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Delikat oppgradert og  
praktisk 2‑roms med  

vestvendt markterrasse

Velkommen til Ravnkolbakken 23! En lys og oppgradert 2-roms med 
god romfordeling i et rolig og tilbaketrukket område.

Leiligheten har en romslig og vestvendt markterrasse på hele 23 kvm 
- perfekt for lange sommerkvelder i solen. Praktisk planløsning med 
åpne og funksjonelle oppholdsrom, samt god lagringsplass. Boligen 
ble oppgradert med nytt kjøkken og bad i 2021, samt 
overflateoppgraderinger i stue og soverom. Herfra har du også direkte 
adkomst til marka, rett over veien. En ideell bolig for deg som ønsker 
både komfort og uteplass i rolige omgivelser, men likevel med kort vei 
til det du trenger i hverdagen.

Høydepunkter:
- Høy førsteetasje
- Oppgradert og innflyttingsklar 
- Stor, vestvendt markterrasse med svært gode solforhold
- Gjennomgående varmefolie i gulv og smartbelysning

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 3 100 000,-
Fellesgjeld: Kr 246 000,-
Omkostn.: Kr 9 562,-
Total ink omk.: Kr 3 355 562,-
Felleskostn.: Kr 4 295,-
Selger: Maiken Christenson 
Thronæs

Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel
Byggeår: 1972
BRA-i/   BRA Total  48/   52 kvm
Soverom: 1
Antall rom: 2
Gnr./   bnr. Gnr. 96, bnr. 61
Andelsnr.: 42
Oppdragsnr.: 1002250021

Karianne Amlie
Partner /      Eiendomsmegler

Mobil 977 57 259
E-post karianne.amlie@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /      Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Velkommen til Ravnkollbakken 23!

Her vil du bo tilbaketrukket til i fredelige omgivelser tett på marka, med kort vei til gode servicetilbud.
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En lys og luftig 2‑roms med god planløsning og fantastisk uteplass.
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Fra stuen har du utgang til vestvendt terrasse på ca. 23 kvm.

Terrassen ligger vendt mot rolige fellesområder.
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Her har du god plass til utemøblement i flere soner.

Det er også montert markise for solskjerming på de varmeste dagene.
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Stuen er holdt i lyse, behagelige toner. Her ble det satt opp gipsplater, sparklet, malt og byttet gulv i selgers eiertid. Det ble  
også satt inn spotter i taket som kan styres fra telefonen.

Stuen gir et sosialt allrom med god plass til både spisestue og sofakrok.
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Spisestuen finner sin naturlige plass mellom stue‑ og kjøkkendel.

Det vakre kjøkkenet fra Epoq ble satt inn i 2021.
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Her er alle hvitevarer integrerte. Stekeovn i arbeidshøyde gjør matlagingen enklere.
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Alle rom bortsett fra bad har spotter i taket som kan styres fra telefonen. Rommene er også utstyrt med varmefolie i gulv. 

De store vinduene, kombinert med duse overflater, skaper en luftig og god atmosfære.
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Det lyst flislagte badet ble oppgradert i regi av borettslaget i 2021. 

Det er også opplegg og plass til vaskemaskin på badet.
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Baderomsinnredningen består av benkeskap og med servant, speilskap, vegghengt toalett og dusjhjørne. 
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Soverommet er romslig, med god plass til dobbeltseng og nattbord.

De store vinduene gir rikelig med lysinnslipp til rommet.
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Her ligger alt til rette for en god natts søvn.
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I hjørnet har du plass til garderobeskap eller kommode.
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I entréen har du god plass til å sette fra deg sko og henge fra deg yttertøyet i flott garderobeskap.
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Fellesområdene er pent opparbeidet med plenarealer og interne gangveier.

Her har du også lekeplass for de minste.
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Ditt nye hjem?

Det er kort vei til Romsås senter med matbutikk, apotek, legekontor, helsestasjon og frisør ‑ alt du trenger til daglig.



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 48 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA totalt: 52 m²
TBA: 23 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 48 m² Entré, stue/   kjøkken, bad og soverom.
BRA‑e: 4 m² Ekstern bod.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
23 m² Terrasse.

Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for borettslaget. Tiurleiken har et pent opparbeidet uteområde bestående av  
lekeplasser, ballplass, grillplass, grønnsakshage, frukttrær og sitteområder. Vårt indre  
område er bilfritt. Det betales gebyr for å kjøre inn, og kjøretøy som står lenger enn en  
halvtime blir bøtelagt. Det er varmekabler i asfalt på gangveier i helninger, slik at disse  
er isfrie om vinteren.

Beliggenhet
Ravnkollbakken 23 har en svært attraktiv beliggenhet på Romsås ‑ et veletablert og  
fredelig boligområde kjent for sin nærhet til naturen, sitt gode bomiljø og praktiske  
avstander til både hverdagsfasiliteter og kollektivtransport. Boligen ligger i første  
etasje, noe som gir enkel og trappefri adkomst ‑ perfekt for deg som ønsker en lettstelt  
og tilgjengelig bolig med et lunt og hjemmekoselig preg.

Her bor du i grønne og rolige omgivelser, med Lillomarka som nærmeste nabo. Marka  
byr på flotte turstier, sykkelmuligheter, skiløyper og populære badevann som  
Steinbruvann og Vesletjern ‑ ideelt for deg som liker å være aktiv ute hele året.  
Samtidig slipper du å gi slipp på byens tilbud: Med kort gangavstand til både buss og  
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T‑bane tar det under 25 minutter til Oslo sentrum. Perfekt for pendlere, studenter eller  
deg som vil ha en enkel hverdag uten bil.

I nærområdet finner du Romsås senter med matbutikk, apotek, legekontor,  
helsestasjon, offentlig basseng, treningssenter og frisør ‑ alt du trenger til daglig. Det  
finnes også flere treningssentre i nærheten, og en rekke fritidstilbud i bydelen for både  
unge og voksne. Tilbudet av gangveier og bilfrie områder gjør bomiljøet trygt og  
behagelig.

Leiligheten egner seg spesielt godt for enslige eller par som ønsker en praktisk og  
oversiktlig bolig med ett soverom. Den lune og effektive planløsningen gjør boligen lett  
å innrede og vedlikeholde, mens beliggenheten gir en god kombinasjon av stillhet og  
sentralitet.

Dette er et flott førstegangskjøp, eller en perfekt bolig for deg som ønsker en enklere  
livsstil uten å måtte gå på kompromiss med verken natur, transport eller servicetilbud.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/    gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Thomas Hovland

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen har grunnmur i betong. Yttervegger i bindingsverk kledd utvendig med malt  
trepanel. Yttertak i flatt oppforet dekke, tekket med takpapp/    folie. Bygningsdeler som  
ligger under borettslagets ansvarsområde er i hovedsak ikke tildelt tilstandsgrader. Det  
er gjort vurderinger av enkelte bygningsdeler i nær tilknytning til leiligheten. Dette er  
bemerket i teknisk beskrivelse der dette er gjeldende.

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/    våtrom?
Ja, kun av faglært (Sans Bygg AS). Våtrom ble totalrehabilitert i regi av borettslaget,  
som ble ferdigstilt i starten av 2021, før jeg kjøpte leiligheten.

Ble tettesjikt/    membran/    sluk oppgradert/    fornyet?
Ble gjort i forbindelse med totalrehabilitering av bad i 2020/    2021.
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Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/    kontroll på vann/    avløp?
Ja, kun av faglært (VVV Rørleggerforetning). Leietaker opplevede i januar 2025 at det  
lakk fra under vasken. Rørlegger kom og strammet koblinger på rør under vasken, og  
løste problemet.

Kjenner du til om det er/    har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja, kun av faglært (Linje Elektro). I forbindelse med oppussing av leiligheten i 2021 ble  
det elektriske anlegget oppgradert.

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/    eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Kontroll av EL‑anlegget utført i 2023.

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)?
Ja, kun av ufaglært/    egeninnsats/    dugnad. Bygde terasse/    platting selv i 2023. Bygd  
med terassestøtter over murdelen av uteområdet, og terassepilarer av betong med  
stolpesko over gressområdet. 2 bjelkelag under terrasseplankene.

Tilleggskommentar:
Varmefolie i alle rom, og varmekabler på badet. Epoq‑kjøkken fra 2021. Kjøkkenkran  
med uttrekk. Spotter i alle rom, foruten badet, kan styres via app.

Innhold
Entré, stue/    kjøkken, bad og soverom.

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2.

Forhold som har fått TG2:
‑ Vinduer: Vinduer er av eldre dato og det må på generelt grunnlag påregnes høyere  
varmetap og lavere isolasjonsevne. Risiko for punktering, fuktinntrengning og skader  
er større i eldre vinduer. TG 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet levetid og normal  
bruksslitasje.
‑ Ytterdører: Ytterdør er av eldre dato. Det må på generelt grunnlag påregnes høyere  
varmetap og lavere isolasjonsevne. Risiko for fuktinntrengning og skader er større i  
eldre ytterdører. Det bør på generelt grunnlag påregnes justering/    vedlikehold av  
ytterdører. TG 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet levetid og normal bruksslitasje.
‑ Etasjeskiller: Forskjellen mellom høyeste og laveste punkt er målt til ca. 20 mm i  
stue/    kjøkken. TG 2 er gitt iht. toleransekrav i NS3600. Konsekvensen er at gulvet kan  
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oppleves noe skjevt. 
‑ Rekkverk og annen fallsikring: Rekkverket til høyre ved utgang til terrassen har fall ned  
mot inngangspart og er målt til 44 cm. på motsatt side er det ca 40 cm ned til mykt  
terreng. Det er for lavt rekkverk på deler av terrassen med høydeforskjell til  
underliggende
terreng på mer enn 0,5 m. Dette gir noe økt risiko for fall med personskade, men  
grunnet høydeforskjell til terreng på kun like over 0,5 m og mykt underlag med  
gressplen på terrengoverflater, er det gitt TG 2 og ikke TG 3. Det anbefales uansett at  
det etableres rekkverk for å minimere risiko. 
‑ Ventilasjon: Det er ikke tilstrekkelig tilluft i oppholdsrom, med unntak av manuell  
åpning/    lukking av vinduer. Dette gir noe redusert luftsirkulasjon i boligen. TG 2 er gitt  
på grunn av nevnte forhold. Forholdene medfører begrenset luftsirkulasjon i boligen.  
Referansenivå på luftbehandling er satt til byggeår. 

For øvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. 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
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
Oppgraderinger i leiligheten
Følgende større oppgraderinger er i følge eier utført i den senere tid:
2021:
‑ Varmefolie i alle rom, unntatt bad.
‑ Ny parkett i alle rom, unntatt bad.
‑ Oppgradert ledningsnettet på det elektriske anlegget.
‑ Yttervegg er re‑isolert.
‑ Vegg og himling er sparklet og malt i alle rom.
‑ Spotter i himling i stue, kjøkken og gang.
‑ Nytt Epoc kjøkken.

2023:
‑ Ny terrasse

Oppgraderinger i borettslaget
Følgende større bygningsmessige oppgraderinger er utført i regi av borettslaget i den  
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senere tid:
2021:
‑ Oppgradering av baderom er gjort i regi av borrettslaget.
For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til  
styrets årsberetning.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Tiurleiken har også seks ladepunkter  
utendørs. Samtlige ladeplasser administreres av Movel, og måndedspris er kwh  
spotpris + 45 kr/    mnd.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring

Polisenummer
3087500

Energi
Oppvarming
Varmekabler i gulvstøp i bad. Varmefolie i entré, soverom og stue/    kjøkken.

Energikarakter
D

Energifarge
Rød

Borettslaget/   Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 100 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 748 506

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 3 138 023

30 Ravnkollbakken 23



Formuesverdi sekundær år
2023

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

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er påvirket av dette. Det må  
derfor påregnes at eiendomsskatt kan påløpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag, boligsameier og  
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller  
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene.

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er på kr 4 295,‑ pr. måned. Disse dekker leilighetens andel av  
borettslagets driftskostnader, som blant annet inkluderer tv, internett, nedbetaling av  
felleslån, drift, vedlikehold, felles forsikringer og forretningsførsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 295

Andel Fellesgjeld
Kr 246 000

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
01.05.2025

Andel fellesformue
Kr 4 110
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Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Tiurleiken Borettslag

Organisasjonsnummer
951081728

Andelsnummer
42

Om borettslaget
Tiurleiken Borettslag sto ferdig våren 1972. Borettslaget omfatter 332 leiligheter. Alle  
leilighetene har utebod. I 2022 fylte Tiurleiken borettslag 50 år. 

Våren 2000 avsluttet borettslaget en omfattende fasaderehabilitering hvor man  
etterisolerte, samt skiftet ut alle vinduer og dører på ytterveggene. Alle balkongene fikk  
nye fronter, og markiser ble montert til alle. Høsten 2021 sluttførte borettslaget rør og  
våtroms‑rehabilitering av samtlige bad og vaskerom. Felles varmtvann ble også  
etablert. Tiurleiken Borettslag er deleiere av samvirkeforetaket Romsås  
Vaktmestersentral, som leverer vaktmestertjenester til boligselskapet. 

Borettslagets forsikring
If Skadeforsikring, polisenummer 3087500. Oppstår det skade i leiligheten, skal  
andelseieren sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og prøve å kartlegge  
årsaken til skaden. Skaden meldes på telefon hele døgnet på telefon 21 49 24 00 eller  
vi nettsiden: https:/   /   www.if.no/   bedrift/   meld‑skade

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av  
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar. Den enkelte  
andelseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre.

Velferdstiltak og andre sosiale tiltak.
‑ Det ble invitert til blomsterdugnad og rusken i juni, med hyggelig innvielse av  
grillplassen eter dugnaden. 
‑ Gjennom sommeren 2024 hadde 17 ungdommer i Tiurleiken hat sommerjobb med  
luking, vanning av blomster, maling av benker og Tiurstua. 
‑ Første søndag i advent ble det arrangert sammenkomst i Tiurstua for beboerne med  
julegrantenning, pepperkaker, gløgg og nisseorkester. Før jul ble det utdelt konfekt til  
beboerne.
‑ Velferdsutvalget har arrangert pensjonistreff med vafer og kaffe for pensjonistene i  
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boretslaget i januar og mai og november.

Styrets planer fremover.
‑ Rehabilitering av balkongfasader glassbyggerstein. Det er satt en låneramme på 30  
millioner. Låne‑ og felleskostnader må forventes å øke grunnet dette.  
‑ Styret har fortsat planer om å byte oppgangslys til sensorstyrt led‑lys når budsjet  
tillater.
‑ Det er planer om å fornye skilter utendørs.
‑ Om årsmøtet vil er det også planer om mer strøm til garasjehuset.

Vedlikehold 2024:
‑ Reparasjon taklekkasje rkb 17,samt taksikring rbk 17 og 19.
‑ Takutbedringer samtlige tak.
‑ Nye stoler og bord Tiurstua.
‑ Sensorstyrt lys garasjehus.
‑ Utbedringer grunnmursplast.
‑ Taktekking og reparasjoner av takavløp Tiurstua.
‑ Byttet til ledlys lyktestolper.
‑ Fjernet defekt gjerde langs Ravnkollbakken.
‑ Forlenget gelendertrapp mellom øvre og nedre tun.
‑ Byttet flaggstang.
‑ Byttet GSM sendere i betalingsautomat og bommer til 5g.
‑ Digitalisert heislogg.
‑ Etablert flere plasser på gjesteparkering.
‑ Reklamasjonsarbeider og utbedringer i garasjehus (Consolvo).

På siste årsmøte ble følgende tatt opp: 
"Styret viser til tidligere informasjon om situasjon med strømkapasitet til garasjehuset.  
Vi har mottat noen alternativer og estimater på pris fra Elvia, og ønsker å legge  
alternativene frem for årsmøtet. Dagens situasjon er at kapasitet ikke er stor nok til  
varmekabler i bakken og elbillading samtidig. Styret har budsjettert med 1,3 millioner  
kroner til denne anleggsforsterkningen i inneværende år." Det ble der vedtatt at  
borettslaget går over til 400V, 1250A (866kW), (Forårsaker ny NS for 3 vikl trafo samt  
ny 3 vikl Trafo). Samlet estimert pris elektroteknisk andel, etablering av stikkledning,  
graving, ny fordeling og infrastruktur (400 V) er satt til kr 1 905 000,‑. 

Det ble også vetdatt at styret innhenter tilbud og fremmer forslag om felles  
brannvarsling i 2026.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: HUS602‑11451595
Restsaldo: 2.037.683,‑
Andel restsaldo: 3.554,‑
Restløpetid: 8 md.
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Rente: 4,62%, flytende

Lånenummer: HUS603‑11451595
Restsaldo: 166.371,‑
Andel restsaldo: 287,‑
Restløpetid: 8 md.
Rente: 4,62%, flytende

Lånenummer: OBBK01‑98207838756
Restsaldo: 30.372.142,‑
Andel restsaldo: 52.955,‑
Restløpetid: 29 år 5 md.
Avdragsfrihet t.o.m.: 01.01.2026
Rente: 5,28%, flytende

Lånenummer: OBOS01‑98207984108
Restsaldo: 98.000.000,‑
Andel restsaldo: 170.847,‑
Restløpetid: 34 år 10 md.
Rente: 5,28%, flytende

Lånenummer: OBOS02‑98208142593
Restsaldo: 933.714,‑
Andel restsaldo: 1.620,‑
Restløpetid: 23 år 8 md.
Rente: 5,18%, flytende

Lånenummer: OBOS03‑98208457810
Restsaldo: OBOS03‑98208457810
Andel restsaldo: 16.271,‑
Restløpetid: 29 år 8 md.
Avdragsfrihet t.o.m.: 01.03.2026
Rente: 5,28%, flytende

Sikringsordning fellesgjeld
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.

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).  
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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
Reglene for dyrehold gjelder dyr i både eierforhold og pensjon. Brudd på disse reglene  
er å anse som brudd på husordenen, og vil føre til at vedkommende eier blir nektet  
dyrehold. Det er ikke tillatt med mer enn to dyr (hund/   katt) per leilighet. Det er ikke  



tillatt å drive med noen form for oppdrett av dyr. 

1 ‑ Søknadsplikt
Alle former for dyrehold må godkjennes av styret før anskaffelsen. Dette gjelder også  
hvis beboer skal ha dyr i pensjon. Søknad om dyrehold, eller hvis beboer skal ha dyr i  
pensjon, skal sendes styret for godkjennelse. Behandlingstid for slike søknader er ca. 3  
uker. 

2 ‑ Forbud mot enkelte hunderaser
Hunderaser, som pitbullterrier, amerikansk staffordshireterrier (såkalt amstaff) og  
andre kamphundlignende raser er det ikke tillatt å holde i borettslaget. 

3 ‑ Plikter for eier av dyr
Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og  
straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd på  
borettslagets område, også utenom de båndtvangsperioder som myndighetene  
fastsetter. Dyreholdet skal ikke være til fare eller sjenanse for naboene ved for  
eksempel bjeffing eller bråk, eller føre til andre ulemper for borettslaget. Det er forbudt  
å lufte dyr på borettslagets område, og dyreeiere må påse at deres dyr ikke skitner til  
verken ute eller inne i borettslaget. Det vil i praksis si at dyret bør luftes på andre siden  
av Romsås Ring (Ravnkollbakken). Ekskrementer dyr etterlater seg på borettslagets  
område, må fjernes umiddelbart. Den som passer dyret, må ha full kontroll over dyret,  
og all lufting for øvrig foregår på eiers ansvar. Det er en selvfølge at man ikke lufter  
dyrene på de andre borettslagenes områder, tilknyttede friområder, på barnehager, eller  
på skoleområder. Alle hunder og katter skal være merket med eierens adresse og  
telefonnummer. 

4 ‑ Dyrefrie oppganger
I de oppgangene der det foreligger legeattest for at dyrehold vil føre til helseskade for  
beboere, er det således ikke tillatt å holde dyr. I dag er oppgang 3, 20 og 25 slike  
oppganger.

5 ‑ Erstatningsansvar
Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret måtte  
påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skade på  
blomster, planter, grøntanlegg m.v.

6 ‑ Klage på dyrehold
Ved skriftlige klager over at dyrehold sjenerer naboer, gjennom lukt, bråk etc., eller på  
annen måte er til ulempe, for eksempel gir allergiske reaksjoner eller skaper redsel  
eller angst, kan styret kreve dyret fjernet fra borettslagets område. Styret skal på  
forhånd undersøke om en minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller  
avgjør styret, etter forhandling med partene, hvorvidt en klage er saklig begrunnet. 
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Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Bbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 96, bruksnummer 61 i Oslo kommune.Andelsnr. 42 i Tiurleiken  
Borettslag med orgnr. 951081728

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

301/    96/    61:
16.07.1986 ‑ Dokumentnr: 42962 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Gjelder denne registerenheten med flere 

08.09.1972 ‑ Dokumentnr: 14917 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:96 Bnr:36 

Ferdigattest/   brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for boligblokk datert 13.11.1974.

Utover dette foreligger ferdigattester for fasadeendring og tak over balkonger.

Ferdigattest/   brukstillatelse datert
13.11.1974.

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger etter reguleringsplan med  
reguleringsbestemmelser S‑1470 datert 03.07.1968.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
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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. 

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.
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Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

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

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

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

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.
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Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 100 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
246 000 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 346 000 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 212 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 562 (Omkostninger totalt)
17 462 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
20 262 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 355 562 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 363 462 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 366 262 (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 9 562

Betalingsbetingelser
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/   eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
1 500 Digital annonsering 
6 000 Fotograf
18 900 Markedspakke INKL BLINK PREMIUM
6 900 Oppgjørshonorar 
4 500 Opplysninger fra forretningsfører
1 910 Sikkerhetsstillelse
4 500 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
19 390 Tilretteleggingsgebyr
3 000 Utleggsgebyr
2 800 Visninger/   overtakelse per stk.
6 570 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
9 875 Utlegg takst/   tilstandsrapport

Totalt kr: 101 860

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

Oppdragsansvarlig
Karianne Amlie
Partner /    Eiendomsmegler
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karianne.amlie@aktiv.no
Tlf: 977 57 259

Fremtiden Eiendomsmegling AS, Grønlandsleiret 23
0190 OSLO
Tlf: 230 80 700

Salgsoppgavedato
08.05.2025
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RAVNKOLLBAKKEN 23, 0971 OSLO
Gnr: 96 Bnr: 61 0301 Oslo kommune.
Andelsleilighet

TILSTANDSRAPPORT
Bygningsteknisk gjennomgang
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grønland/Bjørvika

Oppdragsnr.

1002250021

Selger 1 navn

Maiken Christenson Thronæs

Gateadresse

Ravnkollbakken 23

Poststed

OSLO

Postnr

0971

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 11

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Eika

Polise/avtalenr. 7316908

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

Initialer selger: MCT 1

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Våtrom ble totalrehabilitert i regi av borettslaget, som ble ferdigstilt i starten av 2021, før jeg kjøpte leiligheten.

Arbeid utført av SANS BYGG AS

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

Beskrivelse Ble gjort i forbindelse med totalrehabilitering av bad i 2020/2021.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Av SANS BYGG AS.

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 Leietaker opplevede i januar 2025 at det lakk fra under vasken. Rørlegger kom og strammet koblinger på rør under
vasken, og løste problemet.

Arbeid utført av VVV Rørleggerforetning

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse I forbindelse med oppussing av leiligheten i 2021 ble det elektriske anlegget oppgradert.

Arbeid utført av Linje Elektro

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

Beskrivelse Kontroll av EL-anlegget utført i 2023.

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja
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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 I forbindelse med oppussing av leiligheten la vi selv gulv, satt opp gipsplater og sparklet vegg og tak i alle rom
foruten badet.

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 ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Bygde terasse/platting selv i 2023. Bygd med terassestøtter over murdelen av uteområdet, og terassepilarer av
betong med stolpesko over gressområdet. 2 bjelkelag under terrasseplankene.

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Varmefolie i alle rom, og varmekabler på badet. Epoq-kjøkken fra 2021. Kjøkkenkran med uttrekk. Spotter i alle rom, foruten badet, kan styres
via app.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Ravnkollbakken 23

Postnummer 0971

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 96

Bruksnummer 61

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81534446

Bruksenhetsnummer U0102

Merkenummer Energiattest-2025-116152

Dato 07.05.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Nabolagsprofil
Ravnkollbakken 23 - Nabolaget Romsås - vurdert av 147 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Husdyreiere
Etablerere

Offentlig transport

Tiurleiken 2 min
Linje 4B, 63, 63N 0.2 km

Romsås 4 min
Linje 4, 5 0.3 km

Grorud stasjon 6 min
Linje L1 2.9 km

Oslo S 17 min
Totalt 24 ulike linjer 11.2 km

Oslo Gardermoen 33 min

Skoler

Tiurleiken skole (4-7 kl.) 3 min
258 elever, 13 klasser 0.2 km

Svarttjern skole (1-3 kl.) 15 min
179 elever, 9 klasser 1.1 km

Grorud skole (1-7 kl.) 16 min
318 elever, 19 klasser 1.2 km

Bjøråsen skole (8-10 kl.) 19 min
168 elever, 11 klasser 1.5 km

Groruddalen skole (8-10 kl.) 26 min
304 elever, 17 klasser 2 km

Stovner videregående skole 7 min
700 elever, 45 klasser 3.8 km

Bjerke videregående skole 8 min
464 elever 5.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

Kvalitet på skolene
Bra 60/100

Aldersfordeling

12
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 %
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 %

14
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 %
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 %
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 %
39
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 %

38
.9

 %
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 %
14

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Romsås 2 206 1 085

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Tiurleiken barnehage (1-5 år) 3 min
60 barn 0.3 km

Ross Goulet Meidapedagogikk Consulting 2 min

Ravnkollen barnehage (1-5 år) 10 min
80 barn 0.8 km

Dagligvare

Kiwi Romsås 0.1 km

Coop Extra Grorud 8 min
PostNord 0.7 km

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

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 98/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Støynivået
Lite støynivå 89/100

Sport

Tiurleiken skole 0 km
Aktivitetshall, ballspill

Orremyr borettslag 6 min
Ballspill 0.5 km

Fresh Fitness Romsås 0.1 km

Grorud Sportssenter 14 min

Boligmasse

93% blokk
7% annet

«jeg liker dette nabolaget fordi det er
mange hyggelige folk her og det er et
fint sted å bo»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Grorud Senter 14 min

Apotek 1 Romsås 0.1 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

32% i barnehagealder
35% 6-12 år
17% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Romsås
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 29% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 17% 9%

Enke/Enkemann 6% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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605600

605600

605700

605700

605800

605800

Dato:	06.05.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	RAVNKOLLBAKKEN	23

Gnr/Bnr:	96/61

PlottID/Best.nr:	142408/	86511264

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

Deres	ref.:	13229/	GUEL@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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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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605600

605600

605700

605700

605800

605800

Dato:	06.05.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	RAVNKOLLBAKKEN	23

Gnr/Bnr:	96/61

PlottID/Best.nr:	142408/	86511264 Deres	ref.:	13229/	GUEL@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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605400

605400

605700

605700

606000

606000

Dato:	06.05.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	142408/86511264

Deres	ref.:	13229/	GUEL@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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Husordensregler for Tiurleiken Borettslag 

HUSORDENSREGLER FOR TIURLEIKEN BORETTSLAG 

Vedtatt av ordinær generalforsamling i Tiurleiken borettslag den 28.04.2011 
Sist endret på generalforsamling 29.04.24 

1. GENERELT  
Det vises til borettslagsloven og vedtektene for Tiurleiken Borettslag, som inneholder overordnede 
bestemmelser om andelseiernes plikter og ansvar. 

Applikasjonen Vibbo og Vibbo.no inneholder nyttig informasjon om borettslaget og er hovedplattform for 
kommunikasjon mellom beboere og styret. 

1-1 Formål 
Et borettslag utgjør et felleskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et godt forhold 
mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med hverandre og ikke stiller større 
krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man føler ansvar for hverandre og at 
alle bidrar til å lage et godt bomiljø. 

1-2 Om husordensreglene 
Andelseier plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i husstanden og 
andre som gis adgang til husstanden. Vesentlig brudd på husordensreglene er å anse som mislighold av 
andelseiers forpliktelser overfor borettslaget. Andelseiers forpliktelser følger av borettslagsloven og 
borettslagets vedtekter. Som vesentlig brudd regnes blant annet utilbørlig oppførsel som skaper vesentlig 
ulempe eller sjenanse for andre. 

2 ALMINNELIGE ORDENSREGLER 

2-1 Ferdsel og uteaktiviteter på borettslagets uteområder 
Fotballsparking og sykling er ikke tillatt på borettslagets plener. 

Fotballsparking er kun tillatt på ballplassen nedre tun fra kl. 11-21. 

Opphold på bodtakene er ikke tillatt. Lek på bodtak skal ikke forekomme, da dette sliter sterkt på pappen, 
og derved vil påføre oss unødige vedlikeholdsutgifter. 

Snøballkasting er ikke tillatt. 

All bruk av fyrverkeri på borettslagets område er forbudt. 

2-2 Bruk av balkonger og forhager 
Balkonger, vinduer eller trapper skal ikke brukes til risting av tøy eller sengeklær. Tørking og lufting av tøy 
skal skje på luftebalkongene, og for underetasjes leiligheter på dertil egnet tørkestativ. 

Av hensyn til brannfaren er det ikke tillatt å grille med kull på balkongene og i forhagene. Grilling med 
gassgrill krever god utlufting med tanke på ev lekket gass. Det er kun tillatt å oppbevare inntil 2 stk 11 kg 
gassbeholdere pr leilighet. Beholderne skal ikke etterlates på balkonger, boder eller i fellesarealer når 
grillen ikke er i bruk. 

Den enkelte beboer kan ikke gjøre tiltak på balkongene som endrer byggets fasade. Dette vil være slik 
som å endre fargen på husveggene eller installere lys etc. slik at helheten i fasaden brytes. Dette skal 
ikke være til hinder for vanlig belysning på balkongene. 

Flaggstenger, antenner, skilt eller lignende kan bare settes opp etter godkjenning av styret. 
Parabolantenner kan bare settes opp inne på balkongene. Ingen del av antennen eller holderen kan 
stikke utenfor balkongkanten, heller ikke om det bare er mens antennen er i bruk. Dette gjelder både 
hovedbalkong og luftebalkong. 
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Gjentatte brudd på denne bestemmelsen er vesentlig mislighold fra andelseiers side, og gir borettslaget 
hjemmel til å pålegge vedkommende å selge andelen. 

2-3 Bruk av innvendige fellesarealer 
Inngangsdørene og dører til kjeller skal alltid være låst. Det er forbudt å sette fra seg sportsutstyr, 
leketøy, barnevogner, med mer i oppgangen. All oppbevaring av søppel eller andre eiendeler i oppgang 
eller kjellergang er forbudt. Åpen ild i kjellerrom er strengt forbudt. Lek og unødig opphold i kjeller og 
trappeoppgangen er ikke tillatt. 

3. RO 
Det skal være ro i leiligheten fra kl.23.00 til kl. 06.00.  

 Musikkøvelser er ikke tillatt mellom kl.20.00 – 08.00 og på helligdager. Musikkundevisning tillates bare 
etter særskilt avtale med styret, og etter samtykke fra naboene over, under og ved siden av.  

 Banking og boring er ikke tillatt på søn- og helligdager og heller ikke før kl.08.00 og etter kl.20.00 på 
hverdager og før kl.09.00 og etter kl.17.00 på lørdager.  

 Ved arbeid i leiligheten som fører til banking og boring over flere dager, skal naboene varsles i god tid 
om dette. 

Beboere i borettslaget er pliktig til å varsle naboene når man skal ha fester som kan forstyrre etter kl.23.00. 

4 DYREHOLD 
Reglene for dyrehold gjelder dyr i både eierforhold og pensjon. Brudd på disse reglene er å anse som 
brudd på husordenen, og vil føre til at vedkommende eier blir nektet dyrehold. 

Det er ikke tillatt med mer enn to dyr (hund/katt) per leilighet.  

Det er ikke tillatt å drive med noen form for oppdrett av dyr. 

4-1 Søknadsplikt 
Alle former for dyrehold må godkjennes av styret før anskaffelsen. Dette gjelder også hvis beboer skal ha 
dyr i pensjon. Søknad om dyrehold, eller hvis beboer skal ha dyr i pensjon, skal sendes styret for 
godkjennelse. Behandlingstid for slike søknader er ca. 3 uker.  

4-2 Forbud mot enkelte hunderaser 
Hunderaser, som pitbullterrier, amerikansk staffordshireterrier (såkalt amstaff) og andre 
kamphundlignende raser er det ikke tillatt å holde i borettslaget. 

4-3 Plikter for eier av dyr 
Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og straffebestemmelsene 
som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd på borettslagets område, også utenom de 
båndtvangsperioder som myndighetene fastsetter. 

Dyreholdet skal ikke være til fare eller sjenanse for naboene ved for eksempel bjeffing eller bråk, eller 
føre til andre ulemper for borettslaget.  

Det er forbudt å lufte dyr på borettslagets område, og dyreeiere må påse at deres dyr ikke skitner til 
verken ute eller inne i borettslaget. Det vil i praksis si at dyret bør luftes på andre siden av Romsås Ring 
(Ravnkollbakken). Ekskrementer dyr etterlater seg på borettslagets område, må fjernes umiddelbart. Den 
som passer dyret, må ha full kontroll over dyret, og all lufting for øvrig foregår på eiers ansvar. Det er en 
selvfølge at man ikke lufter dyrene på de andre borettslagenes områder, tilknyttede friområder, på 
barnehager, eller på skoleområder. Alle hunder og katter skal være merket med eierens adresse og 
telefonnummer. 

4-4 Dyrefrie oppganger  
I de oppgangene der det foreligger legeattest for at dyrehold vil føre til helseskade for beboere, er det 
således ikke tillatt å holde dyr.  

Forbudet gjelder følgende oppganger: 
 Ravnkollbakken 3 , 
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 Ravnkollbakken 20 og  
 Ravnkollbakken 25. 

4-5 Erstatningsansvar 
Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret måtte påføre person eller 
eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skade på blomster, planter, grøntanlegg m.v. 

4-6 Klage på dyrehold 
Ved skriftlige klager over at dyrehold sjenerer naboer, gjennom lukt, bråk etc., eller på annen måte er til 
ulempe, for eksempel gir allergiske reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret 
fjernet fra borettslagets område. Styret skal på forhånd undersøke om en minnelig ordning med klageren 
kan oppnås.  

I tvilstilfeller avgjør styret, etter forhandling med partene, hvorvidt en klage er saklig begrunnet. 

5 SØPPEL OG AVFALL 
Innenfor borettslagets eiendom skal søppel, søppelposer, kartonger, møbler osv. settes på anvist plass. 
Det er beboernes ansvar å kaste søppel i borettslagets søppelboder og søppelkasser. Beboerne skal selv 
kjøre bort store gjenstander som skal kastes, eller oppbevare gjenstandene hos seg selv til ekstra 
søppelbil kommer.  

5-1 Krav til sortering 
Søppel skal sorteres.
 Papir, glass og spesialavfall skal ikke blandes med vanlig husholdningsavfall.  
 Glass kastes i særskilte beholdere som er satt opp bak Tiurstua ved bilbrygga. 
 Papir og husholdningsavfall kastes i hver sin luke i søppelhusene i samsvar med merkingen.  
 Det er strengt forbudt å kaste brennende ting eller oljet avfall i søppelhusene.  
 Det skal ikke settes søppel utenfor søppelhusene. 
 Større pappkartonger kastes i pappcontainer satt opp bak Tiurstua ved bilbrygga. 

5-2 Spesialavfall 
Spesialavfall må leveres på spesialavfallsstasjoner, som finnes på mange bensinstasjoner,  
for eksempel: 
 Olje, maling, lakk, løsemidler, plantevernmidler, andre kjemikalier, væsker og flytende stoffer.  
 Brann- eller eksplosjonsfarlige materialer, eksempelvis gassflasker 
 Asbestholdige materialer  
 Blybatterier  
 Bildekk  
 Lysstoffrør og pærer 

Elektriske og elektroniske produkter av en hver art skal ikke kastes i søppelhusene eller i søppelbilen. 
Slikt avfall kan leveres i butikker som selger tilsvarende produkter eller til godkjent mottak som 
kommunen driver. Det samme gjelder dekk. 

5-3 Ekstra søppelbil 
Det går ekstra søppelbil gjennom borettslaget en gang i måneden. Denne kan brukes til å kaste slikt som 
kartonger av papp, gamle møbler, rester etter oppussing (trevirke etc.) osv. 

Det kan ikke legges spesialavfall i eller våtorganisk avfall som matrester i søppelbilen. 

Hvitevarer (kjøleskap, frysere, komfyrer) eller andre større elektriske/elektroniske produkter (TV, PC-
skjermer, etc.). kan avhendes i trådkurv som settes opp på baksiden av Tiurstua v/muren samme dag 
som månedlig søppelbil. 

Tidspunkter for søppelbil annonseres på Vibbo og ved oppslag i oppgangene. 

5-4 Forsøpling og tilgrisning 
Forsøpling og tilgrising av borettslagets område vurderes som vesentlig mislighold fra andelseiers side 
som kan gi borettslaget hjemmel til å pålegge vedkommende å selge andelen. 
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6. RENHOLD 
Renhold av trapper, og heis utføres som innleid tjeneste. Styret kan ved kunngjøring bestemme andre 
vaskeordninger. 

7. VENTILASJON OG AVLØP 
Alle rom må holdes såpass oppvarmet at vannet i ledningene ikke fryser.  

Ventilasjonskanaler må ikke stenges, tapes igjen eller lukkes på annen måte enn med standard ventiler. 
Det kan føre til at andre leiligheter får sterk ventilasjonsstøy, eller trekk og ubalanse i hele ventilasjonen 
av leiligheten. 

MERK 
Det er ikke tillatt å koble seg på ventilasjonsanlegget med en ekstra avtrekksvifte eksempelvis beregnet 
for komfyr. Dette vil påvirke avtrekket i hele oppgangen. Det skal kun brukes kullfilter i avtrekksvifter. 

Det er ikke tillatt å lufte ut matlukt gjennom inngangsdøren til leiligheten. 

Det må ikke kastes uvedkommende ting i klosettet, og det må bare brukes toalettpapir. 

Rensing av sluk tilhører andelseiers vedlikeholdsplikt og bør utføres regelmessig. 

8. PARKERING OG TRAFIKKFORHOLD 
Kjøring med motorkjøretøy på indre område er generelt ikke tillatt.  

8-1 Unntaksbestemmelse 
Unntak fra disse bestemmelser gjelder for: 
 Tjenestebiler i oppdrag.  
 Kjøretøy/personer med skriftlig dispensasjon (søknad om dispensasjon sendes styret skriftlig, 

eventuelle bekreftelser/attester vedlegges).  
 Absolutt nødvendig kjøring av store/tunge kolli som ikke kan bæres eller trilles på varetrallene.  

(Varetraller finnes i parkeringshuset og skal settes på plass etter bruk.) 

8-2 Kjøring innenfor bommene 
All kjøring innenfor bommene skal skje i gangfart. Offentlige tjenestebiler kan kjøre gjennom bommene 
ved hjelp av radiosender/bomåpner  uten å betale gebyr. Andre kjøretøyer (biler) som passerer bommen, 
skal betale gebyr, og skal kjøres ut igjen innen 30 minutter. Biler som parkeres ut over dette tidsrom, kan 
bøtelegges eller bli fjernet på eiers regning og risiko. 

Det er strengt forbudt å kjøre og/eller parkere motorsykler eller mopeder på borettslagets indre områder. 
Motorsykler eller mopeder som etterlates på borettslagets indre område, kan fjernes for eiers  regning og 
risiko. 

Sykling og bruk av rulleskøyter eller rullebrett må skje på en slik måte at det  ikke er til fare eller sjenanse 
for andre. 

8-3 Parkering 
All parkering av kjøretøyer som eies eller disponeres av beboerne, skal skje i  parkeringshus eller utenfor 
borettslagets område. Ordensreglene som er satt  opp i parkeringshusene, må følges.  

Gjester kan parkere inntil 3 døgn på anviste gjesteplasser. Etter søknad kan styret innvilge forlenget 
gjesteparkering. Parkeringstillatelsen skal legges synlig i frontruten. 

Feilparkering medfører gebyr og borttauing. 

8-4 Parkeringsplasser og vaskeplassen 
Ved bruk av parkeringsplassene og vaskeplassen, skal det tas hensyn til naboer.  
Det skal eksempelvis ikke bruke støyende verktøy eller musikk. 
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8-5 Ladeplasser utendør 
 Ladeplassende utendørs er kun for kjøretøy som lader. Biler skal fjernes når ladning er 

fullført. 

Biler som står på ladeplasser utendørs uten å lade, vil bli bøtelagt på lik linje som øvrige 
beboere som parkerer på gjesteparkeringen, jf punkt 8.3. 

Gjentagende brudd på denne bestemmelsen, vil medføre fjerning av tilgang til 
ladeplassene. 

9. MELDINGER OG HENVENDELSER 
Meldinger fra styret til beboerne ved rundskriv eller  oppslag skal etterleves på samme måte som 
husordenens bestemmelser. 

Klager til styret i samband med husorden må foregå skriftlig til styret@tiurleiken.no eller ved brev.  

Styret i Tiurleiken har åpent styrerom i Tiurstua regelmessig. Dato og tidspunkt for åpent styrerom 
annonseres på Vibbo og i rundskriv. 

Usaklige beskyldninger og trakasering av tillitsvalgte, samt unødig bruk  tillitsvalgtes tid, aksepteres ikke. 

10. ANDRE BESTEMMMELSER 
Mislighold, salgspålegg og fravikelse (tidl. Oppsigelse av leieforhold). (se vedtektenes kapittel 7, 7-1 om 
mislighold, 7-2 pålegg om salg og 7-3 fravikelse. 

10-1 Inn- utflytting 
Følgende skal leveres til den nye eier av leiligheten: 
 Nøkler til sikringsskap, garasje, inngangsdør, postkasse og entredør.  

Dersom dette utstyret ikke overleveres til ny eier ved fraflytting, vil borettslaget kunne kreve dekning av 
utgiftene ved bytting av låsesylinder. Det samme gjelder hvis brannslukningsapparat og røykvarslere 
fjernes fra leiligheten. 

10-2 Forsikring  
Borettslagets forsikring dekker bygningene, fellesareal og boliger, med veggfast utstyr. Den dekker også 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i boligen bekostet av andelseier.  

Oppstår det skade i leiligheten, sørg for å begrense skadeomfanget mest mulig og prøv å kartlegge 
årsaken til skaden. Er flere leiligheter berørt, noter hvordan berørte andelseiere kan kontaktes og opplys 
om dette når skaden meldes til telefon 21 49 24 00 eller vi nettsiden: https://www.if.no/bedrift/meld-
skade

Ved skader som dekkes av borettslagets bygningsforsikring, krever forsikringsselska-pet en egenandel. 
Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av egenandelen dersom 
forholdet ligger innenfor andelseiernes ansvar. 

Den enkelte andelseier må ha egen hjemforsikring som dekker innbo og løsøre  
(det vil si utstyr/innredning som det er naturlig å ta med seg når en flytter). 

10-3 Vedlikehold 
Se vedtektenes kapittel 5, 5-1 andelseierens vedlikeholdsplikt, 5-2 borettslagets vedlikeholdsplikt og 5-3 
utbedringsansvar og erstatning. 

Vegger på balkonger må ikke males i annen farge enn den opprinnelige. Hvis det er behov for maling, må 
andelseieren først skaffe seg styrets tillatelse. Styret vil dessuten skaffe andelseieren maling i riktig farge 
og kvalitet. 

10-4 Navneskilter og forandring på ringeklokke 
Skiltene og forandring på ringeklokke kan bestilles på styrerommet i åpningstiden, eller per mail. 
Mailadresse: styret@tiurleiken.no
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10-5 Kabelanlegget 
Ved feil på kabelanlegget for bredbånd, radio og TV, ring leverandøren. 

10-6 Brannsikkerhet 
Nødutgangene på luftebalkongene må ikke blokkeres. Disse befinner seg i leiligheter med like nummer 
(de som ligger til høyre i oppgangen). Påse at utdelt brannslukningsapparat og røykvarsler virker. 

10-7 Utebodene 
Andelseierens utebod er eierens ansvar, og skal holdes låst. 

10-8 Tilrådinger for bruk av borettslagets eiendom 

Uteområder: 
Grøntanlegg med plener og beplantninger er felles eiendom, og vedlikeholdet bekostes av beboerne. 
Bruksplener bør brukes med forsiktighet. Enhver bør bidra til å verne anlegget ved bl.a. å be barna følge 
styrets anvisninger.  

Bad, WC, kraner, avløp og vannledninger 
Det er i andelseierens egen interesse å behandle boligens innredning forsiktig. Tøm ikke fett eller 
kaffegrut i vask eller sluk. Skyll en gang i blant med oppløsningsmiddel for å hindre tilstopping av 
avløpsrør. Steng av vannet når du reiser bort. Stoppekraner finnes i teknisk skap på bad. Det er også 
installert automatisk stoppekran (waterguard), som kobler ut vannet ved fuktighet på kjøkkenet. 

Spesielt om ventilasjon 
Det er mekanisk ventilasjonsanlegg i leilighetene. Det vil si at det er en vifte på taket for hver oppgang. 
Denne viften går 24 timer i døgnet. Mesteparten av tiden går den på halv hastighet, men i en periode om 
morgenen og ved middagstider går den for fullt. Det er avtrekksventiler i kjøkken og bad i alle leiligheter. 

For at viften skal kunne suge ut luft, er den avhengig av at det kommer ny luft inn i leilighetene, og at 
dette skjer gjennom spalteventiler i alle vinduene. Disse må være åpne, for hvis de stenges så stiger 
luftfuktigheten meget raskt og det oppstår fuktighets-/muggskader i leiligheten. Slike skader på leiligheten 
som følge av feil bruk av ventilasjonsanlegget er derfor beboerens eget ansvar. Hvis du har mistanke om 
at viften er ute av drift, kan du holde et papirark foran ventilen. Hvis arket suges fast, er det sannsynligvis 
ikke noe feil på viften. Hvis arket ikke suges fast, ta da kontakt med styret slik at vi kan få meldt fra om 
feilen. 

Spesielt i 2-roms leilighetene må man være oppmerksom på dette med fuktighet. Disse leilighetene har 
vindu bare på en side og får derfor ingen naturlig gjennomtrekk. 
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Vedtekter  
  
 

for Tiurleiken borettslag org nr 951081728. 
Vedtatt på ordinær generalforsamling den 22. mai 2006. Sist endret av ordinær 
generalforsamling 28.05.2021. 
 

1. Innledende bestemmelser 
 

1-1 Formål 
Tiurleiken 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:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. 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. 
 
(6) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
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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) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap. 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram 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 èn 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.  
 
(7)  Godkjenningn kan trekkes tilbake innen et år dersom opplysninger av betydning 
for godkjenningen er uriktige eller holdt tilbake, og erververen har eller burde ha hatt 
kjennskap til dette. 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget, som OBOS utpeker, forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 
andelseier i OBOS 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. 
 
(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. 
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3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i pkt 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 fram 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  
(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.  
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål.  
 
(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 vanlige ordensregler for eiendommen.  
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4-2 Overlating av bruk  
(1) 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 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 inntil to år 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 ha blitt 
andelseier.  

 
(2) 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.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
èn eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve at andelseier dekker kostnader forbundet med 
behandlingen og eventuell oppfølging av en søknad om overlating av bruk, se pkt. 6-
1 (3). 
 
(7)  Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre og ikke selv bor i den, 
skal informere styret om hvor og hvordan han/hun kan kontaktes. 
 
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 
og andre offentlige bestemmelser,  er ikke tillatt. Forandringer som berører 
bygningens eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og parabol- ogTV-
antenner, markiser mv. må bare foretas i samsvar med retningslinjer som 
generalforsamlingen fastsetter. 
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4-4 Eksklusiv bruksrett til forhager 
(1) Andelseiere med boliger på bakkeplan, inngår skriftlig avtale med borettslaget om 
eksklusiv bruksrett til forhager, som er i direkte tilknytning til boligen, i en tidsbestemt 
periode på inntil 30 år. Avtalen følger andelen ved eierskifte. 
 
(2) Ved inngått avtale om eksklusiv bruksrett, aksepterer andelseier følgende: 
• Det er ikke anledning å ha beplantning/gjerde/skjerming høyere enn 180 cm 
• Forhagen skal ikke benyttes til lufting av dyr, ref. husordensreglene 4-3 Plikter for 

eier av dyr.  
• Andelseier har ansvar for at dyr ikke oppholder i forhagene alene, og at oppholdet 

ikke er til fare eller sjenanse for naboene ved for eksempel bjeffing eller bråk, eller 
føre til ubehag eller ulemper for forbipasserende.  

• Andelseier har ansvar for at bruk av forhagene ikke er til sjenanse eller ulempe for 
øvrige beboere 

• Etter søknad til styret kan andelseier selv bekoste og legge platting på området 
bruksretten gjelder for. Det er andelseiers ansvar å sørge for at en slik platting 
holder en standard som ikke medfører risiko for skader eller andre uønskede 
hendelser.  

• Andelseier har ansvar for vedlikehold av beplantning/gjerde/skjerming, plen osv., 
samt kostnadene ved vedlikeholdet. 

• Mating av dyr skal ikke forekomme. 
 
(3) Dersom andelseier ikke vedlikeholder forhagen i samsvar med andre ledd, og 
mangelfullt vedlikehold kan medføre skade eller ødeleggelse av eiendommen, kan 
styret, etter varsel til andelseier, beslutte å istandsette forhagen. I slike tilfeller vil 
styret, på vegne av borettslaget, kreve andelseier for å medgåtte kostnader. 
 
(4) Dersom andelseier ikke innretter bruken av forhagen i samsvar med andre ledd 
og Husordensreglene, vil styret vurdere å trekke tilbake bruksrett. 
 
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,rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger 
med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, vasker, apparater 
og innvendige f later. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, vasker, 
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, 
skap, benker, entredør 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 fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også 
rense eventuelle sluk på veranda, balkong og lignende. 
 
(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. 
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(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig 
til borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) 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 oppgangen, reparasjon eller 
utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, eller ledninger som er 
bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
Borettslaget har vedlikeholdsplikt av markiser og duegardiner, med mindre behovet 
for vedlikehold skyldes mislighold fra andelseiers side. Vedlikeholdsplikten omfatter 
reparasjoner og utskifting. 
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 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. 
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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. Styret 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 
 
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.  
 
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 
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8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 til 4 andre 
medlemmer med inntil 3 varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges. To og to 
styremedlemmer velges alternativt det enkelte år. 
 
(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. Alle 
varamedlemmene innkalles vanligvis til styremøtene og har tale- og forslagsrett. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte 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 en tredjedel 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 
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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 andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 
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 om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være 
på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 
nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I 
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være lagt fram. Saker som en 
andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling, må styret ha mottatt 
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 lagt fram 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. 
  
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, og at det velges to andelseiere til å undertegne protokollen. 
 
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 pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er lagt fram i innkallingen. 
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(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 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende 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.  
 
 
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.  
 
 
12. Forbud mot kommersiell salgsvirksomhet 
 
Det er ikke tillatt å drive kommersiell salgsvirksomhet på indre område, jf.  
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Innenfor bommene. Brudd på denne bestemmelse medfører bortvisning.  
Styret kan dispensere fra denne bestemmelsen. 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Ravnkollbakken 23
0971 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Karianne Amlie

977 57 259
karianne.amlie@aktiv.no 
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