble søkt etter fukt på tilgjengelige tilstøtende overflater under befaringen, der det ikke ble avdekket unormale 
verdier. TG1

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utført membran da hjemmelshaver ikke fikk med dette når hun kjøpte boligen. 
TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vegger i våtrom med keramiske fliser direkte på 
membran er 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser på påstøp og underliggende 
banemembran er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år.
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2. Kjøkken

TG 2  2.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2005

Det er påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet. Se under.

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Vegger: Malt betong og malt gips. Fliser mellom kjøkkeninnredning og benkeplate.
Tak/himling: Malt betong. 
Gulv: Parkett. 

Åpen kjøkkenløsning fra 2005 med noe oppgraderinger i 2018 inneholder:
Kjøkkeninnredning med malte profilerte fronter og skuffer.
Hel-trebenkeplate med underlimt vask og ett-greps blandebatteri.
Hvitevarer: Stekeovn, induksjonskoketopp, oppvaskmaskin og kombi kjøleskap. 
Kjøkkenventilator med kullfilter. Se punkt 6.3.

På befaringsdagen ble det fuktsøkt normale verdier på tilfeldige utvalgte steder på vegger og gulv. TG1
Hvitevarer er ikke funksjonstestet. TGIU hjemmelshaver melder ingen avvik.
Sokkel på kjøkkeninnredningen ble ikke demontert for å inspisere under.
Det er ikke montert vannstopper eller waterguard på vanninstallasjon under kjøkkenbenken, dette anbefales. TG2

Kjøkkeninnredning fremstår med bruksslitasje, merker inn i skap, det mangler fuge mellom fliser og det er generelle 
gule flater som må forventes utifra bruk og alder. TG2

Det er knirk i parkettgulv mellom stue og kjøkken. Se punkt 3. 
Hjemmelshaver opplyser at stoppekran til oppvaskmaskin på kjøkkenkran fungerer ikke. Se punkt 6.1
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for kjøkken er 15 - 20 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 10 - 25 
år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av gipsplater er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering av parkett er 10 - 20 år.
 
3. Andre Rom

TG 2  3.1 Andre rom

Entré/gang, garderobe og innredet rom. 

Vegger: Malt betong og malt gips. 
Tak/himlinger: Malt betong. 
Gulv: Parkett. 

Vegger og tak/himlinger fremstår i god stand, det er noe små merker på vegger og i garderobe som må forventes utifra 
bruk. TG1
Parkettgulv i leiligheten fremstår i normalt god stand, men det er ett lite nivåforskjell og litt knirk mellom kjøkken og 
stue. TG2

Hjemmelshaver opplyser at alle vegger og tak/himlinger (ikke i garderobe) er malt rett før befaringsdagen. 

Garderobeskap eller plastbygd skap/hyller er ikke satt tilstandgrad på. TGIU.

På befaringsdagen ble det fuktsøkt normale verdier på tilfeldige utvalgte steder på vegger og gulv i øvrige rom. TG1

Etasjeskiller: Retningsavvik/hellingsavvik målt lokalt avvik på 15mm til 20mm. TG1
Retningsavvik er målt med krysslaser på tilfeldige utvalgte steder på overflaten på gulvet i boligen, med en lengde på ca 
2 meter. Lokalt avvik målt i stue/kjøkken på 20mm. Retningsavvik på vegger og tak/himlinger er ikke målt

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av gipsplater er 8- 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av betong/mur er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering av parkett er 10 - 20 år.
 
4. Vinduer og ytterdører

TG 2  4.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer med malte trerammer innvendig og PVC belagt utvendig, har 2-lags isoleringsglass antatt produsert i 2018. 
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldige valgte vinduer, ingen funksjonsavvik. 
Det er noe uferdig utsparkling og merker på vindusbrett. TG2
Hjemmelshaver opplyser at vinduer skal males innvendig før salg. 
Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass på befaringsdagen.
Punktert glass er bare synlig under spesielle omstendigheter og det utelukkes ikke at det kan forkomme punktert glass
som ikke ble registrert på befaringsdagen.

Ytterdør med malt treramme og lakkert glatt overflate har godkjent brann- og lydklassifisering, produsert fra ukjent år.
Innvendige malte, lakkert glatt overflate antatt produsert fra byggeår og skyvedør med malt profilert overflate antatt 
produsert fra 2005. 
Malte dørgerikter.
Malte dørkarmer.
Malte fotlister.
Lakkerte terskler. 
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte innedører og ytterdør, det er små merke på nedre del av gerikter, 
fotlister og innerdører fra byggeår har passert mer enn sin forventet levetid. TG2
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tredør er 30 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.

 
5. Balkonger, verandaer og lignende

Ingen  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Leiligheten har ingen balkong eller terrasse.

Merknader:
 
6. VVS

TG 2  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra flere årganger.

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Materialet vurderes ikke som utgått på dato.

Avløp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.

Det er ingen WC med innebygget sisterner.
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- Avløpsrør i plast og vannrør i plast, metal og kobber.
- WC på sokkel på bad. 
- Sluk i dusjsone på bad.
- Stoppekran plassert under kjøkkenbenk. 
- Opplegg for vaskemaskin på bad. 

Kraner og avløp i oppvaskbenk og servantskap er testet, uten at det ble registrert noe avdrypp fra vannrør. TG1

Hjemmelshaver opplyse at:
- Stoppekran til oppvaskmaskin på kjøkkenkran fungerer ikke. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for kobberrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for plastrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for avløpsledninger av plast 25 -50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for galvanisert rør 20 - 40 år.

 
TG iu  6.2 Varmtvannsbereder

Varmtvann tilkoblet fjernvarmeanlegg.

Merknader: Fjernvarmeanlegg er borettslagets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar derfor ikke satt 
tilstandgrad. TGIU
 

TG 2  6.3 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Boligen har ikke mekanisk ventilasjon.

Boligen har ikke balansert ventilasjon.

Det er ikke påvist fukt og mugg i filtre.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

15/19

44

  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

Leiligheten har mulighet for naturlig ventilering igjennom veggventil på innredet rom, vinduspalter, kjøkkenventilator 
med kullfilter og naturlig avtrekk på bad. 

I.h.t NS 3600 så gis det i bestefall tilstandsgrad TG2 når det montert kjøkkenvifte med kullfilter eller det ikke er 
balansert ventilasjon med varmegjenvinning, selv i eldre boliger. Etter nyere standard krevers balansert ventilasjon med 
varmegjenvinning. Det anbefales å montere elektrisk baderomsvifte. TG2 

Hjemmelshaver opplyser at borettslagets styre gir ikke lov til å montere elektrisk baderomsvifte på badet, selv om dette 
anbefales. 
Ytterliggere undersøkelser må gjøres eller ta kontakt med styre i Tøyenhus borettslag. 

Det er ikke tilstrekkelig lufting mellom dørterskel og dør inn til bad. TG2. Kravet er 10mm. 

Generelt:
For å sikre godt innemiljø er det viktig med utskifting av luft med ett godt fungerende ventilasjonsanlegg.
Det anbefales periodisk ettersyn med utskifting av eventuelle filter og rengjøring av byggets kanalsystem og 
ventilasjonsanlegg.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før rens av filter og ventilasjonsrør er 1 - 3 år.
Utskifting/vedlikehold: Avtrekksvifter anbefales skiftet ut etter 15 år.
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det lokale el-tilsynet gjennomførte tilsyn sist i 06.03.2024

Resultatet var ikke tilfredsstillende, se under.

Det var tilsyn på anlegget for mindre enn fem år siden.

Det elektriske anlegget ble installert i ukjent år

Det elektriske anlegget ble totalrehabilitert i 2024

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.

I følge eier/oppdragsgiver er det samsvar mellom utført arbeid og samsvarserklæring.

Det er fremlagt samsvarserklæring.

Sikringsskap plassert på vegg i felles trappeoppgang. 
Automatsikringer og jordfeilbryter.
4 fordelingskurser.

Hjemmelshaver fremlegger samsvarserklæring utførte av Proff Elektriker AS den 23.01.2024 og avsluttet tilsynssak den 
06.03.2024.

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet til å utarbeide samsvarserklæring til eier av elektrisk anlegg 
ved installasjon av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg. Dokumentasjonen er en bekreftelse fra 
elektroentreprenøren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring av anlegg oppført etter 1. januar 1999 har ikke tilbakevirkende kraft.

Det elektriske anlegget er kun visuelt vurdert for sjekkpunkter som er ført opp ovenfor.
Det settes ikke tilstandgrad for det elektriske anlegget da det kreves spesialkompetanse og godkjent autorisasjon.
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal forventet levetid før utskifting av elektriske anlegg i boliger er ca 
25 - 30 år.
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Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er levert før oppstart av oppdraget.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen, se under.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
 

Tilleggsopplysninger:

Det anbefales å sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave samt selgers egenerklæring.

Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med hvordan leiligheten ser ut i dag.

Hjemmelshaver opplyser om: 
- Verksted tilknyttet vaktmester ble revet grunnet dårlig tilstand på fellesterrasse som lå over/tak på verksted. Mulig
sammenheng med setningsskader.
- Vannlekkasje fra 4. etasje i juni 2005. Utbedret/reparert av gammel vaktmester. Avfukter i 14 dager, byttet ut deler av 
undergulv i gang og soverom. Dessverre ikke re-etablert det originale tregulvet tilbake til original stand. Som alle andre 
steder i byen er det er satt ut rottefeller. Det ble observert en rotte i sommer, etter at noen ikke hadde ryddet opp 
grillmaten sin i bakgården. Ellers aldri hørt om rotte-besøk.
- Lettvegg mellom kjøkken og soverom ble satt opp av min far (utdannet håndverker) i 2005, endringen ble ansøkt 
borettslaget. Opprinnelig inngangsparti fra gang til kjøkken endret i 2015. Dør blendet og deler av stuevegg ble åpnet, 
for en mer åpen planløsning. endringen ble ansøkt borettslaget. Utført av min samboer.
- Nabovarsel ifm at nabotomt, p.t en bensinstasjon, ønskes utbygd til leiligheter.
- Styret har skaderapporter ifm setningsskader på eiendommen, etter at nabobygården fikk installert bergvarme.
- Borettslaget vant frem i tingretten i tvist med Engelsborg borettslag ifm setningsskader på Tøyenhus. Skadeomfang, 
utbedringer og lignende er fremdeles under utredning. Videre prosess er p.t ikke gjort allmenn kjent fra styret i 
borettslagets sin side.
- Styret har opplyst at det kan bli aktuelt å øke felleskostnadene noe, dette for å dekke kostnader i påvente av erstatning 
fra Engelsborg borettslag.
 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.1 Bad Overflate vegger og himling

 
Vegger, innredning og tak/himling fremstå i grei stand, med noe bruksslitasje som må forventes ut ifra alder. TG2
Veggfliser har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

1.1.2 Bad Overflate gulv

 
Flisegulv fremstår med noe bruksslitasje, flisefug har avskallet rundt sluk og det er bom (hulrom) under 1 stk flis 
ved WC, flisegulvet har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

1.1.3 Bad Membran, tettesjiktet og sluk

 

Ingen synlig mansjett under klemring i sluk TG2. Ytterligere undersøkelser må gjøres. 
Membran på vegger og på gulv har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utført membran da hjemmelshaver ikke fikk med dette når hun kjøpte 
boligen. TG2

2.1 Kjøkken Kjøkken

 

Det er ikke montert vannstopper eller waterguard på vanninstallasjon under kjøkkenbenken, dette anbefales. TG2
Kjøkkeninnredning fremstår med bruksslitasje, merker inn i skap, det mangler fuge mellom fliser og det er 
generelle gule flater som må forventes utifra bruk og alder. TG2
Det er knirk i parkettgulv mellom stue og kjøkken. Se punkt 3. 
Hjemmelshaver opplyser at stoppekran til oppvaskmaskin på kjøkkenkran fungerer ikke. Se punkt 6.1

3.1 Andre rom

 
Parkettgulv i leiligheten fremstår i normalt god stand, men det er ett lite nivåforskjell og litt knirk mellom kjøkken 
og stue. TG2

4.1 Vinduer og ytterdører

 
Det er noe uferdig utsparkling og merker på vindusbrett. TG2
Det er små merke på nedre del av gerikter, fotlister og innerdører fra byggeår har passert mer enn sin forventet 
levetid. TG2
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WC og innvendige vann- og avløpsrør6.1

 
Hjemmelshaver opplyse at:
- Stoppekran til oppvaskmaskin på kjøkkenkran fungerer ikke. TG2
Ventilasjon6.3

 

I.h.t NS 3600 så gis det i bestefall tilstandsgrad TG2 når det montert kjøkkenvifte med kullfilter eller det ikke er 
balansert ventilasjon med varmegjenvinning, selv i eldre boliger. Etter nyere standard krevers balansert ventilasjon 
med varmegjenvinning. Det anbefales å montere elektrisk baderomsvifte. TG2 

Hjemmelshaver opplyser at borettslagets styre gir ikke lov til å montere elektrisk baderomsvifte på badet, selv om 
dette anbefales. 
Ytterliggere undersøkelser må gjøres eller ta kontakt med styre i Tøyenhus borettslag. 

Det er ikke tilstrekkelig lufting mellom dørterskel og dør inn til bad. TG2. Kravet er 10mm.
 

  Takstmannens vurdering ved TG3:

19/19

48

EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grünerløkka

Oppdragsnr.

1008240200

Selger 1 navn

Tina Hauge Petersen

Gateadresse

Sars' gate 52

Poststed

OSLO

Postnr

0564

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2005

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 19

Antall måneder 4

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Oppgradering av bad, installasjon av ny: Dusjvegg, Rain shower, Blandebatteri, Speilskap, Servant med underskap,
toalett. Utført av samboer som er utdannet rørlegger med svenne- og mesterbrev.

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Strømpe i soilrør, utført i regi av borettslaget

Arbeid utført av TT Teknikk

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

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

Beskrivelse Verksted tilknyttet vaktmester ble revet grunnet dårlig tilstand på fellesterrasse som lå over/tak på verksted. Mulig
sammenheng med setningsskader.

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

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

Beskrivelse Ikke i leiligheten eller oppgang 52. Grunnet setningsskader er det andre leiligheter og oppganger som opplever
dette.

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

Beskrivelse

Vannlekkasje fra 4. etasje i juni 2005. Utbedret/reparert av gammel vaktmester. Avfukter i 14 dager, byttet ut deler
av undergulv i gang og soverom. Dessverre ikke re-etablert det originale tregulvet tilbake til original stand. Som alle
andre steder i byen er det er satt ut rottefeller. Det ble observert en rotte i sommer, etter at noen ikke hadde ryddet
opp grillmaten sin i bakgården. Ellers aldri hørt om rotte-besøk.

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Utbedringer og Sluttrapport etter kontroll av elektrisk anlegg fra Elvia AS den 27.02.2024.

Arbeid utført av Proff Elektriker AS

Filer

5S Rapport fra sluttkontroll.pdf  Faktura-24107.pdf  5S Risikovurdering - rapport fra risikovurdering.pdf

5S Samsvarserklæring.pdf  5S Rapport fra sluttkontroll.pdf

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja
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12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

Beskrivelse 27.02.2024 - kontroll av elektrisk anlegg. Omexom Elsikkerhet AS på vegne av Det lokale eltilsyn (DLE) i Elvia AS.

Filer

Sak avsluttet El-tilsyn.pdf

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

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

Nei Ja

Beskrivelse
Lettvegg mellom kjøkken og soverom ble satt opp av min far (utdannet håndverker) i 2005, endringen ble ansøkt
borettslaget. Opprinnelig inngangsparti fra gang til kjøkken endret i 2015. Dør blendet og deler av stuevegg ble
åpnet, for en mer åpen planløsning. endringen ble ansøkt borettslaget. Utført av min samboer.

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Vedlikehold og reparasjon av balkonger og vinduer i 2015/16. Alle leiligheter fikk byttet til nye Nordan-vinduer i
2018, utført av VD Montasje.

Arbeid utført av Thorendahl AS / VD Montasje

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

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Nabovarsel ifm at nabotomt, p.t en bensinstasjon, ønskes utbygd til leiligheter.

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

Beskrivelse Styret har skaderapporter ifm setningsskader på eiendommen, etter at nabobygården fikk installert bergvarme.

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:
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25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

Beskrivelse
Borettslaget vant frem i tingretten i tvist med Engelsborg borettslag ifm setningsskader på Tøyenhus. Skadeomfang,
utbedringer og lignende er fremdeles under utredning. Videre prosess er p.t ikke gjort allmenn kjent fra styret i
borettslagets sin side.

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

Beskrivelse Styret har opplyst at det kan bli aktuelt å øke felleskostnadene noe, dette for å dekke kostnader i påvente av
erstatning fra Engelsborg borettslag.

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

Nei Ja

Beskrivelse Se tidligere punkt. Observasjon av en rotte i sommer, ellers aldri hørt om rotte-besøk.

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Dato:	24.09.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	SARS'	GATE	52

Gnr/Bnr:	229/182

PlottID/Best.nr:	134864/	86499000

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

Deres	ref.:	44474/	KLWE@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	24.09.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	SARS'	GATE	52

Gnr/Bnr:	229/182

PlottID/Best.nr:	134864/	86499000 Deres	ref.:	44474/	KLWE@MSAKTV

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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599400

Dato:	24.09.2024

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	134864/86499000

Deres	ref.:	44474/	KLWE@MSAKTV

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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Nabolagsprofil
Sars' gate 52 - Nabolaget Sofienberg østre/Carl Berners plass søndre - vurdert av 177 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Sars' gate 2 min
Linje 31, 31E, 380, 390, 390E 0.2 km

Sofienberg 4 min
Linje 17 0.3 km

Carl Berners plass 8 min
Linje 5 0.6 km

Tøyen stasjon 12 min
Linje RE30, R31 0.8 km

Oslo S 27 min
Totalt 24 ulike linjer 1.9 km

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.) 7 min
463 elever, 26 klasser 0.6 km

Vahl skole (1-7 kl.) 10 min
203 elever, 13 klasser 0.8 km

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 14 min
535 elever, 23 klasser 1 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 3 min
417 elever, 28 klasser 0.2 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 18 min
380 elever, 14 klasser 1.4 km

Hersleb videregående skole 10 min

Foss videregående skole 19 min
600 elever, 20 klasser 1.4 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 77/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Høflige 59/100

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

Område Personer Husholdninger
Sofienberg østre/Carl Ber... 2 262 1 632

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sofienbergparken barnehage (1-5 år) 4 min
117 barn 0.3 km

Rodeløkka barnehage (1-5 år) 4 min
62 barn 0.3 km

Sjokoladefabrikken barnehage (1-5 år) 5 min
88 barn 0.4 km

Dagligvare

Rema 1000 Rodeløkka 3 min
Post i butikk 0.2 km

Rema 1000 Sofienberg 3 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Buss

2. Trikk

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 97/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Sofienberg ungdomsskole 3 min
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

Aksiseboden borettslag balløkke 5 min
Ballspill 0.4 km

Fresh Fitness - Carl Berner 5 min

SATS Carl Berner 10 min

Boligmasse

92% blokk
8% annet

«Fint og grønt og nært det
meste»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Carl Berner Torg 7 min

Vitusapotek Carl Berner 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

45% i barnehagealder
33% 6-12 år
11% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 68%

Sofienberg østre/Carl Berners plass søndre
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 13% 33%

Ikke gift 79% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Gabrielsen & Partners Løkka AS 
Aktiv avd. Grünerløkka v/Klaus Westersund 
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO 
E-post: klaus.westersund@aktiv.no 
 
8074310        14/355 25.09.24 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 24.09.2024. 
 
Boligselskap: 14 Tøyenhus Borettslag 
Organisasjonsnr: 948.554.429 
Andelseier:  Tina Hauge Petersen 
Leieobjektnr:  355 
Adresse:  Sars' Gate 52, 0564 OSLO 
Andelsnummer:  183 
Borettsinnskudd: kr 500,– 
Hjemmeside:  http://www.toyenhus.no 
 

Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. I tillegg medfølger OBOS Energimerke.   

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Ja 

• Styregodkjenning: Ja  

• Eventuelle andre forkjøpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 6598329. 

• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei  

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 
ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende 
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er 12 – tolv– måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• Borettslaget har fellesmåling. Ved salg må eierskiftet meldes Entelios. 

• Borettslaget har parkering for bil og MC til leie. Plassene leies ut for et år av gangen, søknad for leie 
sendes til styret. 

• Kontakt styret for gjeldene priser for leie av plass, det påløper også et eierskiftegebyr til OBOS ihht 
gjeldene prisliste. 

• Andelseiere som har blandebatterier fra felles oppussing pålegges å bytte blandebatteriene. 
Kostnadene dekkes av hver enkelt andelseier. Blandebatteriene skal være byttet innen utløpet av 
februar 2023. Bekreftelsen på bytte skal registreres i eget skjema. 

Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
     pr. år til og med rente  
* OBBK01-98207723894 A 44.292.478,- 19 år 4 md. 12  Flyt 5,64% 
* OBOS02-98208172255 A 2.952.924,- 28 år 11 md. 12  Flyt 5,64% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr 
dags dato. 
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Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

Felleskostnader: 
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 3.482,– pr. md. 
Herav: 
Felleskostnader 3.007,- 
Kabel-tv 475,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
boligselskapets legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
på ligningskontoret pliktige inntekter kostnader  
 81,- 5.625,-       5.670,-      121.469,- 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
                                           Kapital-                
Lånenummer                Restsaldo           kostnader             
* OBBK01-98207723894 111.608,- 801,- 
* OBOS02-98208172255 7.440,- 43,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 120.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.09.2024  
 
Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker.  

 
Kontaktinformasjon: 

Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Bjørnar Sollie 
tlf.22 86 54 88 ev. pr. e-post: bjornar.sollie@obos.no. 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
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Melding fra megler ved salg: 
For selskap med intern forkjøpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.  
Forkjøpsrett for OBOS medlemmer:  

Melding om avklaring av forkjøpsrett sendes pr e-post:    
 
Melding om forkjøpsrett må inneholde:  
Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjøpers 
navn samt adresse, fødselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, 
og eventuelle andre vilkår som overtakelse og betalingstid. I tillegg må det oppgis eventuelle særlige forhold 
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjøpekontrakten skal sendes OBOS 
så snart den foreligger.  Søknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Øyvind Kikut 
Trondheimsveien 75, 565 OSLO, e-post: styret@toyenhus.no. 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjøpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.  
 
 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 5.525,– inkl. mva.  

Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via , se pris på bestillingen. 
 
I tillegg påløper: 
Eierskiftegebyr  kr  6.385,– 
Innmelding i OBOS kr  500,– 
Gebyr for å forhåndsvarsle forkjøpsrett kr  7.981,– 
 
Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av 
kjøpekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen 
sammen, må alle være medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som 
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via 
felleskostnadene i borettslaget.  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID 
nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i 
forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.   
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS 
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJØPSRETT TIL DEG SOM ER 
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV  
 
Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg være megler eller selger som selger selv, har en del plikter i 
forbindelse med avklaringen av forkjøpsretten. I teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig. 
Salgsansvarlig må varsle OBOS Avd. Forkjøp og be om avklaring av forkjøpsretten. 
 
Salg av OBOS-tilknyttet bolig utløser som regel forkjøpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver 
enkelt bolig. Forkjøpsretten avklares etter meldefristen er utløpt samt melding om bud  
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjøpsrett kan avklares på 2 måter, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.  
 
2 modeller for avklaring av forkjøpsrett 
Forkjøpsrett kan avklares ved at: 
1. OBOS forhåndsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjøpsretten avklares i forkant eller  

parallelt med salgsprosessen eller 
2. OBOS avklarer forkjøpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)  

 
Noen viktige punkter: 
 OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til å gjøre forkjøpsrett gjeldende. (her kalt 

modell 2) 
 Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhåndsvarsel mer enn 15 dager før 

melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1) 
 Salgsansvarlig plikter å sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjøpsretten, samt 

informere interessenter om disse.  
 Salgsansvarlig må sørge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om borettslag 

§4-19 om angrefrist for de som benytter forkjøpsrett. 
 Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besørger tinglysning og oppgjør (enten selv, eller ved å 

kontakt oppgjørsfunksjon).  
 Fristen medlemmene har for å melde interesse for å kunne benytte forkjøp (meldefristen) vil være 

minimum 5 hverdager etter utlysning på https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/ 
 Forkjøpsberettiget medlem har bare plikt til å overta andelen og det som vanligvis følger med en 

bolighandel. Hvis kjøper skal overta innbo eller annet må dette prises særskilt i en tilleggsavtale. 
 
Vilkår for modell 1 – forhåndsvarsling av forkjøpsretten (parallelt eller på forhånd): 
• OBOS avdeling Forkjøp får skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen må  

inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og 
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom 
boligen annonseres på finn.no bes det også om at finn-kode oppgis. 

• Pris for forhåndsvarsling av forkjøpsretten er pt. Kr 7.981,-, men refunderes, dersom forkjøpsrett 
benyttes. Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som 
refunderes, dersom det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales. 

• Melding til OBOS om å få avklart forkjøpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette  
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen 
å løpe før meldingen er mottatt av Avdeling Forkjøp. 

• Så snart bud er akseptert må salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjøp med pris,  
akseptdato, navn, fødselsnummer og telefonnummer på alle kjøpere, samt overtagelsesdato. Det er 
viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjøperne, da OBOS avklarer forkjøpsretten 
basert på denne informasjonen. Meldingen må også inneholde eventuelle andre  
avtalte vilkår. Aksepten må inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

• Boligen må utlyses på nytt dersom det går mer enn 3 md. fra forhåndsvarsel ble mottatt til salgsmelding 
blir mottatt av OBOS. Nye frister løper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen må utlyses på nytt, må 
forkjøpsberettigede medlemmer melde seg på nytt. Nytt forhåndsvarsel koster pt kr 1500,- 
 

Vilkår for modell 2 – avklaring av forkjøpsrett til fast pris/ bud er akseptert: 
• For at 20 dagers fristen skal begynne å løpe må OBOS avdeling Forkjøp få skriftlig melding om  

salget. Dette gjøres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom 
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen å løpe før meldingen er mottatt av 
Avdeling Forkjøp. 

• Meldingen må inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og  
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjøperne (fullt navn, 
fødselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris, 
og eventuelle andre vilkår, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen annonseres på finn.no bes 
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det også om at finn-kode oppgis. I tillegg må oppgis eventuelle særlige forhold knyttet til boligens 
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon 
om alle kjøperne, da OBOS avklarer forkjøpsretten basert på denne informasjonen. Aksepten må 
inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

• Boligen må utlyses på nytt dersom det går mer enn 3 mnd fra forhåndsvarsel ble mottatt til salgsmelding 
blir mottatt av OBOS. Nye frister løper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen må utlyses på nytt, må 
forkjøpsberettigede medlemmer melde seg på nytt. Nytt forhåndsvarsel koster pt kr 1500,- (hvis OBOS 
mottar nytt forhåndsvarsel innen et år etter de mottok første forhåndsvarsel. Etter dette påløper nytt fullt 
gebyr).  
 

Styregodkjenning  
Megler er ansvarlig for å sende søknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg 
der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjøp søknad til borettslaget, og ber styret sende svar på 
søknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt på forkjøp sender også Avdeling Forkjøp søknaden om 
godkjenning til styret.  
Borettslaget har en frist på 20 dager fra søknaden kom frem til laget. Kjøper har ikke rett til å ta  
boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.  

Vilkår for medlemmers bruk av forkjøpsrett 

• Meldeskjema fylles ut og sendes inn via  https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-
forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig å melde forkjøp på den måten 
kan forkjøp  
meldes inn ved å sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som 
melder forkjøp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse på finansiering. Kun post adressert til 
OBOS Forkjøp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett  
adressat.  

• Det er ikke bindende å melde forkjøp.  

• Medlemskapet i OBOS må være betalt innen meldefristen. 

• Eventuell overføring av medlemskap må være gjennomført og betalt innen meldefristen. 

• Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjøp suspenderes ansienniteten i 12 måneder. 

• Den som får tilslaget på boligen i budrunden behøver ikke å ha sendt melding til OBOS innen 
meldefristen. For å kunne gjøre nytte av ansienniteten sin må imidlertid første bud være lagt inn hos 
salgsansvarlig før meldefristen. Øvrige medlemmer som vil benytte forkjøpsrett må ha sendt inn 
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjøp innen fristen. Alle medlemmer bør oppfordres til å melde 
seg til OBOS.  

• De forkjøpberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert etter botid) 
går foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde). 

• Den som benytter forkjøpsrett må som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-tilknyttet 
bolig. Denne kan som regel ikke overføres til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter unntaksreglene.   

• Interessenter må selv avgjøre om de vil delta i budrunden hos megler.  
 
Type gebyr            Beløp   Betales av: 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten                          Kr 7.981,-  Selger/kjøper(avtalefrihet)
 Selger/kjøper(avtalefrihet) 
(dersom forkjøpsretten ikke benyttes)        
 
Gebyr for å benytte forkjøpsrett                             Kr 7.981,-  Kjøper (som benytter forkjøp)  
(dersom forkjøpsretten benyttes) 
 
Eierskiftegebyr             Kr 6.385,- Selger 
 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten 2./3./4.           Kr 1500,- Selger
Første gangs utlysning (innen et år etter 1.  
forhåndsvarsel) 
 
Forkjøp krever inn eierskiftegebyr på vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS. 
 
Hvis det benyttes forkjøp betales det gebyr for å benytte forkjøp, mens gebyret for evt. forhåndsvarsling 
faller bort. 
 
Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle våre gebyrer faktureres.  
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Viktig om forhåndsvarsel: Gebyr for forhåndsvarsling av forkjøpsrett påløper ved innsending av  
forhåndsvarsel til Avd. Forkjøp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 30 dager, dersom boligen 
fortsatt er usolgt. Dersom fakturaen ikke betales til forfall, sendes det inkassovarsel til salgsansvarlig 
med kopi til selger. 
 
Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som refunderes, dersom 
det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales. Da må det betales både fullt gebyr for å benytte 
forkjøp og fullt gebyr for den første utlysingen av forkjøpsrett. 
 

 
Dersom du har spørsmål om våre rutiner ta gjerne kontakt med en av våre  
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjøp, tlf 22865500. 



 
 
 
 
Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER 
 

 
For eier: ________________________________________ har oppdragsansvarlig:  
 
__________________________________________ formidlet salg av ovennevnte bolig. 
Overnevnte person(er) har kjøpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt 
separat melding til OBOS avdeling Forkjøp som håndterer forkjøpsretten for andelseierne i 
borettslaget og forkjøpsberettigede OBOS-medlemmer.  
 
Dersom forkjøpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjøperen fra OBOS 
Avdeling Forkjøp. Dersom borettslaget ikke finner å kunne godkjenne kjøperen som ny andelseier, 
må dette formidles til de berørte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5 
Lov om borettslag.  
 
Kjøpers nåværende adresse:_________________________________________ 
 
Kjøpers e-postadresse:___________________________________________ 
  
Husstanden består av ant. personer:________________ 
 
Husdyr:_____________________________      Kjøretøy:______________________ 
 
Avtalt overtakelsesdato:_____________________________  
 
Telefonnummer kjøper:________________  _______________ 
 
Svar på søknaden returneres til 
oppdragsansvarlig på adresse: _________________________________________  

Bolig. nr:                    Selskapsnr:                                Selskapsnavn (borettslagets navn): 

 

Ny andelseier:                                                               Leilighetens adresse:  

 

Medeier:  
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Oppdragsansvarlig e-post:  _________________________________________  
 
Med vennlig hilsen 
 
 
 
 
Kjøper(e) godkjennes av borettslagets styre.  
 
Sted: ______________________, den _____ /_____ 20____ 
 
_________________________________________________  
Borettslagets stempel og underskrift                                    
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1.   Husordensregler for Tøyenhus Borettslag PR 19.APRIL 
2006 

Vedtatt på Generalforsamlingen våren 2003, med endringer fra 
- Generalforsamlingen 19.april 2004 
- Generalforsamlingen 19.april 2005
- Generalforsamlingen 19.april 2006 
- Generalforsamlingen 19 april 2007 
- Generalforsamlingen 07.april 2010 
- Generalforsamlingen 24 april 2014 
 
Kapittel 1 Formålsparagraf og hovedregel
 
§ 1-1 Formålsparagraf

Formålet med husordensreglene er å fremme et godt bomiljø med god trivsel for alle 
beboere. 
 
§ 1-2 Hovedregel

Alle beboere plikter å bruke leilighetene og fellesarealene med omsyn og uten 
sjenanse for øvrige beboere. 
 
Kapittel 2 Regler om ro i leilighetene
 
§ 2-1 Tidspunkter for ro i leilighetene

Det skal være ro i leilighetene mellom klokken 22.00 og 07.00 søndag kveld til fredag 
morgen og mellom klokken 24.00 og 09.00 fredag kveld til søndag morgen.

 Støyarbeid som eksempelvis hamring, banking og boring er bare tillatt mellom 
klokken 08.00 og 20.00 på hverdager og mellom 09.00 og 18.00 på lørdager. Søndager og 
helligdager er støyarbeid ikke tillatt.
 
2-2 Bruk av musikkinstrument i leilighetene

Bruk av musikkinstrument i leiligheten skal skje under spesiell hensyntagen til øvrige 
beboere.

Musikkundervisning og profesjonell øving på instrumenter tillates bare etter særskilt 
søknad til styret og med samtykke fra alle tilstøtende leiligheter.
 
Kapittel 3 Regler om bruk av fellesarealene
 
§ 3-1 Utearealene

Det skal være ro på utearealene mellom klokken 22.00 og 07.00 søndag kveld til 
fredag morgen og mellom klokken 23.00 og 09.00 fredag kveld til søndag morgen. Dette 
gjelder også balkongene og terrassen til velferdslokalet.

 
Alle som bruker utearealene skal rydde opp etter seg, herunder feie plassen der hvor 

dette er nødvendig og tømme grillen for aske.  Beboerne skal bruke søppelrommene til 
matavfall og lignende. Grillkull skal først kastes når det er blitt helt kaldt.
 Det er ikke tillatt å mate fugler eller andre dyr i gårdsrommet.
 
 
 
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 
§ 3-2 Lekeplassen

Barns lek i gårdsrommet, herunder lekeplassen og i plaskebassenget skal skje under 
oppsyn av voksne. Foresatte er erstatningspliktige for eventuelle skader forårsaket av barns 
lek.
 
§ 3-3 Parkering
 Parkering av bil i gårdsrommet er ikke tillatt. Vaktmester og styret kan gi midlertidig 
parkeringstillatelse ved flytting eller lignende. Borettslaget har avtale om kontroll av området, 
og overtredelse av parkeringsforbudet sanksjoneres med bøter. Borettslaget disponerer 
parkeringsplasser i Sars’ gate og Trondheimsveien. Disse tildeles etter årlig loddtrekning 
blant interesserte andelseier. Hvis ikke det er nok interesserte andelseiere kan styret tildele 
dem til andre.  Borettslaget disponerer MC-parkeringsplasser nederst i bakgården. Parkering 
av sykkel er kun tillatt ved sykkelstativene.  
 Disse tildeles etter loddtrekning blant interesserte andelseiere årlig. 
 
§ 3-4 Oppgangene
 Det er ikke tillatt å hensette noen gjenstander i oppgangene.
 Det er ikke tillatt å røyke i oppgangene.
 
§ 3-5 Loft og kjellere
 Dørene inn til loft og kjellere skal holdes låst.
 Det er ikke tillatt å oppbevare gjenstander utenfor bodene.  Unntatt fra dette er sykler 
og barnevogner plassert på anvist sted. Andre ting som er hensatt utenfor bodene kan bli 
fjernet uten forvarsel og for eiers regning.
 Det er ikke tillatt for barn å oppholde seg alene på loft eller i kjeller.
 Lyset skal alltid slukkes når man forlater loft eller kjeller.
 
§ 3-6 Boder
 Det er ikke tillatt å oppbevare brannfarlige gjenstander eller kjemikalier i bodene. 
Bodene skal merkes med leilighetsnummer.
 
§ 3-7 Velferdslokalet
 Borettslagets velferdslokale leies ut både til gårdens beboere og utenforstående. Styret 
har ansvar for utleien og har fullmakt til å utarbeide leiekontrakten for lokalet. Alle som leier 
lokalet plikter å overholde denne.
 
Kapittel 4 Regler om bruk av vaskerier
 
§ 4-1 Generelle regler
 Det er ikke lov til å vaske tøy for andre enn borettslagets beboere.  
 Vaskeriet skal alltid vaskes godt etter bruk.
 Styret vedtar satser for betaling i vaskeriet.
 Det er ikke tillatt for barn å oppholde seg i vaskeriet.
 
§ 4-2 Åpningstider og reservering
 Vaskeriene er åpne alle dager mellom  klokken 07.00-22.00.  
 Tid i vaskeriet reserveres ved bruk av reserveringstavlene.  Der vaskeriet ikke er tatt i 
bruk 30 minutter etter at gjeldende periode har begynt, kan vasketiden disponeres av andre.
 
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Kapittel 5 Avfallshåndtering/resirkulering
 
§ 5-1 Søppel
 Husholdningsavfall skal kastes i containere nederst i gården eller i søppelrommene i 
portalene øverst i gården. Søppelet skal kastes i lukket pose.  Det er ikke tillatt å sette fra seg 
søppel i oppgangene eller utenfor søppelrommene.
 
§ 5-2 Papir
 Papp og papir til resirkulering kastes i papircontainer. 
 
§ 5-3 Glass og metall
 Glass og metall leveres i spesialcontainere for resirkulering. 
 
§ 5-4 Miljøfarlig avfall
 Miljøfarlig avfall som malingsrester og kjemikaler leveres ved spesialmottak. 
 
§ 5-5 Øvrig avfall
 Annet avfall enn ovenstående, som gamle møbler og lignende, kan kastes i låsbar 
container nederst i gården. Bruk samme nøkkel som til oppgangene.
 Det er strengt forbudt å hensette gjenstander utenfor containeren.  Slike gjenstander vil 
bli fjernet for eiers regning.
 
Kapittel 6 Øvrige regler
 
§ 6-1 Bruk av vinduer og balkonger
 Det er ikke tillatt å lufte sengetøy, tepper eller annet tøy fra vinduer eller balkonger. 
Det er tillatt å montere markiser av type og modell som til enhver tid er godkjent av styret.  
 Balkongene er eksklusivt areal for den leilighet balkongen tilhører. Vinduer ut til 
naboens balkong skal derfor kun brukes som fluktvei og skal ikke åpnes for andre 
formål 
 Det er ikke tillat å bruke annen type grill enn elektrisk grill på balkongene. 
 
§ 6-2 Utrykning vaktmester
 Ved utrykning utenom vaktmesters ordinære arbeidstid, belastes beboer med en 
egenandel på kr 500,- Styret kan innvilge unntak fra betalingsplikten.
 
§ 6-3 Brannvern
 Alle leiligheter er utstyrt med en røykvarsler og et brannslokningsapparat.  Dette 
utstyret er borettslagets eiendom, og det er ikke tillatt å fjerne dette utstyret fra leiligheten.  
Feil eller mangler på utstyret meldes vaktmester.  
 Beboerne har plikt til å påse at brannvernutstyret er i orden.
 Rømningsveiene via verandaene i de øverste etasjene må ikke blokkeres.
 
§ 6-4 Bruk av sentralvarmeanlegg/lufting
 Leilighetene må holdes så varme at det ikke er risiko for at rør fryser.

Det er den enkelte beboers ansvar å sørge for at det luftes tilstekkelig til at det ikke 
oppstår fuktskade.
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
§ 6-5 Husdyr

Husdyrhold er kun tillatt når dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukere av 
eiendommen. Dyreholdet skal registreres hos styret.

 
 
§ 6-6 Skadedyr

Beboerne plikter umiddelbart å melde fra til styret når det oppdages skadedyr i 
leiligheten eller gårdsrom. I slike tilfelle skal styret eller vaktmester ha anledning til å 
uhindret foreta inspeksjon i en eller flere leiligheter for å kartlegge hvorvidt det er skadedyr 
og hvilket omfang angrepet har.  Der det påvises skadedyr i en leilighet er det 
beboers/andelseiers ansvar å besørge fjerning av dette etter de retningslinjer som gis av styret.

 
 
§ 6-7 Baderom og VVS-utstyr

Fett eller kaffegrut må aldri tømmes i vasker, sluk eller toalett.  Det er forbudt å kaste 
andre gjenstander enn toalettpapir i toalettene, da dette kan medføre tilstopping.  
 Alle leiligheter har stoppekraner.  Alle beboere plikter å gjøre seg kjent med hvor disse 
finnes i tilfelle vannlekkasjer eller lignende. Kontakt vaktmester dersom det oppstår 
situasjoner som kan medføre vannskade.
 Reparasjon og vedlikehold av bad og VVS-ustyr skal skje på forskriftsmessig måte av 
fagmann.   Vaktmester kontaktes for bistand, samt orientering om de til enhver tid gjeldende 
garanti- og forsikringsordninger for våtrommene. 
 Det er forbudt å koble oppvask- og/eller vaskemaskin til varmtvann.
 
§ 6-8 Navneskilt
 Alle beboere er pålagt å ha standardisert navneskilt til ringetablå og postkasse. Styret 
bestiller skilt til alle nye beboere.
 
Kapittel 7 Brudd på husordensreglene
 
§ 7-1  Konsekvenser av brudd på husordensreglene

Gjentatte brudd på husordensreglene kan medføre utkastelse og tvangssalg av andelen.  
Det er styret som avgjør hvorvidt det skal fremmes begjæring om utkastelse.

Der brudd på husordensreglene medfører skade på leiligheten eller borettslagets 
eiendom, vil beboer kunne holdes ansvarlig for kostnaden ved dette.
 
§ 7-2 Melding om brudd på husordensreglene
 Brudd på husordensreglene meldes skriftlig til styret.  Det anbefales generelt å ta 
problemet opp med den det gjelder før det sendes melding til styret.
 Styret velger fremgangsmåte for behandling av saken i det enkelte tilfelle.  Klager skal 
alltid orienteres om hva styret har foretatt seg.  Klager plikter å møte på meglingsmøte der 
styret anser dette hensiktsmessig.
 
 
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Vedtekter for Tøyenhus borettslag  
 
Org. nr. 948554429. Stiftet 27. april 1938. 
Vedtatt på ordinær generalforsamling den 19. april 2006. 
Endringer på ordinær generalforsamling 7. april 2010. 
Endringer på ordinær generalforsamling 6. april 2011 
Endringer på ordinær generalforsamling 17.april 2013 
Endringer på ordinær generalforsamling 24.april 2014 
Endringer på ordinær generalforsamling 12.april 2016 
Endringer på ordinær generalforsamling 10. april 2019 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Tøyenhus borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og å drive virksomhet som 
står i sammenheng med dette.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.  
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100,- 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare 
fysiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i 
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en 
andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel 
sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til 
sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst èn bolig og opp til ti 
prosent av boligene i laget:   
stat, fylkeskommune, kommune,selskap som har til formål å skaffe boliger og 
som blir leid og som blir leid og kontrollert av stat, fylkeskommune eller 
kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av 
staten, en fylkeskommune eller kommune, selskap, stiftelse eller andre som 
har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å 
skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 
(4) En kreditor kan eie èn eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som 
er sikret med pant i andelen eller andelene. 
    
(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget 
dersom de eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
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(6) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av 
borettslagets vedtekter. 
 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å 
bruke boligen.  
 
(3) For at ny andelseier kan kunne godkjennes må eiendomsmegleren 
opplyse om ny andelseiers fulle navn, telefonnummer, fødselsdato og  
e-postadresse. Eiendomsmegleren må videre opplyse om hva ny andelseier 
ønsker skal stå på ringetablå og postkasseskilt. Eiendomsmegleren må også  
opplyse om overtakelsesdato. 
 
Hvis nye andelseier og eiendomsmegler ikke oppgir alle disse opplysningene, 
kan ikke styret realitetsbehandle overdragelse av andelen. Styret må ta 
kontakt med eiendomsmegler slik at de kan rette feil(ene) og søknaden kan 
behandles. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette 
komme frem til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning 
kom frem til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det 
er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med én eller flere nye 
erververe for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, 
eller til det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve 
andelen. 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de 
øvrige andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS 
hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av 
første andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den 
med lengst ansiennitet i OBOS foran. 
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(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele 
den andelen nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier.  Dette gjelder 
selv om andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har 
benyttet forkjøpsrett til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen 
overføres til noen som faller inn under persongruppen omhandlet i 
vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjøpsrett kan likevel 
ikke gjøres gjeldende dersom andelen overføres:  

• på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 
• ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen 

i minst 2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen 
 
3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 får anledning til 
å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende 
innen fristen nevnt i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget 
mottok melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og 
andre vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt 
forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet frem til 
borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før 
meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til  
5 x Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget 
tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 
  
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av 
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt 
ansvaret for salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående  
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller 
noen annen som de to siste årene har hørt til samme husstand som den 
tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av å være arbeidstaker 
hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til 
av borettslaget. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen 
overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et 
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  
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(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten 
styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med 
tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 
andelseiere.  
 
(4) Generalforsamlingen fastsetter husordensregler for borettslaget. 
Andelseier plikter å påse at disse følges av alle brukere av andelen. 
 
4-2 Overlating av bruk  
Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen 
til andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele 
boligen dersom:  
andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 
andelseieren er en juridisk person, andelseieren skal være midlertidig borte 
som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre 
tungtveiende grunner, et medlem av brukerhusstanden er andelseierens 
ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen, det gjelder bruksrett til noen som har krav på det 
etter ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapsloven.  
 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir 
saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt 
andelseier.  
 
(2) Offentlige andelseiere kan ikke uten godkjennelse fra styret overlate 
bruken av boligen til andre. 
 
(3) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av 
bruker innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, 
skal brukeren regnes som godkjent.  
 
(4) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til 
andre uten godkjenning. 
 
(5) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av 
bruk hvis èn eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 
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(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og 
eventuell oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av 
andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 
eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en 
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende 
bygningsforskrifter, andre offentlige bestemmelser og våtromsnormen, er ikke 
tillatt. Forandringer som berører bygningens eksteriør – herunder oppsetting 
av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets 
forutgående samtykke. 
 
(3) Ved større endringer i leiligheten må skriftlig søknad sendes styret. Har 
styret ikke svart innen en måned, regnes søknaden som godkjent. 
 
(4) Ved montering av innglasset balkong må skriftlig søknad sendes styret. 
Andelseiere som monterer innglasset balkong er ansvarlig vedlikehold av 
denne og eventuelle skader eller økt vedlikeholdsbehov på byggningskropp 
eller balkong 
 
(5) Montering, anlegging eller etablering av fast dekke på balkongene er ikke 
tillatt. 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal 
som hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og 
vinduer innvendig, vannrør fra tilkoplingspunkt på gjennomgående rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, vasker, radiatorer, 
apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at 
lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskiftning av slikt 
som vannrør fra tilkoplingspunkt på gjennomgående rør, sikringsskap fra og 
med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, 
inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, vasker, radiatorer, apparater, 
tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og frem til borettslagets 
felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, 
balkong og lignende. 
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(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- 
og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til 
gjeldende lover og forskrifter. Ytterdør skal merkes dersom slike stoffer 
oppbevares i leiligheten. 
 
(5) Andelseieren plikter å hente og montere røykvarsler og 
brannslokningsapparat fra vaktmester når dette blir pålagt av styret gjennom 
oppslag. Dette utstyret er borettslagets eiendom, og det er ikke tillatt å fjerne 
dette utstyret fra leiligheten. Andelseieren har plikt til å påse at 
brannvernutstyret er i orden. Feil eller mangler på utstyret skal meldes 
vaktmester. 
 
Hvis andelseieren ikke henter ut røykvarsler og brannslokningsapparat fra 
vaktmester etter oppslag, kan andelseieren bli ilagt et purregebyr på inntil 
kroner 1000. Før purregebyr kan ilegges må andelseieren minst 6-seks uker i 
forveien fått skriftlig varsel om dette.  
 
(6) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde 
fra skriftlig til borettslaget.  
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær. 
 
(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(9) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon 
og utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige 
andelseieren.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig 
stand så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter 
også utvendig vedlikehold av vinduer. 
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går 
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å 
føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig 
ulempe for andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, 
herunder nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og 
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 
sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
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utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på 
annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen 
til, skal skaden utbedres av borettslaget. 
 
2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. 
Borettslaget hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller 
løsøre. 
  
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som 
følger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  
§§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke 
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel 
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres 
etter borettslagslovens § 5-19. 
 
 (2) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter 
nytten for den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad 
om overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan 
endre felleskostnadene med èn måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den 
til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 
100.  
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. 
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens 
grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
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7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 
forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk, og brudd på 
husordensregler for borettslaget.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens 
§ 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 
7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Fravikelse kan tidligst kreves samtidig 
med pålegg om salg. 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 3 andre 
medlemmer med 3 varamedlemmer. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 
gjenvelges.  
 
Overgangsbestemmelse ved styrevalget 2014 
Ett av de to styremedlemmene som blir valgt på generalforsamlingen i 2014 
blir kun valgt for ett år. Valgkomiteen opplyser i deres innstilling deres forslag 
til valgperiode. 
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine 
medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 
eller vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
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(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives 
av de fremmøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er 
til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. 
Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for 
et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst halvparten av 
alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om:   
1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har 
vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 
 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, 
eller når revisor eller minst en tiendedel av andelseierne skriftlig krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne 
gjennom oppslag om dato for møtet og om frist for innlevering av saker som 
ønskes behandlet.  Andelseiere som har fremleiet sin bolig varsles tilsvarende 
via brev. 
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som 
skal være på minst åtte og høyst 20 dager. Ekstraordinær generalforsamling 
kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på 
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minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 
boligbyggelaget.  
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. 
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 
skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - 
tale- og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem 
av andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og 
til å uttale seg. Andelseier kan ta med seg en rådgiver til generalforsamlingen. 
Rådgiveren har rett til å uttale seg dersom generalforsamlingen tillater det. 
  
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til èn stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier 
mer enn èn andel har likevel bare èn stemme. For en andel med flere eiere 
kan det bare avgis èn stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn èn 
andelseier.   
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i 
innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes 
alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de 
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at 
den som får flest stemmer, skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
  
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
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10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en fremtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en 
avstemning på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående 
eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det 
samme gjelder avstemning om salgspålegg eller krav om fravikelse etter 
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i 
borettslaget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom 
ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade 
for andelseiere eller borettslaget.  
  
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av 
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, 
jf. borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag 
av 06.06.2003 nr 39, jf. lov om boligbyggelag av samme dato.  
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

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

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

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. PLUSS-

dekningen 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 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

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

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med

Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Sars' gate 52
0564 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Klaus Westersund

926 10 585
klaus.westersund@aktiv.no​

​




