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Løkka med nærhet til alt

Øvrefoss 10J, 0555 OSLO



2 Øvrefoss 10J

Ditt neste hjem? 

Vi har gleden av å presentere denne hyggelige leiligheten i Øvrefoss  
10J!
Dette er en lys, pen og gjennomgående leilighet i byggets 4. etasje  
med balkong og store vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig  
lys. Separat kjøkken med moderne innredning og god skap‑/ 
benkeplass. Flislagt baderom med opplegg og plass til vaskemaskin.  
Gode muligheter for oppbevaring to eksterne kjellerboder. Her bor du  
rett ved Ringnes Park og bare minutters gange fra sentrale Olaf Ryes  
Plass.

Merk deg dette:
‑Nordvestvendt balkong som vender mot stille og rolig bakgård
‑Internett, v.vann og fyring inkl
‑Generøs takhøyde på 2,67 m
‑Kjellerboder på ca. 1,4 m² og 1,8 m²
‑Ingen dok.avgift eller forkjøpsrett
‑Veldrevet og hyggelig aksjelag
‑Gode kollektivmuligheter rett ved boligen
‑Sykkelparkering i kjeller 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 050 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 210 176,‑
Omkostn.:	 Kr 14 193,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 274 369,‑
Felleskostn.:	 Kr 6 373,‑
Selger:	 Øyvind Hartveit
	
Salgsobjekt:	 Aksjeleilighet
Eierform:	 Aksje
Byggeår:	 1940
BRA‑i/ BRA Total	  50/ 53 kvm
Tomtstr.:	 1073 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 228, bnr. 599
Oppdragsnr.:	 1008250274

Even Vestreng
Eiendomsmeglerfullmektig /    Partner

Mobil	 980 92 775
E‑post	 Even.vestreng@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 50 m²
BRA ‑ e: 3 m²
BRA totalt: 53 m²
TBA: 3 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 3 m² 2 kjellerboder.

4. etasje
BRA‑i: 50 m² Entré, bad, soverom, kjøkken, stue, spisestue.

TBA fordelt på etasje
4. etasje
3 m² Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealet er beregnet ut ifra oppmåling på stedet. Så lenge rommene er målbare og  
innredet til sitt formål kan man ta med rommene i p‑rom. Etter areal retningslinjene er  
det bruken som er avgjørende og ikke hva de er godkjent som. Takhøyde ca 267  
cm(stue), ca 262 cm(entre). Leiligheten disponerer 2 stk Kjellerboder(merket 403) i  
felles avlåst rom, størrelse ca. 1,4 m2 og 1,8 m2.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/ eller opplyst at tilhører  
boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA‑e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at  
rommet tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av  
borettslaget/ sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Boder er ikke medtatt i dette  
oppsettet. 4 Etasje. P‑Rom: Entre, soverom, kjøkken, bad, stue, spisestue

Tomtetype
Eiet
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Tomtestørrelse
1073 m²

Tomtebeskrivelse
Fellesarealet er opparbeidet med asfalterte gang‑ og stikkveier, bed langs veggene,  
gressplener, trær og variert beplantning.

Beliggenhet
Leiligheten har en meget etterspurt og populær beliggenhet sentralt på Grünerløkka, i  
nærheten av Birkelunden. Her finner du alt av fasiliteter i nærheten og flere grønne  
parker som f.eks. Olaf Ryes plass, Kubaparken, Grünerhagen og Sofienbergparken.

Grünerløkka er kanskje den mest stemningsfulle bydelen i Oslo og er kjent for sitt  
yrende folkeliv og grønne lunger. Grünerløkka har et stort utvalg av flotte restauranter,  
nisjeforretninger, markeder, kaféer og serveringssteder. Noen av stedene som er verdt  
et besøk er for eksempel Südøst, Diner, Delicatessen og Villa Paradiso. I Birkelunden  
arrangeres det ofte forskjellige markeder og andre kulturaktiviteter. Det er umiddelbar  
nærhet til flere matbutikker, også søndagsåpne.

På andre siden av Akerselva finner du også Vulkan, Oslos nye og trendy kultur‑ og  
kreative næringssenter med den populære Mathallen som selger spennende råvarer og  
har flere serveringssteder. Her finner du også hoteller, treningssenter, BAR Vulkan,  
Dögnvill Bar & Burger, Smelteverket, Fyrhuset Kuba og mye mer.

Bortsett fra å slappe av i parken eller å kose seg på kafeer, er det også mye annet å  
finne på i nærområdet. Akerselva er like ved, og her går det hyggelig tursti langs  
elvebredden, fra sentrum i sør til Maridalen/  Nordmarka i nord. Her er det mange  
turmuligheter, både på vinter‑ og sommerstid. For de treningsglade finner man også  
EVO og SATS i umiddelbar nærhet. Ringnes Park med kino, Sats og Meny ligger 5 min.  
gange unna. I tillegg er det gangavstand til Oslo sentrum.

God offentlig kommunikasjon med buss og trikk i umiddelbar nærhet som enkelt tar  
deg rundt i Oslo.

Adkomst
Eiendommen Øvrefoss 10 J, 0555 Oslo, har adkomst via offentlig veg eller gate.

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager
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Ringnes Park Fus barnehage (0‑5 år) ‑ 5 min gange
Waldemars barnehage (0‑5 år) ‑ 6 min gange
Seilduken barnehage A/  L (1‑5 år) ‑ 7 min gange

Skoler
Grünerløkka skole (1‑7 kl.) (1‑7) ‑ 6 min gange
Sagene skole (1‑10 kl.) (1‑10) ‑ 7 min gange
Lilleborg skole (1‑7 kl.) (1‑7) ‑ 13 min gange
Sofienberg skole (8‑10 kl.) (8‑10) ‑ 15 min gange
Bentsebrua skole (8‑10 kl.) (8‑10) ‑ 17 min gange
Foss videregående skole (videregående) ‑ 3 min gange
Elvebakken videregående skole (videregående) ‑ 14 min gange

Sport og trening
Foss v.g. skole/  grunerløkka ‑ 3 min gange
Aktivitetshall
‑0.2 km
Sagene skole ‑ 4 min gange
Aktivitetshall, ballspill, squash
‑0.3 km
SATS Ringnes Park ‑ 3 min gange
Treningssenter
‑1 km
SATS Ila ‑ 5 min gange
Treningssenter
‑1 km

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Tron Bentestuen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Boligbygg oppført i 1940 med betong/  mur‑ og trekonstruksjoner. Etasjeskiller er av  
betongdekke. Vinduer med 2‑lags glass i trekarmer med aluminiums beskyttelse er  
datert 2013/  2019 for kjøkken. Entrédøren er finert B30 ‑ 35dB (brann‑ og lyddør).  
Balkongdør med 2‑lags glass i trekarmer er datert 2019. Utgang fra kjøkken til  
overbygd balkong med tregulv, levegg og rekkverk. Brannbalkong med adkomst fra  
vindu i stue. 

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra tilstandsrapport utført av Tron Bentestuen i  
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Norges Takst AS. 
Tilstandsrapporten angir også byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader  
‑TG).
For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som ikke krever  
umiddelbare tiltak) for følgende bygningsdeler‑/  komponenter:
*Vannledninger:
‑Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.
*Vannbåren varme:
‑Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på anlegg for vannbåren varme.
*Vegger og himling på bad:
‑Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
*Sanitærutstyr og innredning på bad:
‑Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne. Det mangler sil i servant for avløpet.
*Ventilasjon på bad:
‑Rommet har kun naturlig ventilasjon.
‑Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/  ventil ved dør.
*Avtrekk på kjøkken:
‑Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/  mekaniske  
avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for følgende bygningsdeler‑/  
komponenter:
*Elektrisk anlegg:
‑Se tilstandsrapport.
*Sluk, membran og tettesjikt på bad:
‑Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

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

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2021.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

‑Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/  garasje/  tak/  fasade?
Ja, kun av faglært
Firmanavn: Thorendahl AS
Beskrivelse: Fasaden i bygget ble rehabilitert høsten 2021.

Innhold
Leiligheten ligger i 4. etasje og inneholder entré, soverom, stue/  spisestue, bad og  
kjøkken med utgang til balkong. I tillegg disponerer leiligheten to kjellerboder.
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Standard
ENTRÉ
Entréen fremstår som innbydende og hjemmekoselig, og gir et godt førsteinntrykk av  
boligen. Det er god plass til oppbevaringsmøblement for yttertøy og sko i gangen.

STUE
Stuen lar seg enkelt møblere med sofagruppe og tilhørende møblement. Leiligheten  
har en god planløsning som utnytter arealet til det fulle. Det er også god plass til et  
hyggelig spisebord med tilhørende stoler. De store vinduene slipper inn rikelig med  
naturlig lys, noe som skaper et lyst og trivelig innemiljø. 

KJØKKEN
Leilighetens kjøkken er arealeffektivt og byr på en god kombinasjon av skap‑ og  
benkeplass. Kvik‑innredningen fra 2019 har har glatte fronter, laminert benkeplate med  
nedfelt kum og plate over benk ved kokeplate. Integrerte hvitevarer er induksjonstopp,  
ovn, kjøl/  frys og oppvaskmaskin. Her kan det også innredes med et hyggelig spisebord  
‑ perfekt for daglige måltider. Leiligheten vender mot rolig bakgård, noe som byr på et  
trivelig utsyn over rolige omgivelser. 

BAD
Pent flislagt bad med downlights og gulvvarme som sørger for ekstra komfort i  
hverdagen. Baderomsinnredningen består av nedfelt servant på underskap med speil  
over. I tillegg er det installasjoner med vegghengt wc, dusjhjørne med innfellbare  
glassdører og opplegg for vaskemaskin. 

SOVEROM
På soverommet er det god plass til å innrede med dobbeltseng med tilhørende  
møblement. Det er godt med lagringsplass til klær i den store skyvedørsgarderoben.  
Leiligheten er malt i en tidsriktig og behagelig fargetone, noe som gir et lunt inntrykk av  
rommet. Soverommet vender inn mot stille og rolig bakgård.

Bad
Flislagt baderom med elektriske varmekabler i gulv og himlingsplater i taket. Badet er  
utstyrt med en glatt baderomsinnredning med heldekkende servant nedfelt i  
underskap, speil med lys, veggmontert toalett og dusjhjørne med glassdører. Det er  
opplegg for vaskemaskin. Badet har naturlig ventilering.

Innvendige overflater
Gulv: Laminat og fliser.
Vegger: Malte flater og fliser.
Himling: Malte flater og himlingsplater på bad.
Det bemerkes knirk i gulvene og løs skjøt ved bad.

8 Øvrefoss 10J



Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Kobber og forkrommede kobberrør. Stoppekran er plassert i kasse i  
baderom.
‑ Avløpsrør: Avløpsrør av plast er synlig. Det er også synlig støpejern i kasse i bad.
‑ Ventilasjon: Naturlig ventilasjon med tilluftsventiler i vinduer.
‑ Varmtvannstank: Sentralanlegg for varmt vann.
‑ Vannbåren varme: Fjernvarmeanlegg med radiatorer.

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

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
2019:
• Kjøkken
• Vinduer med 2‑lags glass i trekarmer med aluminiums beskyttelse
• Balkongdør med 2‑lags glass i trekarmer
• overflater

2004:
• rehabilitering av badetrom

2003:
• Utskifting av alle ytterdører pga sikkerhet og bomiljø

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

Parkering
All parkering i bakgården er forbudt.

Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man  
parkere døgnet rundt også utover det som er maksimal parkeringstid ‑ på  
parkeringsplasser regulert til beboerparkering. 

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka  
og Sagene: 
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‑Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6 200 kroner for ett år 
‑Motorsykkel og moped: 3 100 kroner for ett år 
‑El‑bil : 2 090 kroner for ett år 
‑El‑motorsykkel og el‑moped: 1 045 kroner for ett år 

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: https:/  /  
www.oslo.kommune.no/  gate‑transport‑og‑parkering/  parkering/  beboerparkering/  .

Forsikringsselskap
Storebrand

Polisenummer
6657026

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Fjernvarmeanlegg med radiatorer.

Energikarakter
G

Energifarge
Gul

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

10 Øvrefoss 10J



Aksjelaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 5 050 000

Formuesverdi primær
Kr 1 191 558

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 766 233

Formuesverdi sekundær år
2023

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

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten årlige kvadratmetersatser.  
Disse satsene vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primærboliger (der  
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundærboliger (alle andre  
boliger).

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

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjør kr. 6 373,3,‑ pr. mnd.
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Herav:
‑ Balkonglån: 936,‑
‑ Fellesutgifter: 5 437,3,‑

I fellesutgiftene inngår varmtvann/ fyring, tv/ internett, kommunale avgifter, drift og  
vedlikehold av fellesarealer, felles bygningsforsikring, vaktmestertjenester, trappevask,  
forretningsførsel og styrehonorar. 

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

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 373

Andel Fellesgjeld
Kr 210 176

Fellesgjeld pr. dato
25.09.2025

Kommentar fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98207748609
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,45%
Restsaldo: 4 802 792,00
Andel restsaldo: 110 358,15
Innfrielsesdato: 30.11.2048
Type Rente: Flytende rente
Terminer i året 12

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98207751588
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,45%
Restsaldo: 2 395 710,00
Andel restsaldo: 99 818,03
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Innfrielsesdato: 28.02.2039
Type Rente: Flytende rente
Terminer i året 12

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

Andel fellesformue
Kr 18 323

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Forkjøpsfrist
2024‑12‑30T23:00:00Z

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Øvre Foss 10 AS

Organisasjonsnummer
934858646

Om aksjeselskapet
Øvre Foss 10 AS er et boligaksjeselskap i Oslo kommune med organisasjonsnummer  
934858646. Selskapet består av 45 enheter, som er leiligheter knyttet til aksjer.  
Forretningsfører er OBOS Eiendomsforvaltning AS. Selskapets hjemmeside er https:/ / 
vibbo.no/ 5488.

Boligselskapet har fellesvaskeri. Vaktmestertjenesten inngår som en del av og  
administreres av fellesstyret for bakgården. Vaktmester for fellesstyret er Komplett  
Drift AS, som også leverer enkelte tilleggstjenester til Øvre Foss 10 AS.

Pågående saker:
‑ Styret har håndtert løpende henvendelser fra beboere av ulike slag. Det har vært en  
del henvendelser knyttet til låser, forsikringssaker, naboklager, klager på hundehold,  
salg av leiligheter, varmtvann, innbrudd i kjellerboder mv.
‑ Øvre Foss 10 har avtale om levering av renholdstjenester med Ren Service. Denne er  
pr 27.01.2024 sagt opp og det er inngått renholdsavtale med ny leverandør.
‑ Varmtvannsberedere er gamle og står foran utskifting.
‑ Det har over tid vært drøftet i fellesstyret at man ønsker å utrede hvordan bakgården  
kan utnyttes på en best mulig måte hva gjelder sykkelparkering, sitteplasser,  



grøntområder mv.
‑ Den ønskede oppgraderingen av bakgården dessverre ikke vil få det omfang som  
fellesstyret tidligere har sett for seg.
‑ Styret har gjennom 2023 og 2024 arbeidet med å bringe boligselskapets økonomi i  
balanse.
‑ Budsjettet er basert på 10 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2025.

Utbedring og vedlikehold:
Fasadene
Det har dessverre også i 2024 vært et tilfelle av tagging på fasaden ut mot Øvre Foss.  
Tagging forsøkes malt over fortløpende.

Montering av brannvarslingsanlegg i ØF10
Styret har besørget montering av smartere og sikrere brannalarmanlegg tilkoplet  
sentral. Boligselskapets tidligere utstyr var utdatert. I tillegg ble det montert  
brannvernutstyr i fellesarealer og i den enkelte leilighet. Dette var et  
brannsikkerhetsmessig og kostnadsmessig løft for boligselskapet.

Varmtvannet
Styret mener at de siste års arbeid med å bedre forsyningssystemet for varmtvann har  
gitt ønsket resultat. Anlegget leverer tilfredsstillende med varmtvann. Teknisk anlegg  
er dog av eldre dato og det må fortløpende påregnes vedlikehold og  
utbedringsarbeider. Styret har i 2024 sørget for tilstrekkelig vedlikehold på teknisk  
infrastruktur.

Ny stoppeventil i kjelleren
Styret fikk høsten 2024 montert ny innvendig hovedstoppekran i kjelleren.

Fremtidige arbeider
‑Varmtvannsberedere er gamle og står foran utskifting.
‑Oppussing av bakgården:
Det er fellesstyret som har ansvaret for bakgården. Det har over tid vært drøftet i  
fellesstyret at man ønsker å utrede hvordan bakgården kan utnyttes på en best mulig  
måte hva gjelder sykkelparkering, sitteplasser, grøntområder mv. Alle boligselskapene,  
som deler på bakgården, har dessverre, bl.a. på grunn av de økte strømprisene, men  
også den øvrige prisstigningen i samfunnet, svak økonomi. Dette innebærer at den  
ønskede oppgraderingen av bakgården dessverre ikke vil få det omfang som  
fellesstyret tidligere har sett for seg.

Lånebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden. 

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av  
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felleskostnader. Dette vil kunne medføre økte felleskostnader for de øvrige eiere.

Forkjøpsrett
Aksjelaget praktiserer ikke forkjøp.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (345 000,‑)

Årsresultat for 2024: overskudd (620 700,‑)

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:
Varmtvannsberedere er gamle og står foran utskifting.
Det har over tid vært drøftet i fellesstyret at man ønsker å utrede hvordan bakgården  
kan utnyttes på en best mulig måte hva gjelder sykkelparkering, sitteplasser,  
grøntområder mv.
Teknisk anlegg er dog av eldre dato og det må fortløpende påregnes vedlikehold og  
utbedringsarbeider.

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av styret. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
Det er en forutsetning for at kjøper skal kunne overta eiendommen at kjøper er  
godkjent som ny aksjeeier av boligaksjeselskapet. Dersom kjøper ikke blir godkjent  
som ny aksjeeier må eiendommen videreselges for kjøpers regning. Et videresalg for  
kjøpers regning innebærer at kjøper ikke har noen økonomiske rettigheter knyttet til  
eiendommen og kjøper vil være ansvarlig for selgers eventuelle tap som følge av  
videresalget. Likeledes vil en eventuell gevinst ved et videresalg tilfalle selger. 
 
Kjøper kan gå til søksmål mot boligaksjeselskapets styre dersom kjøper mener  
manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Selger forplikter seg til å medvirke og igangsette videresalg så snart det endelig er  
avklart at kjøper ikke vil bli godkjent som ny aksjeeier.

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

Dyrehold
Dyr kan ikke holdes uten samtykke fra styret. Styret gir samtykke til dyrehold med  
mindre det foreligger dokumentert hyperallergi i oppgangen eller andre tungtveiende  
grunner. Dyreholdet skal ikke være til sjenanse for omgivelsene. Dyr skal holdes i bånd  
på fellesarealene. Alle som holder dyr skal signere vedlegg som omhandler dyrehold i  
selskapet.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Aksjeeierens vedlikeholdsplikt
(1) Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og  
med første hovedsikring/  inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar,  
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige  
flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/  inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og  
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg‑, gulv‑ og himlingsplater, skillevegger, listverk,  
skap, benker og innvendige dører med karmer.
(3) Aksjeeieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig  
kloakkledning både til og fra egen vannlås/  sluk og fram til selskapets felles‑ /  
hovedledning. Aksjeeieren skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o l.
(4) Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade  
påført ved innbrudd og uvær.
(6) Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for å utbedre,  
plikter aksjeeieren straks å sende melding til selskapet.

Dugnad
Andelseierne er pliktige til å delta på dugnader som arrangeres av styret.

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 228, bruksnummer 599 i Oslo kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/  228/  599:
20.12.1894 ‑ Dokumentnr: 990916 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om kloakkledning 

19.10.1915 ‑ Dokumentnr: 913961 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra Øvrefoss.8. 

11.10.1921 ‑ Dokumentnr: 920726 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

09.09.1926 ‑ Dokumentnr: 912530 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

16.01.1939 ‑ Dokumentnr: 400441 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

15.02.1939 ‑ Dokumentnr: 401438 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelser om felles gårdsplass m.v. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.01.1940 ‑ Dokumentnr: 400180 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om trafostasjon/  kiosk 
Med flere bestemmelser 

27.01.1940 ‑ Dokumentnr: 400675 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om benyttelse 

23.06.1962 ‑ Dokumentnr: 509512 ‑ Rettighet
Rettighetshaver: Skalstad R A AS 
Løpenr: 1178532 
LEIE AV NÆRINGSLOKALE 
BELØP: NOK 1,895 
BEST. OM VARIGHET 
KONTRAKTEN KAN IKKE OVREDRAS/  UTLEIES UTEN SAMTYKKE FRA 
HJEMMELSHAVER/  UTLEIER 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Transport av rettighet 
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Fra: Skalstad Ragnar 
Løpenr: 1173183 
Til: Skalstad R A AS 
Løpenr: 1178532 

20.12.1894 ‑ Dokumentnr: 900259 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA FOSSVN 26 ‑ UTGÅTT 

11.01.1927 ‑ Dokumentnr: 921133 ‑ Sammenslått med denne matrikkelenhet:
Øvrefoss.8. 

16.12.1938 ‑ Dokumentnr: 407711 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:289 

16.12.1938 ‑ Dokumentnr: 407714 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:597 

13.12.2000 ‑ Dokumentnr: 75304 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:600 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:600 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:600 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:600 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:600 Snr:5 
Bestemmelser om bruk av gårdsrom 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune 
v/  Bolig‑ og eiendomsetaten 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest, men ekspedisjonsdokument datert 1938.  
Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Ekspedisjonsdokumentet er  
uattestert, og dokumenterer at det er søkt om oppføring av bygget, men ikke endelig  
godkjenning. At ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for bygget er  
oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det senere er utført  
arbeid på bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattest for oppføring av balkonger, datert 25.06.2019.
Det foreligger ferdigattest for innstallering av brannalarmanlegg, datert 02.09.2021.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen som samsvarer med dagens  
planløsning. 
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Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.
Private stikkledninger‑/  veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.

Regulerings‑ og arealplaner
Leiligheten ligger i et område regulert til bolig m.tilh.anlegg ihht. reguleringsplan  
S‑2255. 

Pågående plansak i området:
Saksnr. 202315257
Saken gjelder: Vogts gate ‑ Toftes gate ‑ Fremkommelighetstiltak for trikk
Sakstype: Detaljregulering

Adgang til utleie
Det er begrenset adgang til å leie ut bolig i boligaksjeselskap. Med styrets godkjenning  
og på visse vilkår kan boligen leies ut for inntil 3, år. jf. borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10.  
Aksjeeier som bor i boligen selv, kan leie ut deler av boligen til andre uten godkjenning,  
jf. borettslagsloven § 5‑4. Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn i året, uten samtykke  
fra styret.

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

Kommentar bo‑ og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
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kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
5 050 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
210 176 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
5 260 176 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
Omkostninger
4 150 (Noteringsgebyr forretningsfører)
10 043 (Transportgebyr)
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
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14 193 (Omkostninger totalt)
22 093 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
24 893 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------------
5 274 369 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 282 269 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 285 069 (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 14 193

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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 Pluss og  
Boligkjøperforsikring 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. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5  
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100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000  
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt en provisjon på 0,8% for gjennomføring av salgsoppdraget på denne  
eiendommen. 

I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 18 900,‑
Visninger/ overtagelse: kr. 3 490,‑ pr. stk. 
Oppgjørshonorar: kr. 7 990,‑
Markedspakke: kr. 19 990,‑
Garantipremie/ inneståelse: kr. 3 000,‑
Søk eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2 490,‑
Noteringsgebyr urådighetssperre fra: 5 500,‑
Kommunale opplysninger fra: kr. 2 490,‑
Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig: kr. 5 000,‑

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

Ansvarlig megler
Anders Wold
Fagansvarlig /  Eiendomsmegler /  Partner
anders.wold@aktiv.no
Tlf: 480 96 939

Ansvarlig megler bistås av
Even Vestreng
Eiendomsmeglerfullmektig /  Partner
Even.vestreng@aktiv.no
Tlf: 980 92 775

Tommy Stenseth
Eiendomsmegler /  Partner
tommy.stenseth@aktiv.no
Tlf: 948 49 757

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Løkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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Salgsoppgavedato
12.10.2025
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grünerløkka

Oppdragsnr.

1008250274

Selger 1 navn

Øyvind Hartveit

Gateadresse

Øvrefoss 10J

Poststed

OSLO

Postnr

0555

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 4

Antall måneder 3

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Fasaden i bygget ble rehabilitert høsten 2021.

Arbeid utført av Thorendahl AS

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
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Dimmeren for lysene på badet er slitt. Dimmingen fungerer dårlig.

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

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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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Øvrefoss 10J

Postnummer 0555

Sted OSLO

Kommunenamn Oslo

Gårdsnummer 228

Bruksnummer 599

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80579373

Bruksenhetsnummer H0403

Merkenummer Energiattest-2025-173164

Dato 25.09.2025

Energimerket seier korleis energistandarden til bustaden
er. Energimerket er sett saman av ein energikarakter og
ein oppvarmingskarakter, sjå figuren. Energimerket
blir symbolisert med eit hus, der fargen viser oppvarmings-
karakteren og bokstaven viser energikarakteren.

Energikarakteren fortel kor energieffektiv bustaden er,
medrekna oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
berekna ut frå det som er den typiske energibruken for
bustadtypen. Berekningane er gjorde ut frå det som er
normal bruk ved eit gjennomsnittleg klima. Det er den
energimessige standarden til bustaden og ikkje bruken
som avgjer energikarakteren. A betyr at bustaden er energi-
effektiv, medan G betyr at bustaden er lite energieffektiv.

Ein bustad som er bygd etter dei byggjeforskriftene som
blei vedtekne i 2010, får normalt C.

Oppvarmingskarakteren fortel kor stor del av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvatn)
som blir dekt av elektrisitet, olje eller gass.
Grøn farge tyder at ein liten del blir dekt av el, olje og gass,
medan raud farge tyder at ein stor del blir dekt av el, olje og
gass. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til auka bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for berekningane, sjå
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukaren har valt å ikkje oppgje måla energibruk.

44



Energibehovet blir påverka av korleis ein nyttar bustaden
Energibehovet blir påverka av korleis ein nyttar bustaden,
og bruksmønsteret kan forklare avvik mellom den det er
berekna og den målte energibruken. Gode energivanar
medverkar til at energibehovet blir redusert.
Energibehovet kan også bli lågare enn normalt dersom:

- delar av bustaden ikkje er i bruk,
- færre personar enn det som blir rekna som
  normalt, som bruker bustaden, eller
- bustaden ikkje blir brukt heile året

Gode energivanar
Ved å følgje enkle tips kan du redusere energibehovet ditt,
men det påverkar ikkje energimerket til bustaden.

Tips 1: Følg med på energibruken i bustaden
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvatn fornuftig

Energimerket kan berre endrast gjennom fysiske endringar
på bustaden.

Moglege forbetringar for energistandarden til bustaden

Ut frå dei opplysningane som er gjevne om bustaden,
anbefaler ein dei følgjande energieffektiviserande tiltaka.
Dette er tiltak som kan gje bygningen eit betre energimerke.

Somme av tiltaka kan i tillegg vere svært lønsame.
Tiltaka bør spesielt vurderast ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For ein full omtale av tiltaka, sjå Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montering av termostatstyring på golvvarme
- Skifte til sparepærer på utelys

- Termografering og tettleiksprøving
- Bruk varmtvann fornuftig

Vi tek atterhald om at desse framlegga til tiltak er gjorde ut
frå dei opplysningane som er gjevne om bygningen. Ein
bør kontakte fagfolk og be dei vurdere tiltaka nærmare.
Skal ein gjennomføre tiltak, må det skje i samsvar med

gjeldande lovverk, og ein må ta omsyn til krav til godt
inneklima og førebygging av fuktskadar og andre byggskadar.
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Bustaddata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten er berekna ut
frå opplysningar som eigaren av bustaden gav da attesten
blei registrert. Nedanfor følgjer eit oversyn over dei viktigaste
opplysningane som er gjevne, og som eigaren av bustaden
er ansvarleg for.

Der det ikkje er gjeve opplysningar, er det nytta typiske
standardverdiar for den aktuelle bygningstypen. For meir
informasjon om berekningar, sjå
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggjeår 1940
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 50
Ant. etg. med oppv. BRA: 5
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindauge: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Periodisk avtrekk

46



Om grunnlaget for energiattesten
Dei opplysningane som er gjevne om bustaden kan ein
finne ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge inn
via ID-porten/Altinn. På sida "Eiendommer" kan du søke opp
bustaden og hente fram energiattestar som er laga tidlegare.
For å sjå detaljar for bustaden kor det er nytta detaljert
registrering må du velje "Gjenbruk" av attesten under

"Offisielle energiattester" i skjermbiletet "Valgt eiendom".
Eigaren av bustaden er ansvarleg for at det blir brukt riktige
opplysningar. Derfor må ein ta opp eventuelle galne
opplysningar med seljaren eller utleigaren, sidan dette kan
påverke prisfastsetjinga. Det kan når som helst lagast ein
ny energiattest.

Om energimerkeordninga
Enova er ansvarleg for energimerkeordninga. Energimerket
blir berekna på grunnlag av dei opplysningane som er
gjevne om bustaden. Der det ikkje er gjeve nokon
informasjon, nyttar ein typiske standardverdiar for den
aktuelle bygningstypen frå den tidsperioden da bygningen
blei reist. Metodane for berekning av energikarakteren
byggjer på Norsk Standard NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Har ein spørsmål om energiattesten, energimerke-
ordninga, gjennomføring av energieffektivisering eller
tilskotsordningar, kan ein vende seg til Enova Svarer
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikta til energimerking er omtalt i energimerke-
forskrifta (bygningar).

Nærmare opplysningar om energimerkeordninga
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterlegare råd og rettleiing når det gjeld effektiv energibruk, ver venleg og sjå
www.enova.no/hjemme eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 1: Montering av termostatstyring på golvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperaturen på golvvarmen, monterer ein nye termostatstyringar. Ein kan også
vurdere tidsstyring dersom ikkje varmeanlegget sentralt allereie sikrar dette. Det gjev betre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Føresetnaden er at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Til vanleg er det nødvendig å installere ei trykkstyrt pumpe for
å unngå trykksvingingar og støy i systemet.

Tiltak 2:

Tiltak utendørs

Tiltak 3: Skifte til sparepærer på utelys
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W svarer til glødelamper på høvesvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gjev like
mykje lys som vanlege glødelamper, men bruker berre rundt 20 prosent av energien. Dei varer dessutan lenger,
8000−15 000 timar mot 1000−2500 timar for glødelamper.

Tiltak 4: Montering av automatikk på utelys
Ein kan montere fotocelle på utelyset slik at det automatisk går av eller kjem på med dagslyset og mørket. Eller ein kan
montere ein rørslesensor slik at lyset berre går på ved rørsle og blir slått av automatisk etter ei tid som er stilt inn på
førehand.

Tiltak 5: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er berre manuelt styrt, eller det blir styrt berre etter lufttemperaturen. Ein installerer automatikk som
gjer at snøsmelteanlegget blir både temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan vere i form av ein temperatur- og snøfølar i
bakken eller med temperatur- og fuktfølar i lufta. Snøsmelteanlegget blir aktivert berre ved behov, det vil seie når det blir
registrert nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 6: Montering av urbrytar på motorvarmar
Ein monterer urbrytar (koplingsur) på motorvarmaren slik at han ikkje står på meir enn nødvendig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 7: Termografering og tettleiksprøving
Ein kan måle lufttettleiken i bygningen ved hjelp av ein metode for tettleiksmåling av heile eller delar av bygget. Ein kan
òg nytte termografering for å kartleggje varmetap og lekkasjepunkt. Metodane krev spesialutstyr og spesialkompetanse,
og arbeidet må gjerast av fagfolk.

Tiltak 8: Montering av tettingslister
Ein kan redusere luftlekkasjar mellom karmen og ramma på vindauge og mellom karmen og dørbladet ved å montere
tettingslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gjev det beste resultatet.

Tiltak 9: Etterisolering av yttervegg
Ein etterisolerer ytterveggen. Metoden er avhengig av den løysinga som er vald frå før. Til å sjekke vindtettinga av
ytterveggen er det anbefalt termografering og tettleiksprøving.

Tiltak 10: Tetting av luftlekkasjar
Det kan vere utette stader som bør tettast, i tilslutninga mellom bygningsdelar, rundt vindauge/dører og ved
gjennomføringar. Aktuelle tettemateriale er for eksempel botnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimlar av
vindsperre. Det kan vere komplisert å tette utette stader ved tilslutningar mellom bygningsdelar, og dette må ein ofte
utføre i samband med etterisoleringstiltak.

Brukertiltak
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Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig
Byt til sparedusj dersom du ikkje har sparedusj frå før. For å finne ut om du bør byte til sparedusj eller allereie har
sparedusj, kan du ta tida medan du fyller ei vaskebytte. Nye sparedusjar har eit forbruk på berre ni liter per minutt. Ta
dusj i staden for karbad. Skift pakning på kraner som dryp. Dersom vassvarmaren har nok kapasitet, kan ein redusere
temperaturen i varmaren til 70 gradar.

Tiltak 12: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lyset i rom som ikkje er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og i rom som er kalde eller
berre delvis oppvarma.

Tiltak 13: Tiltak utandørs
Monter urbrytar (koplingsur) på motorvarmaren slik at han ikkje står på meir enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W svarer til glødelamper på høvesvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og dei varer dessutan
lenger, 8000−15 000 timar mot 1000−2500 timar for glødelamper. Ein kan montere fotocelle på utelyset slik at det
automatisk går av eller kjem på med dagslyset og mørket. Eller ein kan montere ein rørslesensor slik at lyset berre går
på ved rørsle og blir slått av automatisk etter ei tid som er stilt inn på førehand.For snøsmelteanlegg som berre er
manuelt styrte med "av" og "på" eller styrte etter lufttemperaturen,kan det installerast automatikk slik at anlegget blir
både temperatur - og nedbørsstyrt,det vil seie aktivert når det blir registrert nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 14: Luft kort og effektivt
La ikkje vindauge stå på gløtt i lengre tid. Luft heller kort og effektivt, for da får du raskt skifta ut lufta i rommet, og du
unngår nedkjøling av golv, tak og vegger.

Tiltak 15: Slå elektriske apparat heilt av
Elektriske apparat som har standbymodus, trekkjer straum sjølv når dei ikkje er i bruk. Dei må derfor slåast heilt av.

Tiltak 16: Reduser innetemperaturen
Ha ein moderat innetemperatur. For kvar grad ein set ned temperaturen, blir oppvarmingsbehovet redusert med 5
prosent. Menneske er også varmekjelder, og di fleire gjester ein har, di større grunn er det til å dempe varmen. Ha
lågare temperatur i rom som blir brukte sjeldan eller berre i delar av døgnet. Monter tettingslister rundt trekkfulle
vindauge og dører (trekken kan sjekkast med myggspiral/røyk eller stearinlys). Set ikkje møblar framfor varmeomnar, for
det hindrar varmen i å sirkulere. Trekk for gardin og persienner om kvelden, for det reduserer tap av varme gjennom
vindauga.

Tiltak 17: Vel kvitevarer med lågt forbruk
Vel eit produkt med lågt strømforbruk når det skal kjøpast nye kvitevarer. Produkta er delte inn i energiklassar frå A til G,
der A er det minst energikrevjande. Mange produsentar tilbyr no varer som kan vere ekstra energieffektive. A+ og det
enda betre A++ er merkingar som er komne for å skilje dei gode frå dei ekstra gode produkta.

Tiltak 18: Spar straum på kjøkkenet
La ikkje vatnet renne når du vaskar opp eller skyl. Bruk kjelar med plan botn som passar til plata, bruk lok, kok ikkje opp
meir vatn enn nødvendig og slå ned varmen når det har teke til å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når du ikkje lenger
treng han. Å nytte mikrobølgjeomn til mindre mengder mat er langt meir energisparande enn å nytte komfyr. Tin
frosenmat i kjøleskapet.Kjøleskap,fryseboksar o.l.skal avrimast ved behov slik at ein slepp unødvendig energibruk og for
høg temperatur innei skapet eller boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribbene og
kompressoren på baksida. Slå av kaffitraktaren når kaffien er ferdigtrakta, og bruk termos. Oppvaskmaskinen har
innebygde varmeelement for oppvarming av vatn og skal koplast til kaldtvatnet. Koplar ein han til varmtvatnet, aukar
energibruken med 20−40 prosent, samtidig som somme av vaske - og skyljeprosessane går føre seg i feil temperatur.

Tiltak 19: Vask med fulle maskinar
Fyll opp vaskemaskinen og oppvaskmaskinen før bruk. Dei fleste maskinane bruker like mykje energi anten dei er fulle
eller ikkje.

Tiltak 20: Følg med på energibruken i bustaden
Gjer det til ein vane å følgje med på energiforbruket. Les av målaren kvar månad eller oftare for å vere medviten om
energibruken. Om lag halvparten av energibruken i bustaden går til oppvarming.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Montering av blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilatoren ikkje har blafrespjeld, bør ein montere det for å redusere luftutskiftinga og dermed
varmetapet.

Tiltak 22: Utskifting av avtrekksvifte på bad med ny vifte med fuktstyring
Dersom avtrekksvifta på badet berre har manuell styring med stillingane "av" og "på", kan ein vurdere å montere ny
avtrekksvifte med fuktstyring, det vil seie at vifta startar/stoppar automatisk ved behov alt etter det relative fuktinnhaldet i
lufta og reduserer den totale luftutskiftinga og dermed varmetapet.
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






 




 
 
 
 
 

 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 




• 



• 


• 
• 










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





















på Vibbo, deren knapp


Alternativt kanboligeier sende

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

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

 

 

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

 

 

 

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

 

 

 

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

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

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

 

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

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

 

 

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

 

 

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



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

















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
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
Husordensreglene skal bidra til god trivsel og regulere ulike forhold mellom beboere samt 

bidra til å skape et godt bomiljø, hvor alle kan trives og føle seg trygge. Husordensreglene 

supplerer boligselskapets vedtekter. 


2.1. Husordensreglene er en del av andelseiernes kontrakt. Alle beboere i ØF10 plikter å følge 

bestemmelsene i husordensreglene. 

2.2. Styret kan unntaksvis og i helt nødvendige situasjoner gjøre endringer i husordensreglene 

når dette anses nødvendig. Dette gjøres ved hjelp av rundskriv til andelseiere. Endringene skal 

legges frem til godkjenning på første ordinære generalforsamling. 

2.3. Andelseierne er erstatningspliktige for skader som oppstår som følge av overtredelse av 

husordensreglene. Andelseier er ansvarlig for at gjeldende regler blir overholdt av andelseiers 

husstand, fremleietaker eller andre personer som de gir adgang til leiligheten eller 

eiendommen forøvrig.  

2.4. Boligselskapet har bygningsforsikring. Styret avgjør hvilket selskap som skal benyttes. 

Ved skade som omfattes av boligselskapets forsikring, er det en egenandel. Egenandel ved 

vannskader skal betales av andelseier/leieboer i den leilighet hvor vannet kommer fra. 

Forsikringsskader skal meldes forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning på mail 

forsikring@obos.no omgående med kopi til styret.  

2.5. Boligselskapets vaktmestertjeneste inngår som en del av og administreres av fellesstyret 

for bakgården.  

2.6. Henvendelser til styret foretas skriftlig dersom det ikke dreier seg om helt akutte 

hendelser. Henvendelser til styret skal sendes på e-post til ovrefoss10@styrerommet.no eller 

via VIBBO.  


3.1. Hver leieboer plikter å sørge for ro og orden i sin leilighet. 

Det skal være ro mandag til fredag mellom kl. 22.00 og 07.00.  

På lørdager skal det være ro mellom kl. 24.00 og 08.00. På søndager og helligdager skal det 

være ro hele dagen.  

3.2. Eventuelle musikkøvelser, oppussingsarbeider og annen sjenerende støy tillates ikke på 

søndager og helligdager, eller på lørdager etter 18.00 og ellers etter 21.00. 

3.3. Eventuell musikkundervisning krever tillatelse av styret og samtykke fra de nærmeste 

naboene. 

3.4 Ved større oppussingsarbeider skal de nærmeste naboene varsles. 
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3. 5 Skal større selskaper eller sammenkomster avholdes, må naboer under, over og ved siden 

av varsles i god tid på forhånd. Det skal tas hensyn til at lyden bærer godt mellom 

leilighetene.  

3.6. Ytterdørene skal holdes låst. 

3.7. Søppel, sko etc. skal ikke settes utenfor leilighetene. 

3.8. Kjellergangen skal ikke brukes til oppbevaring. Ting som oppbevares i gangene kan 

fjernes/kastes uten forutgående varsel. 


4.1. All oppussing som har konsekvenser for fellesarealene, herunder oppganger, fasader mv 

er søknadspliktig til styret. Andelseier er ansvarlig for skader på boligselskapets fellesarealer 

som følge av oppussing i sin egen leilighet. 

4.2. Den enkelte andelseier eller bruker av boligen er ansvarlig for sin innvendige porttelefon. 

Skader som skyldes feil eller uvøren bruk er den enkelte andelseiers ansvar. Andelshaver må 

selv betale kostnader til reparasjon som følge av slik bruk. 


5.1. Dyr kan ikke holdes uten samtykke fra styret. Styret gir samtykke til dyrehold med 

mindre det foreligger dokumentert hyperallergi i oppgangen eller andre tungtveiende grunner. 

5.2. Dyreholdet skal ikke være til sjenanse for omgivelsene. 

5.3. Dyr skal holdes i bånd på fellesarealene. 

5.4. Alle som holder dyr skal signere vedlegget som omhandler dyrehold i selskapet. 


6.1. Stell av grøntanlegget ivaretas av fellesstyret (i bakgården) og av styret (hekken mot 

gata). Andelseierne er pliktige til å delta på dugnader som arrangeres av styret.  

6.2. Søppel skal pakkes godt inn før det kastes i avfallsbrønnene. Det er ikke tillatt å sette 

søppel eller annet avfall utenfor søppelbrønnene eller på uteområdene. Beboer vil bli belastet 

for opprydding/bortkjøring. 

6.3. Det er ikke tillatt å mate fugler ute, da dette tiltrekker seg mus, rotter og annet utøy. 

6.4. Andelseier/beboer kan ikke plante på fellesområdene. 

6.5. Når det gjelder kasting av juletrær, henvises det til Oslo kommunes hjemmesider: 

www.oslo.kommune.no. 

 


8.1. Risting og banking av tepper og matter på og ut av balkongene er ikke tillatt. Tørking av 

klær innenfor balkongrekkverket er tillatt. 

8.2. Balkongene skal til enhver tid holdes rene for snø og is. Avløpet må holdes åpent. 
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8.3. Kun elektrisk grill og gassgrill er tillatt brukt på balkonger. 

8.4. Det er ikke tillatt å oppbevare oppussingsavfall eller annen søppel på balkongene. 


Vaskeriet kan benyttes: 

Mandag – fredag Kl. 08:00 - 22:00 

Lørdag Kl. 09:00 - 18:00 

Søndag Kl. 12:00 - 18:00 

Brukerne har ansvar for å rydde etter seg selv. 


10.1. Det er som hovedregel ikke tillatt å parkere i bakgården. Forbudet gjelder all slags 

motorisert kjøretøy, også el-sparkesykler. Området håndheves etter privatrettslige regler. 

10.2. Beboerne har lov til å stanse utenfor sin egen oppgang i inntil 30 minutter for nødvendig 

av- og pålessing. Det betinger at det er regelmessig aktivitet ved bilen. 

10.3. Styrene kan utstede «Håndverkerkort» for elektriker, rørlegger osv., som utfører 

oppdrag for boligselskapene underlagt fellesstyret og de gis tillatelse til å parkere på nærmeste 

praktiske plass uten 30 minutters begrensning. Nyttekjøretøy skal ikke sperre foran 

inngangene etter avlessing. 

10.4. Hjemmesykepleien og legevakt har, ved behov, lov til å parkere utenfor oppgangene. 

10.5. Ved flytting kan «Jeg flytter-kort" utstedes av styrene eller vaktmester. 

10.6. Overtredelse vil medføre borttauing for førers/bileiers regning og risiko. 

 


Styret følger følgende prosedyre for behandling av konflikter mellom naboer/andelseiere: 

11.1. Styret mottar klagen fra en andelseier på en nabo/annen andelseier 

11.2. Klagen oversendes den det klages på for uttalelse. Slik blir hensynet til kontradiksjon 

oppfylt. 

11.3. Dersom klagene fortsetter etter dette, kalles partene inn til møte i regi av styret/deler av 

styret. Det er frivillig for beboerne å møte opp, men fornuftig i fht å få til en løsning av saken. 

Styrets representanter lytter og megler. 

11.4. Dersom megling i regi av styret ikke fører frem, inviteres beboerne til megling hos 

OBOS-advokaten. Boligselskapet dekker kostnaden til dette. Hensikten med dette er å få til en 

arena som for de impliserte partene oppleves som fullstendig nøytral og med fagkompetanse i 

slike saker. 
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11.5. Dersom megling hos OBOS-advokaten ikke fører frem, opplyser styret at partene kan ta 

saken videre til rettsapparatet dersom de ønsker det. Da er saken ute av styrets hender med 

mindre det er åpenbart for styret at den ene parten bryter lov, vedtekter eller husordensregler 

gjennom sin adferd. 
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Vedtekter 
 
 

for Øvre Foss 10 AS boligaksjeselskap, org nr 934858646 
 

vedtatt på generalforsamling den 15.06.2006 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Øvre Foss 10 AS er et boligaksjeselskap som har til formål å skaffe aksjeeierne 
bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med denne.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 
Selskapet ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
 
2. Aksjekapital og aksjeeierer  
 
2-1 Aksjer og aksjeeiere 
(1) Selskapets aksjekapital er på kr 112.500,- fordelt på 45 aksjer á kr. 2.500,-   
  
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet. Ingen kan 
eie flere aksjer enn de som gir borett til en bestemt bolig.   
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti 
prosent av boligene i selskapet i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme 
gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 
stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og 
som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse 
eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller 
kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  
 
(4) Aksjeeierne skal få utlevert et eksemplar av selskapets vedtekter. 
 
2-2 Sameie i aksjer 
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i aksjer.   
 
(2) Dersom flere eier aksje(r) sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en 
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.  
 
2-3 Overføring av aksjer og godkjenning av ny aksjeeier 
(1) En aksjeeier har rett til å overdra sin(e) aksje(r), men erververen må godkjennes av 
selskapet for at ervervet skal bli gyldig overfor selskapet.  
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(2) Selskapet kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. Samtykke kan 
bare nektes når det foreligger saklig grunn for det. Samtykke kan ikke nektes ved 
eierskifte ved arv eller på annen måte når erververen er den tidligere eiers personlige 
nærstående eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje.  
 
(3) Nekter selskapet å godkjenne erververen som aksjeeier, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom 
fram til selskapet. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve aksjen(e).   
 
 
3. Borett og bruksoverlating  
 
3-1 Boretten  
(1) Hver aksjeeier gis enerett til å bruke en bolig i selskapet og rett til å nytte 
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
 
(2) Aksjeeieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Aksjeeieren 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 aksjeeiere.  
 
(4) En aksjeeier 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. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt 
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom 
gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av 
eiendommen.   
 
3-2 Bruksoverlating  
(1) Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom:  

- aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i 
boligen i minst ett av de siste to årene. Aksjeeieren kan i slike tilfeller overlate 
bruken av hele boligen for opp til tre år 

- aksjeeieren er en juridisk person 
- aksjeeieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 
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- et medlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett 
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 
eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjeeier.  
Har selskapet ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen 
en måned etter at søknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes 
som godkjent.  

 
(3) Aksjeeier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet. 
 
 
4. Vedlikehold  
 
4-1 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt 
 
(1) Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og 
med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige 
flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og 
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, 
listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Aksjeeieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig 
kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til selskapets felles-
/hovedledning. Aksjeeieren skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o 
l.  
 
(4) Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær.  
 
(6) Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter aksjeeieren straks å sende melding til selskapet.  
 
(7) Selskapet og andre aksjeeierer kan kreve erstatning for tap som følger av at 
aksjeeieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
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4-2 Selskapets vedlikeholdsplikt  
(1) Selskapet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på aksjeeierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører selskapet, 
skal selskapet utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen aksjeeier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal selskapet holde ved like. Selskapet har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for aksjeeieren.  
 
(3) Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskifting av termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 
utskifting av tak,  bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Aksjeeieren skal gi adgang til boligen slik at selskapet 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 aksjeeieren eller 
annen bruker av boligen. 
 
(5) Aksjeeieren kan kreve erstatning for tap som følge av at selskapet ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.  
 
 
5. Pålegg om salg og fravikelse 
 
5-1 Mislighold 
Aksjeeierens brudd på sine forpliktelser overfor selskapet utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
5-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en aksjeeier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
selskapet pålegge vedkommende å selge aksjen(e), jf borettslagslovens § 5-22 første 
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir selskapet rett 
til å kreve aksjen(e) solgt.  
 
5-3 Fravikelse 
Medfører aksjeeierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens oppførsel til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige aksjeeiere eller brukere, kan styret 
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
6. Felleskostnader og  pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Selskapet kan endre felleskostnadene med 
en måneds skriftlig varsel.  
 

62



 5  Øvre Foss 10 AS    

 

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer aksjeeieren den til en 
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
 
6-2 Selskapets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra selskapsforholdet har 
selskapet panterett i aksjen(e) foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til 
en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
 
7. Styret og dets vedtak 
 
7-1 Styret  
(1) Selskapet skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 andre medlemmer 
med 2 varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
7-2 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) Styrelederen skal sørge for behandling av aktuelle saker som hører inn under 
styret. Styremedlemmene kan kreve at styret behandler bestemte saker.   
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
7-3 Styrets vedtak 
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede eller 
deltar i styrebehandlingen. 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.  
 
7-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer selskapet utad og tegner dets navn.  
  
8. Generalforsamlingen 
 
8-1 Myndighet 
Gjennom generalforsamlingen utøver aksjeeierne den øverste myndigheten i 
selskapet.  
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8-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Styret kan bestemme at det skal innkalles til ekstraordinær generalforsamling. 
Styret skal innkalle til ekstraordinær generalforsamling når revisor eller aksjeeiere som 
representerer minst en tidel av aksjekapitalen, skriftlig krever det for å få behandlet et 
bestemt angitt emne. Styret skal sørge for at generalforsamlingen holdes innen en 
måned etter at kravet er fremsatt.  
 
8-3 Innkalling til generalforsamling 
(1) Generalforsamlingen innkalles ved skriftlig henvendelse til alle aksjeeiere med 
kjent adresse. Innkallingen skal være sendt senest en uke før møtet skal holdes. Tid 
og sted for møtet skal angis. 
 
(2) Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles på 
generalforsamlingen. Forslag om å endre vedtektene skal gjengis i innkallingen.  
 
(3) En aksjeeier har rett til å få behandlet spørsmål på generalforsamlingen som han 
eller hun melder skriftlig til styret i så god tid at det kan tas med i innkallingen. Har 
innkallingen allerede funnet sted, skal det sendes ut ny innkalling dersom det er minst 
en uke igjen til generalforsamlingen skal holdes.  
 
8-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
  
 
 
8-5 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.  
 
8-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver aksjeeier har en stemme på generalforsamlingen. Hver aksjeeier kan møte ved 
fullmektig på generalforsamlingen. For aksjer med flere eiere kan det bare avgis en 
stemme.  
 
8-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av aksjeloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg anses den eller de valgt som får flest stemmer.   
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(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
 
9. Inhabilitet og mindretallsvern 
 
9-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av spørsmål 
som har slik særlig betydning for egen del eller for noen nærstående at medlemmet 
må anses for å ha fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om søksmål mot seg selv eller om eget ansvar overfor selskapet, 
og heller ikke om søksmål mot andre eller om andres ansvar dersom han eller hun har 
en vesentlig interesse i saken som kan være stridende mot selskapets.  
 
9-2 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller andre som etter aksjelovens §§ 6-30 til 6-32 
representerer selskapet kan ikke treffe beslutning eller foreta noe som er egnet til å gi 
visse aksjeeiere eller andre en urimelig fordel på andre aksjeeieres eller selskapets 
bekostning.  
 
10. Vedtektsendringer, forholdet til aksjeloven og borettslagsloven og 
oppløsning 
 
10-1 Vedtektsendringer 
Endringer i selskapets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen. 
Beslutningen krever tilslutning fra minst to tredjedeler av så vel de avgitte stemmer 
som av den aksjekapitalen som er representert på generalforsamlingen 
 
 
10-2 Forholdet til aksjeloven og borettslagsloven 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om aksjeselskaper av 
13.06.1997 nr 34 og lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39 §§ 1-5, 4-2, kapittel 5 og 
omdanningsreglene i § 13-5.  
 
10-3 Oppløsning 
Ved en eventuell oppløsning av selskapet skal overskudd fordeles i samsvar med de 
underliggende verdiene til boligene.  
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Nabolagsprofil
Øvrefoss 10J - Nabolaget Paulus' plass/Øvrefoss - vurdert av 118 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Sannergata 2 min
Linje FB5A, FB5B, 21 0.2 km

Birkelunden 4 min
Linje 11, 12, 18 0.3 km

Carl Berners plass 18 min
Linje 5 1.4 km

Oslo S 7 min
Totalt 24 ulike linjer 2.3 km

Oslo Gardermoen 37 min

Skoler

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 6 min
538 elever, 22 klasser 0.4 km

Sagene skole (1-10 kl.) 7 min
517 elever, 27 klasser 0.6 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 13 min
295 elever, 24 klasser 1 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 15 min
429 elever, 30 klasser 1.2 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 17 min
104 elever, 8 klasser 1.4 km

Foss videregående skole 3 min
600 elever, 20 klasser 0.2 km

Elvebakken videregående skole 14 min
576 elever 1.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling

8.
5 
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14
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 %

14
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 %
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%
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 %
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 %
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% 14
.1

 %
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 %

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

Område Personer Husholdninger
Paulus' plass/Øvrefoss 1 171 737

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Ringnes Park Fus barnehage (0-5 år) 5 min
69 barn 0.4 km

Waldemars barnehage (0-5 år) 6 min
64 barn 0.5 km

Seilduken barnehage A/L (1-5 år) 7 min
54 barn 0.6 km

Dagligvare

Innom Birkelunden 3 min

Meny Ringnes Park 3 min

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

1. Trikk

2. Buss

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 88/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Sport

Foss v.g. skole/grunerløkka 3 min
Aktivitetshall 0.2 km

Sagene skole 4 min
Aktivitetshall, ballspill, squash 0.3 km

SATS Ringnes Park 3 min

SATS Ila 5 min

Boligmasse

100% blokk

«Sentralt og urbant»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 6 min

Apotek 1 Ringnes Park Senter 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

44% i barnehagealder
34% 6-12 år
9% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Paulus' plass/Øvrefoss
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 12% 33%

Ikke gift 80% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
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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

Øvrefoss 10J
0555 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Even Vestreng

980 92 775
Even.vestreng@aktiv.no​

​
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