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Lekker og romslig 4‑roms  
fra 2022 | Frontleilighet | 2  
bad | 2 balkonger på totalt  
28 m² | Garasje 
Velkommen til en moderne 4‑roms leilighet nærmest uten  
bruksslitasje, i Hans Nielsen Hauges gate 50B.
Boligen er en gjennomgående endeleilighet med meget godt  
lysinnslipp og med solrike balkonger på til sammen 28 m². Området  
har et svært godt kollektivtilbud med både buss, trikk, T bane og tog  
innen kort gangavstand. Fra boligen tar det under 5 minutter å gå til  
holdeplasser for trikk og buss, samt til Sinsen T‑banestasjon, som er  
et av Oslos viktigste kollektivknutepunkt. Herfra går t‑banelinjene 4 og  
5, en rekke busslinjer, inkludert flybussen, og du har enkel tilgang til  
hele byen.

Eiendommen kan oppsummeres slik:
‑ Nybygg fra 2022
‑ Fremstår som ny
‑ Heisadkomst til boligen og garasje/   bod
‑ Garasjeplass med el‑billader
‑ 3 soverom
‑ 2 bad
‑ En herlig felles takterrasse
- Boligen kvalifiserer til Grønt Boliglån 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 12 900 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 10 926,‑
Omkostn.:	 Kr 323 850,‑
Total ink omk.:	 Kr 13 234 776,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 908,‑
Selger:	 Erik Stormyren Rusten
	 Ina Elisabeth Haagensen

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2022
BRA‑i/      BRA Total	  113/      118 kvm
Tomtstr.:	 2803 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./      bnr.	 Gnr. 79, bnr. 112
	 Gnr. 79, bnr. 141
	 Gnr. 79, bnr. 141
Snr.	 29
Oppdragsnr.:	 1007250174

Martin Ommundsen
Daglig Leder Frognerveien /   Eiendomsmegler

Mobil	 906 42 614
E‑post	 martin.ommundsen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 113 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 118 m²
TBA: 28 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 5 m² Ekstern bod

3. etasje
BRA‑i: 113 m² Bod, entré, stue/  kjøkken, 2 bad og 3 soverom

TBA fordelt på etasje
3. etasje
28 m² Terrasse‑ og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Boligbygg med flere boenheter.
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.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2803 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebærer at sameiet eier og disponerer  
over de aktuelle områdene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt seksjon en eksklusiv  
rett til bruk eller å disponere arealene, med mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale  
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eller at det følger av vedtektene.

Innhold
Velkommen til en herlig 4 roms frontleilighet med alle fasiliteter!
Bygget er oppført i 2022 med alt av kvaliteter som dette medfører. Her vil man få en  
forutsigbar fremtid uten å tenke på rehabilitering osv. Heisen tar deg enkelt opp til  
leiligheten, enten fra gaten eller fra den medfølgende garasjeplassen. Sommerstid kan
det kanskje friste å ta heisen opp til den store takterrassen utsikten her bør sees! I  
tillegg har leiligheten to store og solrike balkonger, som til sammen er på 28 kvm. Her  
har man sol fra midt på dagen til den går ned på kvelden. For øvrig bør det nevnes at  
boligen nærmest fremstår som ubrukt, uten slitasje mm. 

Boligen inneholder:
‑ Gang med skyvedørsgarderobe
‑ Stilrent og moderne kjøkken med god skap og benkeplass. Alle hvitevarer er inkludert.  
Det er åpen løsning mot stue/   spisestue, samt direkte utgang til sydvendt balkong.
‑ Spisestue med plass til langbord.
‑ Romslig stue med plass til flere sittesoner. Her finnes også utgang til den vestvendte  
balkongen på 16 kvm.
‑ Tre gode soverom, hvorav hovedsoverommet har privat bad
‑ To delikate flislagte baderom
‑ Innvendig bod i tilknytning til hovedsoverommet. Denne kan også benyttes som walk  
in garderobe

Til boligen følger også tinglyst garasjeplass med el billader samt bod i kjeller. 

3. etasje:
BRA‑i 113 m²: Entré, bod, romslig stue med åpen kjøkkenløsning, tre soverom og to  
bad.
Stue/   kjøkken har direkte utgang til balkong/   terrasse. Kjøkkeninnredning fra Marbodal  
og parkettgulv i oppholdsrom.

TBA 28 m²: Balkong/   terrasse med adkomst fra stue/   kjøkken og ett soverom.

Kjeller:
BRA‑e 5 m²: Ekstern bod.

Beliggenhet
Hans Nielsen Hauges gate 50B ligger i et sentralt og attraktivt boligområde ved  
Grefsen stasjon. Området er kjent for sin ro og etablerte atmosfære, samtidig som det  
tilbyr enkel tilgang til et bredt spekter av servicetilbud og rekreasjonsområder.

Sinsen T bane ligger kun et par minutters gange unna, mens Sinsenkrysset med  
trikkelinje 17 er tilgjengelig etter en kort spasertur. Grefsen stasjon er også lett  
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tilgjengelig, og tilbyr linjene RE30 og R31. Dette gjør det svært enkelt å komme seg  
rundt i Oslo, med mulighet til å komme seg til Oslo S på under et kvarter. 

For større shoppingturer er Storo Storsenter et fantastisk alternativ, kjent for sitt brede  
utvalg av butikker og tjenester.

Alt i alt, tilbyr Hans Nielsen Hauges gate 50B en perfekt kombinasjon av sentral  
beliggenhet, gode kollektivmuligheter, og nærhet til skoler og dagligvarebutikker, som  
gjør det til et ideelt sted å bosette seg. 

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

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/   gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/  Skole/  Fritid
Leiligheten har også en ideell beliggenhet for den aktive barnefamilien. Beboere i  
Grefsen Stasjonsby har fortrinnsrett til barnehagen Espira Grefsen Stasjon, ca. 5 min  
gange fra leiligheten.

Området har et svært godt skoletilbud. Nærmeste skole er Nordpolen skole (1 10.  
trinn), ca. 5 min gange. Videre ligger Sinsen skole (1 7. trinn) ca. 10 min gange. For  
ungdomstrinnet finnes blant annet Morellbakken skole (8 10. trinn) og Bentsebrua  
skole (8 10. trinn) i gangavstand. Det er også kort vei til flere videregående skoler,  
herunder Kuben videregående skole og Nydalen videregående skole.

Skolekrets
Eiendommen sokner til Nordpolen skole (1‑10. trinn).

Offentlig kommunikasjon
Svært gode kollektivforbindelser med trikk, buss og T‑bane fra Sinsen og  
Sinsenkrysset. Ca. 11 minutter med kollektivtransport til Oslo S.

Bygningssakkyndig
Stian Hedels

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er et boligbygg med flere boenheter fra byggeår 2022. Grunnmuren er i  
betong. Ytterveggene er i stål, betong‑ og trekonstruksjon, kledd med panel, plater og  
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stein. Yttertaket er et flatt oppforet betongdekke tekket med takpapp/   folie.  
Etasjeskillerne er i betong. Vinduene har trelags isolerglass. Entrédøren er i  
brannklasse med lydmotstand. Balkongdørene har trelags isolerglass. 

Leiligheten har to balkonger i betongkonstruksjon. Den ene har adkomst fra stue/   
kjøkken og soverom, og den andre fra stue/   kjøkken. Begge har dekke i betong som er  
oppforet med tilfarere og kledd med terrassebord. Rekkverkene er i metallkonstruksjon  
med platekledning og glass i felt.

Sammendrag selgers egenerklæring
Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja
Faglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2023
Firmanavn: EcoGuard Norge AS
Beskrivelse av arbeidet: Installert vannmåler for varmt og kaldt vann.

Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/   våtrom er bygget opp?
Svar: Ja

Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja
Faglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2023
Firmanavn: EcoGuard Norge AS
Beskrivelse av arbeidet: Installert vannmåler for varmt og kaldt vann.

Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Svar: Ja

Standard
Vinduer:
Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 2021.

Dører:
Entrédør i brannklasse EI‑30 med 40 desibel lydmotstand. Balkongdører med trelags  
isolerglass, produsert i 2021.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue/   kjøkken og soverom, ca. 16 m².  
Dekke i betong oppforet med tilfarere og kledd med terrassebord. Rekkverk i  
metallkonstruksjon med platekledning og glass i felt. Rekkverkshøyden er målt til  
ca.118 cm. Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue/   kjøkken, ca. 12 m².  
Dekke i betong oppforet med tilfarere og kledd med terrassebord. Rekkverk i  
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metallkonstruksjon med platekledning og glass i felt. Rekkverkshøyden er målt til  
ca.118 cm

Overflater:
Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har sparklet og malte overflater på plater/   
murpuss. Innvendige tak har sparklet og malte plater ved nedsenket himlinger. Pusset  
og malte overflater for øvrig. Himlingshøyde ca. 2,48 m målt i stue/   kjøkken.  
Himlingshøyde ca. 2,24 m målt i entré. 

Etasjeskille/   gulv mot grunn:
Etasjeskiller i betong. Det er foretatt stikkprøver for måling av gulvoverflater i følgende  
rom: Stue/   kjøkken og entré. Høydeforskjell på gulvet er målt til mindre enn 10 mm over  
en lengde på 2 m, og mindre enn 15 mm. på hele gulvets lengde og derfor vurdert til  
TG 1.

Innvendige dører:
Dør med glassfelt mellom stue/   kjøkken og entré. Glatt hvit skyvedør mot bod. Glatte  
innvendige dører for øvrig.

Våtrom:
Overflater vegger og himling:
Veggene har fliser. Taket er malt. 

Overflater Gulv:
Gulvet er flislagt. Rommet har vannbåren gulvvarme, ifølge eier. Fall mot sluk på gulv  
og slukhøyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Sluk, membran og tettesjikt:
Sluk i plast med klemring og synlig membran klemt i klemringen.

Sanitærutstyr og innredning:
Dusj med innfellbare dører i herdet glass, servant og veggfestet klosett med utvendig  
sisterne.
Baderomsinnredning bestående av benkeskap med glatte fronter. Veggskap med  
speilfronter over servant.

Ventilasjon:
Det er balansert ventilasjon.

Bad 2:
Overflater vegger og himling:
Veggene har fliser. Taket er malt. 

Overflater Gulv

8 Hans Nielsen Hauges gate 50B



Gulvet er flislagt. Rommet har vannbåren gulvvarme, ifølge eier. Fall mot sluk på gulv  
og slukhøyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Sluk, membran og tettesjikt:
Sluk i plast med klemring og synlig membran klemt i klemringen.

Sanitærutstyr og innredning:
Dusj med innfellbare dører i herdet glass, servant, veggfestet klosett med utvendig  
sisterne og opplegg for vaskemaskin. Baderomsinnredning bestående av benkeskap  
med glatte fronter. Veggskap med speilfronter over servant. Innredning/   benk over  
opplegg til vaskemaskin/   tørketrommel.

Ventilasjon:
Det er balansert ventilasjon. 

Kjøkken:
Overflater og innredning Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Platekledning på vegg  
over benkeskap. Laminat benkeplate med planlimt kum i kompositt. Induksjonstopp,
stekeovn, oppvaskmaskin og kjøleskap er integrert i innredningen. Automatisk  
vannstopper og komfyrvakt er montert. Marbodal kjøkkeninnredning fra byggeår.

Stue/   kjøkken:
Avtrekk:
Det er avtrekk via balansert anlegg. 

Vannledninger
Ledningsnett for vann i rør i rør systemer med fordelerskap i badet.
Dreneringsrør fra fordelerskap med utløp i bad.
Leilighetens hovedstoppekraner for varmt‑ og kaldtvann er lokalisert i fordelerskapet.

Avløpsrør
Det er avløpsrør av plast internt i leiligheten. 

Ventilasjon
Boligen har balansert ventilasjon. 

Vannbåren varme
Boligen varmes opp gjennom radiatorer i stue/   kjøkken med forsyning av varmtvann fra  
fjernvarmeanlegg.

Forhold som har fått tilstandsgrad 2:
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger

For full oversikt, se tilstandsrapport.
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Innbo og løsøre
Dette medfølger ikke i salget:
‑ Lamper over stuebord
‑ Innredning i garderbe på hovedsoverom
‑ Vinskap i stue

Fryseskap i bod medfølger i salget. 

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.

TV/  Internett/  Bredbånd
Internett og tv er inkl. i felleskostnader.

Parkering
Det medfølger en parkeringsplass i felles garasjeanlegg, med kjøreadkomst via  
garasjeport og gangadkomst via dør fra felles gang. Ladeboks for elbil er montert.

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
8574591

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

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)
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‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Boligen varmes opp gjennom radiatorer i stue/   kjøkken med forsyning av varmtvann fra  
fjernvarmeanlegg. Fjernvarme, varmtvann og kaldtvann faktureres etterskuddsvis.  
Avregning utføres av EcoGuard, og kostnad vil variere ihht. forbruk. 

Energikarakter
A

Energifarge
Grønn

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 12 900 000

Info kommunale avgifter
Inkl. i felleskostnader.

Formuesverdi primær
Kr 3 240 111

Formuesverdi primær år
2024

Formuesverdi sekundær
Kr 11 057 301

Formuesverdi sekundær år
2024
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Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Boenheten
Eierbrøk
113/  6697

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader kr 3.509,‑ pr. md.
Kabel‑TV/  Internett kr 399,‑ pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 3.908,‑ pr. md.

Hver seksjon har i tillegg egne linjer på felleskostnadsfaktura med månedlig  
energiavregning. Fjernvarme, varmtvann og kaldtvann faktureres etterskuddsvis.  
Avregning utføres av EcoGuard, og kostnad vil variere ihht. forbruk. 
Selgers forbruk har vært oppe i ca kr. 1650,‑ pr. måned i 2025. Dette inkluderer da  
vannforbruk, varmtvann og fyring. 
I forbindelse med energiavregningen finnes det også en app, Curves, hvor man kan  
følge sitt forbruk månedlig. Den skiller mellom bruk av varmtvann, kaldtvann og varme. 

Felleskostnader for garasjeplass:
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 275,‑ pr. md. (faktureres kvartalsvis). Kjøper oppretter  
eget abonnement for el‑billader.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 908

Andel Fellesgjeld
Kr 10 926

Andel fellesgjeld år
2024

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2024

Andel fellesformue
Kr 19 152
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Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie

Organisasjonsnummer
930469777

Om sameiet
Sameiet omfatter 4 næringsseksjoner og 79 boligseksjoner. Sameiet ble opprettet i  
2022. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Ingen fellesgjeld.

Regnskap/  budsjett
Årsresultat for 2024 var kr 109 610,‑
Budsjett for 2025 er kr 68 700,‑

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for øvrige beboere. Se  
husordensreglene for nærmere bestemmelser rundt dette. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Solibo AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 79, bruksnummer 112, seksjonsnummer 29 i Oslo  
kommune.Gårdsnummer 79, bruksnummer 141, seksjonsnummer 2 i Oslo  
kommune.Gårdsnummer 79, bruksnummer 141, seksjonsnummer 1 i Oslo kommune.



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

301/   79/   112/   29:
05.09.2003 ‑ Dokumentnr: 56134 ‑ Bestemmelse om vannrett
Rettighetshaver: Oslo kommune 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune v/   Plan‑ og 
bygningsetaten 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:112 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.04.2018 ‑ Dokumentnr: 657643 ‑ Erklæring/   avtale
Rettighetshaver: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/   ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:112 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.07.2018 ‑ Dokumentnr: 1002284 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Rett til allmenn ferdsel på gangareal 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:112 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.03.2025 ‑ Dokumentnr: 242578 ‑ Jordskifte
Jordskiftesak ‑ 20‑049513REN‑JOOV/   JLST Grefsen Stasjonsby 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.10.2022 ‑ Dokumentnr: 1160821 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 29 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 113/   6697 

Ferdigattest/  brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for "bruksendring av bod til soverom" i Hans Nielsen Hauges  
gate 50 B, datert 13.05.2024.
Det foreligger ferdigattest for "bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel" i Hans Nielsen  
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Hauges gate 50b, datert 06.03.2025.
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for boligbebyggelsen i Hans Nielsen Hauges  
gate 50, datert 27.12.2022. 

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

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Bolig/   forretning/    annen offentlig eller privat tjenesteyting (helse, veterinær,  
trim, frisør) /    kontor/   bevertning.

Følger reguleringsplan Detaljregulering for Hans Nielsen Hauges gate 50, Åsen (plan‑ID  
S‑5016). Planen omregulerer eiendommen fra næring til boligbebyggelse med innslag  
av næring, tjenesteyting, kontor og bevertning, og legger til rette for en offentlig turvei..  
24.10.2018

Det pågår et større anleggsarbeid i forbindelse med ny vannforsyning til Oslo  
(Stamnett), regulert gjennom plan S‑5142. Dette kan medføre anleggsdrift i  
nærområdet, inkludert på Bjølsen.

Eiendommen berøres av hensynssone H140 ‑ frisikt, i henhold til reguleringsplan  
S‑4792. Innenfor denne sonen tillates ikke etablert beplantning eller konstruksjoner/   
installasjoner med en høyde over 0,5 meter.

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

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
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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.

16 Hans Nielsen Hauges gate 50B



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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/  hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/  hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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
12 900 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
Omkostninger
322 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
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545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
323 850 (Omkostninger totalt)
334 750 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
337 550 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
13 223 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
13 234 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet))
13 237 550 (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 323 850

Betalingsbetingelser
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/  eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.
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Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/  5 100/  5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Ansvarlig megler
Martin Ommundsen
Daglig Leder Frognerveien /   Eiendomsmegler/   Partner
martin.ommundsen@aktiv.no
Tlf: 906 42 614

Ansvarlig megler bistås av
Martin Ommundsen
Daglig Leder Frognerveien /   Eiendomsmegler/   Partner
martin.ommundsen@aktiv.no
Tlf: 906 42 614

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Salgsoppgavedato
18.01.2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Hans Nielsen Hauges gate 50B , 0481 OSLO

gnr. 79, bnr. 112, snr. 29

Befaringsdato: 17.12.2025 Rapportdato: 23.12.2025 Oppdragsnr.: 22408-1096

Tyder ASAutorisert foretak:

BB1789Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 118 m² BRA-i: 113 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Tyder AS
Tyder består av et team med erfarne og etablerte takstmenn som brenner for å levere kvalitet i alt vi gjør. Vi er oppta琀琀 av å levere gode
rapporter som gir våre kunder klare, pålitelige svar. Med fokus på innovasjon, tydelighet og høy kvalitet, jobber vi kon琀椀nuerlig med å
forbedre våre tjenester for å sikre den beste kundeopplevelsen. Se våre ne琀琀sider for mer informasjon. www.Tyder.no

sh@tyder.no

S琀椀an Hedels

Rapportansvarlig

929 32 766

22408-1096Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  17.12.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Hans Nielsen Hauges gate 50B , 0481 OSLO
Gnr 79 - Bnr 112
0301 OSLO

Tyder AS
Frysjaveien 1

0883 OSLO

22408-1096Oppdragsnr.: 17.12.2025Befaringsdato: Side: 3 av 18
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Hans Nielsen Hauges gate 50B , 0481 OSLO
Gnr 79 - Bnr 112
0301 OSLO

Tyder AS
Frysjaveien 1

0883 OSLO

22408-1096Oppdragsnr.: 17.12.2025Befaringsdato: Side: 4 av 18
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Velholdt leilighet med normal standard fra byggeår.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2022

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Grunnmur i betong.
Y琀琀ervegger i stål, betong- og trekonstruksjon, kledd med panel, 
plater og stein. 
Y琀琀ertak i 昀氀a琀琀 oppforet betongdekke tekket med takpapp/folie.
Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 2021.
Entrédør i brannklasse EI-30 med 40 desibel lydmotstand.
Balkongdører med trelags isolerglass, produsert i 2021.
Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue/kjøkken og 
soverom, ca. 16 m². Dekke i betong oppforet med 琀椀lfarere og kledd 
med terrassebord. Rekkverk i metallkonstruksjon med platekledning 
og glass i felt.
Rekkverkshøyden er målt 琀椀l ca.118 cm.

Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue/kjøkken, ca. 12 
m². Dekke i betong oppforet med 琀椀lfarere og kledd med 
terrassebord. Rekkverk i metallkonstruksjon med platekledning og 
glass i felt.
Rekkverkshøyden er målt 琀椀l ca.118 cm.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har sparklet og malte 
over昀氀ater på plater/murpuss. Innvendige tak har sparklet og malte 
plater ved nedsenket himlinger. Pusset og malte over昀氀ater for øvrig.
Himlingshøyde ca. 2,48 m målt i stue/kjøkken.
Himlingshøyde ca. 2,24 m målt i entré. 
Etasjeskiller i betong.
Dør med glassfelt mellom stue/kjøkken og entré. Gla琀琀 hvit skyvedør 
mot bod. Gla琀琀e innvendige dører for øvrig. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 1
Bad fra byggeår. 
FDV- dokumentasjon ble fremvist under befarings琀椀dspunktet av 
selger.
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren gulvvarme, ifølge eier.
Fall mot sluk på gulv og slukhøyde er kontrollert, og vurdert 
琀椀lfredss琀椀llende.
Sluk i plast med klemring og synlig membran klemt i klemringen.
Dusj med innfellbare dører i herdet glass, servant og veggfestet 
klose琀琀 med utvendig sisterne.
Baderomsinnredning bestående av benkeskap med gla琀琀e fronter. 
Veggskap med speilfronter over servant.
Det er balansert ven琀椀lasjon. 
Hulltaking for måling av fukt er ikke u琀昀ørt da badet er nyere enn 5 
år, og dokumentasjon på u琀昀ørelse av badet foreligger. Fuk琀椀ndikator 
er istedenfor beny琀琀et på veggens over昀氀ater og det er ikke påvist 
indikasjoner på fukt utover vanlige verdier.

Bad 2
Bad fra byggeår. 
FDV- dokumentasjon ble fremvist under befarings琀椀dspunktet av 
selger.
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren gulvvarme, ifølge eier.

Arealer Gå 琀椀l side

Fall mot sluk på gulv og slukhøyde er kontrollert, og vurdert 
琀椀lfredss琀椀llende.
Sluk i plast med klemring og synlig membran klemt i klemringen.
Dusj med innfellbare dører i herdet glass, servant, veggfestet klose琀琀 
med utvendig sisterne og opplegg for vaskemaskin.
Baderomsinnredning bestående av benkeskap med gla琀琀e fronter. 
Veggskap med speilfronter over servant. Innredning/benk over 
opplegg 琀椀l vaskemaskin/tørketrommel.
Det er balansert ven琀椀lasjon. 
Hulltaking for måling av fukt er ikke u琀昀ørt da badet er nyere enn 5 
år, og dokumentasjon på u琀昀ørelse av badet foreligger. Fuk琀椀ndikator 
er istedenfor beny琀琀et på veggens over昀氀ater og det er ikke påvist 
indikasjoner på fukt utover vanlige verdier.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Platekledning på vegg over 
benkeskap. Laminat benkeplate med planlimt kum i komposi琀琀. 
Induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøleskap er integrert i 
innredningen. Automa琀椀sk vannstopper og komfyrvakt er montert.
Marbodal kjøkkeninnredning fra byggeår. 
Det er avtrekk via balansert anlegg. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Ledningsne琀琀 for vann i rør i rør systemer med fordelerskap i badet.
Dreneringsrør fra fordelerskap med utløp i bad.
Leilighetens hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert 
i fordelerskapet.
Det er avløpsrør av plast internt i leiligheten. 
Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 
Boligen varmes opp gjennom radiatorer i stue/kjøkken med 
forsyning av varmtvann fra 昀樀ernvarmeanlegg.
Det er foreta琀琀 forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det 
ikke foreligger 琀椀lsynsrapport fra det lokale el.-琀椀lsynet. 
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen. 
Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i skyvedørsgarderobe 
(entré)

Leiligheten er utstyrt med brannvarslere og sprinkleranlegg som er 
琀椀lkoblet felles anlegget i bygget. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Godkjente byggetegninger er fremvist og stemmer med 
dagens bruk.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 3.etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Våtrom > 3.etasje > Bad 2 > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 2021.

Årstall: 2021 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Entrédør i brannklasse EI-30 med 40 desibel lydmotstand.
Balkongdører med trelags isolerglass, produsert i 2021.

Årstall: 2021

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue/kjøkken og soverom, ca. 16 m². Dekke i betong oppforet med 琀椀lfarere og kledd med terrassebord. 
Rekkverk i metallkonstruksjon med platekledning og glass i felt.
Rekkverkshøyden er målt 琀椀l ca.118 cm.

Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue/kjøkken, ca. 12 m². Dekke i betong oppforet med 琀椀lfarere og kledd med terrassebord. Rekkverk i 
metallkonstruksjon med platekledning og glass i felt.
Rekkverkshøyden er målt 琀椀l ca.118 cm.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.

Eier har montert 琀椀lfarere og terrassebord oppå dekke, forholdet har forårsaket at rekkverkshøyden har bli琀琀 for lav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverkshøyde må endres for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på byggemeldings琀椀dspunktet. 

Forholdet kan utbedres ved 昀樀erning av terrassebord og 琀椀lfarere.

INNVENDIG

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeår er basert på opplysninger i 
ferdiga琀琀est og opplysninger fra 
selger. 

Byggeår
2022

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
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Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har sparklet og malte over昀氀ater på plater/murpuss. Innvendige tak har sparklet og malte plater ved nedsenket 
himlinger. Pusset og malte over昀氀ater for øvrig.
Himlingshøyde ca. 2,48 m målt i stue/kjøkken.
Himlingshøyde ca. 2,24 m målt i entré. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i betong.
Det er foreta琀琀 s琀椀kkprøver for måling av gulvover昀氀ater i følgende rom: Stue/kjøkken og entré.
Høydeforskjell på gulvet er målt 琀椀l mindre enn 10 mm over en lengde på 2 m, og mindre enn 15 mm. på hele gulvets lengde og derfor vurdert 琀椀l TG 1.

Innvendige dører

Dør med glassfelt mellom stue/kjøkken og entré. Gla琀琀 hvit skyvedør mot bod. Gla琀琀e innvendige dører for øvrig. 

VÅTROM

Generell

Bad fra byggeår. 
FDV- dokumentasjon ble fremvist under befarings琀椀dspunktet av selger.

3.ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

3.ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren gulvvarme, ifølge eier.
Fall mot sluk på gulv og slukhøyde er kontrollert, og vurdert 琀椀lfredss琀椀llende.

3.ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk i plast med klemring og synlig membran klemt i klemringen.

3.ETASJE > BAD 
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Sanitærutstyr og innredning

Dusj med innfellbare dører i herdet glass, servant og veggfestet klose琀琀 med utvendig sisterne.
Baderomsinnredning bestående av benkeskap med gla琀琀e fronter. Veggskap med speilfronter over servant.

3.ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Det er balansert ven琀椀lasjon. 

3.ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking for måling av fukt er ikke u琀昀ørt da badet er nyere enn 5 år, og dokumentasjon på u琀昀ørelse av badet foreligger. Fuk琀椀ndikator er istedenfor 
beny琀琀et på veggens over昀氀ater og det er ikke påvist indikasjoner på fukt utover vanlige verdier.

3.ETASJE > BAD 

Generell

Bad fra byggeår. 
FDV- dokumentasjon ble fremvist under befarings琀椀dspunktet av selger.

3.ETASJE > BAD 2

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

3.ETASJE > BAD 2

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren gulvvarme, ifølge eier.
Fall mot sluk på gulv og slukhøyde er kontrollert, og vurdert 琀椀lfredss琀椀llende.

3.ETASJE > BAD 2

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk i plast med klemring og synlig membran klemt i klemringen.

3.ETASJE > BAD 2
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Sanitærutstyr og innredning

Dusj med innfellbare dører i herdet glass, servant, veggfestet klose琀琀 med utvendig sisterne og opplegg for vaskemaskin.
Baderomsinnredning bestående av benkeskap med gla琀琀e fronter. Veggskap med speilfronter over servant. Innredning/benk over opplegg 琀椀l 
vaskemaskin/tørketrommel.

3.ETASJE > BAD 2

Ven琀椀lasjon

Det er balansert ven琀椀lasjon. 

3.ETASJE > BAD 2

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking for måling av fukt er ikke u琀昀ørt da badet er nyere enn 5 år, og dokumentasjon på u琀昀ørelse av badet foreligger. Fuk琀椀ndikator er istedenfor 
beny琀琀et på veggens over昀氀ater og det er ikke påvist indikasjoner på fukt utover vanlige verdier.

3.ETASJE > BAD 2

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Platekledning på vegg over benkeskap. Laminat benkeplate med planlimt kum i komposi琀琀. Induksjonstopp, 
stekeovn, oppvaskmaskin og kjøleskap er integrert i innredningen. Automa琀椀sk vannstopper og komfyrvakt er montert.
Marbodal kjøkkeninnredning fra byggeår. 

3.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er avtrekk via balansert anlegg. 

3.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Ledningsne琀琀 for vann i rør i rør systemer med fordelerskap i badet.
Dreneringsrør fra fordelerskap med utløp i bad.
Leilighetens hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert i fordelerskapet.
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Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast internt i leiligheten. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 

Vannbåren varme

Boligen varmes opp gjennom radiatorer i stue/kjøkken med forsyning av varmtvann fra 昀樀ernvarmeanlegg.

Elektrisk anlegg

Det er foreta琀琀 forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger 琀椀lsynsrapport fra det lokale el.-琀椀lsynet. 
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen. 
Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i skyvedørsgarderobe (entré)

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av 
registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2022   Anlegget er fra byggeåret.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Samsvarserklæring signert av Akershus Elektro As og datert 14.12.2022 er fremvist for følgende arbeider: 
- Elektroinstallasjon i leiligheter iht 琀椀lbud og vedlagt as-built tegningsgrunnlag.

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

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

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget
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9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Ingen tydelige avvik ble funnet på de nevnte kontrollpunktene som indikerer behov for umiddelbar elektrofaglig kontroll. Tilstandsgraden er basert på de 
ovennevnte kontrollpunktene, men re昀氀ekterer ikke 琀椀lstanden 琀椀l hele anlegget. For å avdekke anleggets fulle 琀椀lstand, anbefales det på generelt grunnlag å 
hyre en kvali昀椀sert fagperson for en utvidet el-kontroll, for eksempel e琀琀er NEK 405-2-3.

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann

Leiligheten er utstyrt med brannvarslere og sprinkleranlegg som er 琀椀lkoblet felles anlegget i bygget. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
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Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

3.etasje 113 113 28

Kjeller 5 5

SUM 113 5 28
SUM BRA 118

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3.etasje Bad, bad 2, bod, entré, stue/kjøkken, 
soverom, soverom 2, soverom 3

Kjeller Ekstern bod

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Godkjente byggetegninger er fremvist og stemmer med dagens bruk.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 107 6

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Boligbygg med 昀氀ere boenheter Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at 琀椀lhører 

boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 
琀椀lhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e 
kan påvirke boligens BRA.
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Gnr 79 - Bnr 112
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.12.2025 S琀椀an Hedels Taks琀椀ngeniør

Ina Elisabeth Haagensen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
79

bnr.
112

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Hans Nielsen Hauges gate 50B 

Hjemmelshaver
Rusten Erik Stormyren, Haagensen Ina Elisabeth

fnr. snr.
29

Leiligheten er beliggende i et sentralt og a琀琀rak琀椀vt boligområde ved Grefsen stasjon, med kort gangavstand 琀椀l service琀椀lbud, parker og
rekreasjonsområder. Området har et godt utbygd kollek琀椀v琀椀lbud med buss, trikk og T-bane i nærområdet. Til tross for sentral beliggenhet
fremstår området som rolig og etablert.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eier opplyser om at leiligheten disponerer en parkeringsplass i felles garasjeanlegg, med kjøreadkomst via garasjeport og gangadkomst via dør
fra felles gang. Ladeboks for elbil er montert.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Plantegninger 10.12.2025  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Kommunalinformasjon 17.12.2025  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 17.12.2025  Gjennomgå琀琀 Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer
frem av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med
mindre annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende
versjon av NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover
de som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen
garan琀椀 for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke
taket fra utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke
vurdert. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk
eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og
alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller
visuelle observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende

konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet
hammerelektrode og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert
på enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av
NS 3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse
hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for
om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas
det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS
si琀琀 takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og
andre relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra
琀椀lstandsrapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester i takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd
Forsikring AS, iVerdi AS og taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende
personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Erik Stormyren Rusten

Ina Elisabeth Haagensen

Boligen

 Hans Nielsen Hauges Gate 50B
 0481 Oslo

0301-79/112/0/29

Boligen ble kjøpt 2023

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1007250174        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: EcoGuard Norge AS

Beskrivelse av arbeidet: Installert vannmåler for varmt og kaldt 
vann.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
2
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10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: EcoGuard Norge AS

Beskrivelse av arbeidet: Installert vannmåler for varmt og kaldt 
vann.

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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Nabolagsprofil
Hans Nielsen Hauges gate 50B - Nabolaget Åsen - vurdert av 164 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Etablerere
Familier med barn
Enslige

Offentlig transport

Sinsen T 1 min
Linje 58 0.1 km

Sinsenkrysset 3 min
Linje 12, 17 0.2 km

Sinsen 5 min
Linje 4, 5 0.4 km

Grefsen stasjon 5 min
Linje RE30, R31 0.4 km

Oslo S 11 min
Totalt 24 ulike linjer 4 km

Skoler

Nordpolen skole (1-10 kl.) 5 min
655 elever, 36 klasser 0.5 km

Sinsen skole (1-7 kl.) 10 min
589 elever, 30 klasser 0.9 km

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 11 min
160 elever, 12 klasser 0.9 km

Morellbakken skole (8-10 kl.) 15 min
392 elever, 30 klasser 1.3 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 15 min
104 elever, 8 klasser 1.3 km

Nydalen videregående skole 24 min
960 elever 2 km

Kuben videregående skole 4 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Høflige 64/100

Aldersfordeling

14
.6

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

1.
7 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

43
.3

 %
25

.6
 %

21
.2

 % 32
.2

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

8.
2 

%
14

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Åsen 3 876 2 161

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Ragnas Hage (0-5 år) 3 min
126 barn 0.3 km

Espira Torshovdalen barnehage (0-5 år) 4 min
74 barn 0.3 km

Espira Grefsen Stasjon barnehage (1-5 år) 4 min
151 barn 0.4 km

Dagligvare

Rema 1000 Torshovdalen 3 min

Kiwi Torshov 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. Tog/t-bane

2. Buss

3. Trikk

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Muselunden 5 min
Ballspill, fotball 0.3 km

Haarklous plass 6 min
Fotball m.m 0.4 km

Sandaker Treningssenter 8 min

Fitness24Seven Storo 10 min

Boligmasse

100% blokk

«Bra kollektive transportmidler i umiddelbar
nærhet. Mange dagligvarebutikker å velge
mellom. Storo storsenteret, fantastisk senter.
Bra miljø. Gode naboer.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sandaker Senter 10 min

Vitusapotek Sinsen 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

63% i barnehagealder
27% 6-12 år
5% 13-15 år
5% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 48%

Åsen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 22% 33%

Ikke gift 70% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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PROTOKOLL FRA ORDINÆRT ÅRSMØTE 2025 I 
GREFSEN STASJON P8 GARASJESAMEIE 

 
Haraldsheim 11. juni 2025 kl 18.00 

 
Konstituering 
Valg av møteleder 

Som møteleder ble Erling Wrangell fra Solibo valgt. 
     Valg av protokollfører og protokollvitne 

Som protokollfører ble Erling Wrangell valgt 
Til å underskrive protokollen ble Hildegunn Ytterli valgt                              

Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer 
11 plasser var representert, 7 ved fullmakter 

Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 
Innkalling og gjennomføringen ble godkjent.  

    
1. Årsrapport for 2024 

Styrets årsrapport for ble tatt til orientering. 
 

2. Årsregnskap for 2024 
Regnskapet som viser et overskudd på kr 109.610,- ble fastsatt som sameiets regnskap for 
2024. Årets resultat overføres til egenkapitalen. 

 
3. Godtgjørelse til styret 
Styrehonorar ble fastsatt til kr. 50.000- for den gjennomførte styreperioden. Styret fordeler 
honoraret internt. 
 
4. WIFI-anlegg i garasjen 
Det ble vedtatt å akseptere tilbudet fra Akershus Elektro AS og styret fikk fullmakt til å 
inngå avtale. 
 
5. Valg av styremedlemmer 
Etter valget har styret følgende sammensetting: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Det forelå ingen andre saker til behandling. Protokollen ble lest opp og godkjent, denne 

signeres elektronisk. Møtet ble avsluttet kl 18.25. 
 

Oslo 11.6.2025 
 
 

Møteleder:      Protokollvitne: 
  

Erling Wrangell     Hildegunn Ytterli 

Styreleder: Tom Nyquist På valg: 2027 
Styremedlem: Bjørn Stenholen På valg: 2027 
   
   
   
   

Oneflow ID 11054862    Page 1 / 2  Signert 13-06-2025 15:19:48 UTC
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Deltakere

  SOLIBO AS 920 800 572 Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Erling Wrangell

Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5999-

4-1574558

Erling Wrangell

erling@solibo.no

12-06-2025 08:32:54 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post

IP-adresse: 195.0.134.238

 HILDEGUNN YTTERLI Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Hildegunn Ytterli

Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5999-

4-1890460

Hildegunn Ytterli

hilla3@frisurf.no

13-06-2025 15:19:48 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post

IP-adresse: 88.90.226.191

Oneflow ID 11054862    Page 2 / 2  Signert 13-06-2025 15:19:48 UTC
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Side 1 av 10 
 

VEDTEKTER 

FOR 

GREFSEN STASJON P8 GARASJESAMEIE 
Gnr. 79, bnr. 140 snr. 1-2 i Oslo kommune 

Gnr. 79, bnr. 141 snr. 1-2 i Oslo kommune 

 

 

 

§ 1 

Navn 

Sameiets navn er Grefsen Stasjon P 8 Garasjesameie. 

 

§ 2 

Hva sameiet omfatter 

Grefsen Stasjon P 8 Garasjesameie (heretter kalt garasjesameiet) omfatter to fradelte 
eiendommer under bakkenivå gitt gnr. 79 bnr. 140 snr. 1-2 (U1) og gnr.79 bnr. 141 snr. 1-2 (U2) i 
Oslo kommune. Anleggseiendommenes grenser mot andre eiendommer fremgår av 
matrikkelbrev utstedt av Oslo kommune. Sameiegjenstandene består av arealer for parkering 
inkl. kjørebaner (Garasjeeiendommen).  

Garasjesameiet består av til sammen 159 parkeringsplasser. Disse er fordelt mellom fire 
seksjoner slik: 
 
Gnr. 79 bnr. 140 Seksjon 1 har 44 parkeringsplasser, 
Gnr. 79 bnr. 140 Seksjon 2 har 36 parkeringsplasser, 
Gnr. 79 bnr. 141 Seksjon 1 har 41 parkeringsplasser, 
Gnr. 79 bnr. 141 Seksjon 2 har 38 parkeringsplasser, 
 
Sameierne eier en ideell andel av sameiegjenstanden. Det betyr at sameiet er et tingsrettslig 
sameie hvor ingen av sameierne eier noen spesiell del av eiendommen.  

En eier av parkeringsplass vil eie og inneha hjemmel til en ideell andel med bruksrett til en 
bestemt p-plass.  
 

§ 3 

Formål 

Garasjesameiet er etablert for gitt myndighet til å ta seg av felles drift, vedlikehold og andre 
fellesanliggender for de to eiendommene. 
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§ 4 

Fysisk bruk av sameiets eiendom 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av enkelte deler av Garasjeeiendommen slik det 
nærmere er bestemt i disse vedtekter, jf. §§ 5 og 6, og har for øvrig lik rett til å utnytte 
garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til.  

Som vedlegg 1 og 2 følger en tegning over Eiendommene med angivelse av parkeringsplassene 
med nummerering. Styret/forretningsfører fører oversikt over hvem som til enhver tid er eier av de 
ulike plasser.  

Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som berører fordelingen av parkeringsplasser uten at de 
berørte sameierne har gitt sitt samtykke til dette.  

Garasjeeiendommen kan, uten hensyn til om den er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjør 
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formålet, jf. § 3, og innenfor de rammer og begrensninger 
som følger av disse vedtekter. Bruken av Garasjeeiendommen må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. 

All ferdsel i Garasjeeiendommen og i nedkjørsel skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel 
ikke unødig hindres eller skade unødig forvoldes. Det er ikke tillatt å parkere utenfor oppmerkede 
parkeringsplasser.  

Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra Garasjeeiendommen. Det er heller ikke 
tillatt å drive bilvask, verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler, 
tilhengere og/eller annet som er parkert på eiendommen. For øvrig vises til evt. ordensreglement 
fastsatt av styret iht. § 12.  

 

§ 5 

Rettslige disposisjoner 

Alle sameiere har en ideell andel i sameiet (seksjonene) angitt i tinglyst skjøte.  

En sameieandel med rett til parkeringsplass i garasjeanlegget gir rett til eksklusiv bruk av en 
bestemt parkeringsplass for hhv. bil, MC eller el-bil fordelt av utbygger i forbindelse med det 
første salget av p-plassene/sameieandelene. Hver sameieandel skal være tildelt et nummer hvor 
hvert nummer gir eksklusiv rett til bruk av en parkeringsplass på en plass med samme nummer 
iht. vedlagte parkeringsoversikt, jf. vedlegg 1.  

Utbygger av prosjektet vil eie de parkeringsplasser som ikke er solgt.  

Garasjeplass kan fritt leies/lånes ut.  

Salg av sameieandel eller utleie/utlån av garasjeplass skal uten ugrunnet opphold meldes skriftlig 
til styret eller sameiets forretningsfører med opplysning om mellom hvilke parter disponeringen 
gjelder.  

Montering av ladeuttak for el-bil er kun tillatt etter forutgående samtykke fra styret og etter de 
retningslinjer som er vedtatt av styret. 

Tilstøtende, både direkte og direkte, garasjesameier og boligsameier har rett til å anlegge 
rømningsveier i Garasjesameiet.  
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Sameierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett til øvrige sameierers sameieandel utover det 
som uttrykkelig følger av disse vedtekter.  

Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 og 
15.  

§ 6 

Ordinært sameiermøte 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet.  

Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. En sameier 
kan møte ved fullmektig, og har også rett til å ta med en rådgiver til sameiermøtet.  

Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
sameierne om dato for møtet og siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

Sameiermøtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen 
skal angi tid og sted for møtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermøtet. 
Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall skal 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Med innkallingen skal også følge 
styrets beretning med revidert regnskap. 

Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles på sameiermøtet. Uten hensyn til dette skal det 
ordinære sameiermøtet behandle:  

1. Styrets årsberetning  

2. Styrets regnskap for foregående kalenderår  

3. Valg av styre  

4. Valg av revisor  

Årsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært sameiermøte 
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 
sameiermøtet.  

 

§ 7 

Ekstraordinært sameiermøte 

Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når to eller flere 
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstra-ordinært 
sameiermøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje på samme måte som 
for ordinært sameiermøte, jf. § 6. 

 

 

 

§ 8 

Sameiermøtets vedtak 
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Ved avstemninger gis hver p-plass 1 stemme (uavhengig av om det er vanlig bilplass, el-bilplass 
eller MC-plass).  

Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder som sameiermøtets beslutning det som flertallet 
av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt.  

Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet:  

a) endring av vedtektene,  

b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i sameiet 
går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

c) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  

d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut over vanlig 
forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne 
på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene.  

e) samtykke til at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig for et lengre tidsrom enn 6 
måneder  

Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder: 

1) at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved 
like,  

2) innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader enn 
bestemt i § 14.  

3) endring av denne bestemmelse  

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller 
vesentlige deler av eiendommen.  

Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameieres bekostning.  

 

§ 9 

Styret 

Sameiet skal ha et styre på 2 - 5 medlemmer som velges av sameiermøtet.  

Styremedlemmene velges for 2 år, med mindre sameiermøte fastsetter noe annet.  

Styret skal ha en styreleder som velges særskilt.  

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommene, og ellers sørge for forvaltingen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. Styret skal ansette 
forretningsfører. Avtalen må ha en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks måneder. 

Dersom sameiermøtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre funksjonærer. Det 
påhviler styret å gi forretningsfører og andre funksjonærer instruks, fastsette lønn/godtgjørelse, 
føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.  
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Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak treffes 
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som møtelederen har stemt for. De som 
stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.  

Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmer.  

§ 10 

Styrets adgang til å forplikte sameiet 

Med mindre sameiermøte beslutter noe annet, representeres sameiet av styrets leder og et 
styremedlem i fellesskap.  

I saker som gjelder vanlig forvaltning og mindre løpende vedlikehold, kan forretningsføreren 
representere sameiet på samme måte som styret.  

 

§ 11 

Revisor 

Sameiermøtet kan velge revisor. 

 

§ 12 

Ordensregler 

Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av Garasjeeiendommen innenfor rammen 
av sameiets formål.  

 

§ 13 

Vedlikehold 

Garasjeeiendommen skal holdes forsvarlig ved like. Alt vedlikehold skal forestås av Sameiet 
v/styret og ikke den enkelte Sameier.  

Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommen.  

 

§ 14 

Felleskostnader 

1. Kostnader med eiendommen skal fordeles med lik del på hver p-plass.  

 

Dette gjelder utgifter til blant annet:  

a. eiendomsforsikring, jf. § 17  

b. kostnader til indre og ytre vedlikehold av Garasjeeiendommen  

c. strøm til lys/oppvarming/ventilasjon  
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d. drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg  

e. feiing og rengjøring av p-plasser og kjøresoner  

f. renhold av fellesarealer  

g. kostnader ved forretningsførsel, vaktmester, revisorhonorar og styrehonorarer  

 

2. Det vil bli montert strømmåler for hver el-bilplass. For disse plassene kreves det inn et á konto 
(stipulert) beløp fastsatt av styret i tillegg til ordinære felleskostnader. Forbruket avleses årlig og 
á-konto beløp avregnes mot faktisk forbruk.  

 

3. Plikt til kostnadsdekning iht. pkt. 1 over begynner å løpe straks sameieandel med rett til 
parkeringsplass er overlevert til eier/beboer av bolig.  

 

4. Sameierne (P8) skal betale en forholdsmessig andel av kostnader til drift og vedlikehold av 
felles innkjøringsport og felles adkomstareal til garasjeanlegget.  

 

§ 15 

Betaling av felleskostnader 

Den enkelte sameier skal månedlig innbetale et akontobeløp til dekning av sin andel av de årlige 
felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes av sameiermøtet eller styret slik at de samlede à-
konto beløp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe i løpet av ett 
år. 

 

§ 16 

Mislighold 

Dersom eier av sameieandel med rett til p-plass vesentlig misligholder sine plikter, vil styret 
kunne kreve salg av parkeringsplassen (den ideelle andel i sameiet med bruksrett til 
parkeringsplass). Slikt krav skal følge prinsippene i eierseksjonslovens § 26 som gjelder 
tilsvarende i det omfang bestemmelsen passer.  

Ved en leietakers/låners gjentatte mislighold av rettigheter og plikter i forhold til sameiet har 
sameiets styre rett til å kreve oppsigelse av leie-/låneforholdet.  

Når skade på garasjeeiendommen kan tilbakeføres til en bestemt person, kan vedkommende 
eller dennes foresatte bli gjort økonomisk ansvarlig etter Lov om erstatningsplikt av 2. desember 
1969. Sameieren er også ansvarlig for skade forårsaket at en person som sameieren har gitt 
adgang til garasjeanlegget (gjennom utleie, utlån eller på annen måte). Ansvar kan også følge av 
annen lovgivning. 

Om utleverte nøkler/portåpnere til garasjeanlegget bortkommer har sameiet rett til å foreta 
utskifting av låser og innkjøp av nye nøkler til samtlige brukere/omkoding av portåpnersystemet 
for regning av den sameier som har mistet/blitt frastjålet nøkler/portåpner.). Ved utleie/utlån er 
utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nøkler.  
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§ 17 

Ansvar utad 

Overfor sameiets kreditorer er sameierne ansvarlig i forhold til sin sameiebrøk.  

 

§ 18 

Forsikring 

Garasjeeiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i forsikringsselskap som er 
godkjent til å drive forsikringsvirksomhet i Norge. Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes og at 
forsikringspremie betales.  

 

§ 19 

Kamera/videoovervåking av fellesarealer 

Sameiermøtet kan med alminnelig flertall gi styret fullmakt til å installere og foreta kamera-
/videoovervåking av eiendommens fellesarealer. Overvåking må skje i henhold til de til enhver tid 
gjeldende lover, regler og retningslinjer. Styret skal melde fra til Datatilsynet før overvåking 
iverksettes og forpliktes til enhver tid til å benytte den minst krenkende form for overvåking 
innenfor de rammer sameiermøtet har gitt. 

 

§ 20 

Sameieloven 

Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning nærværende vedtekter ikke regulerer 
forholdet. 

 

Dato: 19.12.2019 
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Hans Nielsen Hauges gate 50  





VEDTEKTER 
 

FOR 
 

HANS NIELSEN HAUGES GATE 50 BOLIGSAMEIE 

 

 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie. Sameiet er opprettet ved 
tinglysing av vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 14.10.2022. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet består av 4 næringsseksjoner og 79 boligseksjoner på eiendommen gnr. 79, bnr. 
112 i Oslo kommune. I kjelleren har sameiet 42 parkeringsplasser fordelt likt mellom to 
næringsseksjoner (snr. 82 og 83), i U1 og U2 er det to næringslokaler (snr. 80 og 81), 
sportsboder samt felles sykkelparkering og tekniske rom. 
 
(2) Den enkelte bruksenhet (seksjon) består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. 
Hoveddelen består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen 
inngang.  
Seksjonerte tilleggsdeler består av  

• Balkong/terrasse 
 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
1-3  Sameiebrøk 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 
(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal, bortsett fra snr. 82 og 83, hvor brøken 
er satt til 1 per parkeringsplass, totalt 21 per seksjon. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. 
 
 
2.  Rettslig disposisjonsrett  
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve en boligseksjon hvis ervervet fører til at man 
blir eier av flere enn to boligseksjoner i sameiet.  Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av 
en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at flere enn to av 
boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre som beskrevet i 
eierseksjonsloven § 23. 
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(3) Begrensningene i andre ledd gjelder ikke for erverv ved ekspropriasjon, arv eller forskudd 
på arv til livsarving eller en kreditors erverv for å redde en fordring som er sikret med pant i 
en seksjon.  Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og 
organisasjoner som eies eller kontrolleres av staten, en fylkeskommune eller en kommune, 
og som har til formål å skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til 
sine ansatte. 
 
(4) Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 
(5) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme 
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Sameiet kan kreve at den 
som avhender en seksjon betaler et gebyr på opptil fire ganger rettsgebyret for arbeid som 
må gjøres i forbindelse med eierskiftet og eventuell godkjenning av erververen. Det kan ikke 
avtales at andre enn den som avhender seksjonen skal betale gebyret. 
 
(6) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.  
 
 (2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 
(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  
 
Dette gjelder tiltak som: 

• Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 
på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 
lignende. 

 
Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 
styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 
tilleggsdel. 
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(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 
om remontering skal tillates. 
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
 
3-2  Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
 
 
4. Sameiets boder og parkeringsplasser 
 
4-1 Organisering 

Sameiets parkeringsplasser er organisert som to næringsseksjoner med egne vedtekter.  
Styret i Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold 
og administrasjon av disse to seksjonene i samsvar med vedtektene, med mindre de selv 
ønsker å etablere egne styrer og selv ha ansvaret for dette.  Hans Nielsen Hauges gate 50 
Boligsameie vil under enhver omstendighet ha drifts- og vedlikeholdsansvaret for boder og 
garasjeanlegget. 

Bodene ligger som tilleggsdeler til de enkelte seksjonene. 

 
4-2 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som 
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.   
 
(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
seksjonseier.Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp 
fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 
 
4-3 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne  
 
(1) Sameiet har 2 plasser i kjeller for personer med nedsatt funksjonsevne, i U1 og U2. 
 
(2) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne 
kreve at styret sørger for bytte av parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den som 
krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret bør tilstrebe at 
bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer 
så lenge et dokumentert behov er til stede. 
 
(3) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  
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(4) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier 
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må 
registreres i Foretaksregisteret. 

(5) Det bør utarbeides retningslinjer for styrets behandling av slike bytter i forhold til kriterier 
og dokumentasjonskrav for bytte/tildeling. 
 
 
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 
a) inventar 

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

 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 
e) listverk, skillevegger, tapet 

 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

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

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

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 
(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 
likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 
teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 
  
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 
er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
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(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 
å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 
ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 
med mindre annet følger av disse vedtektene.  
 
(2) De to garasjeseksjonene i kjeller, snr. 82 og 83, utlignes ikke for ordinære 
felleskostnader.  Eiere av p-plass betaler derimot et fast beløp per plass som kreves av 
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sameiet.  Beløpet fastsettes av styret basert på de faktiske kostnadene knyttet til drift og 
vedlikehold av garasjeanlegget (feiing og vask av kjørebane, oppmerking, garasjeport etc. 
samt en forholdsmessig del av boligsameiets øvrige driftskostnader.  
 
(3) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  
 
(4) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(5) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 
 
 
6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
 
(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 
skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 
innbetalingene skal følge sameiebrøk.  
 
(3) Seksjon nummer 82 og 83 utlignes ikke for ordinære felleskostnader, men betaler et fast 
beløp per parkeringsplass per måned fastsatt av styret.  Styret kan endre beløpet dersom det 
kan dokumenteres avvik i forhold til faktiske kostnader. 
 
6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
 
7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 
7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på ordensregler 
 
7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
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7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39.  
 
 
8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. 
Det kan velges inntil 2 varamedlemmer. 
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 
bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 
varsles. 
 
(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 
utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
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Styret utgjør også styre i Hans Nielsen Hauges gate 50 Garasjesameie 1 og 2 med mindre 
de selv bestemmer seg for noe annet.  Styret har også ansvar for drift og vedlikehold også 
av parkeringsseksjonene. 
 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 
angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 
 
 
9.  Årsmøte 
 
9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 
behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 
forretningsfører. 
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
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(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 
 
9-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning/årsrapport   
• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  
• velge styremedlemmer  
• behandle vederlag til styret 

 
(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 
være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 
på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 
innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 
å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 
en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det. 
 
9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

92



Hans Nielsen Hauges gate 50  





 
(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, bortsett fra seksjon 82 og 83 som ikke har 
stemmerett, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  
 
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 
 
 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 
 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt 
 
 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 
 
 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 
  
 g) endring av vedtektene 
 
(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 
 
9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går 
ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
årsmøtet. 
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(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  
(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
 
10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 
 
10-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med eierseksjonsloven § 61. 


10-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  
Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 
revisor blir valgt. 
 
10-3 Forsikring 
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv 
ansvarlig for å tegne 
 
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
  
 
11 Diverse opplysninger 
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11-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 

utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 

med egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 
11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 
 
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 
realregister så fremt sameiet er registrert i Foretaksregisteret. 
 
11-3 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 
11-4 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 
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VEDTEKTER 
FOR 

HANS NIELSEN HAUGES GATE 50 GARASJESAMEIE 1 

Fastsatt av utbygger hjemmelshaver, ifb. med salg av p-plasser i prosjektet Hans Nielsen 
Hauges gate 50 

Gnr.79, bnr. 112, snr. 82 i Oslo kommune 

(tilsvarende vedtekter lages for Garasjesameie 2, bare bytte ut betegnelser) 

 

§ 1 

Navn 

Sameiets navn er Hans Nielsen Hauges gate 50 Garasjesameie 1.   

§ 2 

Hva sameiet omfatter 

Sameiet omfatter eiendommen gnr. 79, bnr. 112, snr. 82 i Oslo kommune, som er en 
næringsseksjon bestående av til sammen 21 biloppstillingsplasser med evt. kjørebane og 
adkomstarealer i Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie. 

Sameiet er et tingsrettslig sameie hvor ingen av sameierne eier noen spesiell del av 
sameiets eiendom, men hvor sameierne iht. vedtektene er tildelt spesielle rettigheter og 
plikter til forskjellige deler av sameiet. 

Garasjeplassene er delt i sameieandeler med en sameiebrøk på 1/21 i seksjon 82. 

Hver sameier eier en ideell andel av sameiets eiendom. Usolgte garasjeplasser eies og 
disponeres av utbygger. 

§ 3 

Formål 

Sameiets formål er å eie, drifte og forvalte parkeringsseksjonen, parkeringsarealet med 
kjørebane og adkomstarealer til det beste for eierne av sameiet. 

§ 4 

Fysisk bruk av sameiets eiendom 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av en eller flere p-plasser i seksjonen slik det 
nærmere er bestemt i disse vedtekter, jfr § 6, og har for øvrig lik rett til å utnytte 
parkeringskjellerens fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.  

 

Sameiets eiendom kan bare nyttes i samsvar med formålet, jf § 3 og innenfor de rammer og 
begrensninger som følger av disse vedtekter. Bruken av eiendommen må ikke på en urimelig 
eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere.  
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All ferdsel i sameiets eiendom og i kjørebane og adkomstarealer skal skje hensynsfullt og 
slik at annen ferdsel ikke unødig hindres eller skade unødig forvoldes. Det er ikke tillatt å 
parkere utenfor oppmålte parkeringsplasser. 
 

Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra sameiets eiendom, unntatt utleie av p-
plasser som skjer i samsvar med vedtektene. Det er heller ikke tillatt å drive med bilvask, 
verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler, tilhengere og/eller 
annet som er parkert på sameiets eiendom. For øvrig vises til evt. ordensreglement fastsatt 
av styret iht. § 12.  

Sameiets eiendom må brukes under hensyntagen til Hans Nielsen Hauges gate 50 
Boligsameie sine rettigheter til tilliggende areal. Alle sameiere i parkeringsseksjon må 
innrette seg etter bestemmelser fastsatt i Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie 
vedtekter eller ordensregler for bruk av kjelleren og for atkomst til sameiets eiendom. 

§ 5 

Rettslige disposisjoner over sameieandel 

Til hver sameier skal det utstedes et skjøte pålydende en ideell andel i sameiet iht. 
sameiebrøken, jf § 2. 
 
Sameierne kan bare pantsette, selge og for øvrig disponere over sin sameieandel innenfor 
rammen av disse vedtekter.  

Enhver rettslig disponering og overdragelse av sameieandel skal uten ugrunnet opphold 
meldes skriftlig til styret i Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie eller sameiets for-
retningsfører med opplysning om hva disponeringen gjelder og mellom hvilke parter 
disponeringen gjelder.  

Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover 
det som uttrykkelig følger av disse vedtekter.  

Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 
og 15. 

§ 6 

Bruksrett til parkeringsplasser (p-plasser) 

En sameieandel gir bruksrett til en eller flere bestemte p-plasser i sameiets eiendom i forhold 
til eierbrøk. Rettigheten til bruk av den enkelte p-plass er fordelt av utbygger i forbindelse 
med det første salget av p-plassene/sameieandelene. 

Parkeringsplassene i sameiets garasjeanlegg er fordelt på sameierne slik det fremgår av 
vedlagte bruksplan  –  Vedlegg 1.  

Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall parkeringsplasser for funksjonshemmede (HC-
plasser) tilgjengelig. HC-plassene skal til enhver tid være tilgjengelig for personer som er eier 
av boligseksjon i Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie og med behov for slik 
parkeringsplass.  

Det tilligger styret i Hans Nielsen Hauges gate 50 garasjesameie å påse at slike HC-plasser 
er tilgjengelig for de som dokumenterer behov for slik plass. Styret kan således ved bortfall av 
dokumentert behov for tidligere tildelt HC-plass, beslutte å gjennomføre bytte/overføring av 
HC-plass mellom rettighetshavere til parkeringsplasser, dersom annen sameier med 
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parkeringsplass i garasjeanlegget etter søknad til styret dokumenterer et fast behov for HC-
plass for sin egen del eller for en fastboende i sin bolig.    

Hans Nielsen Hauges gate 50 garasjesameie eller styret i boligsameiet kan også, når andre 
særlige grunner tilsier det, foreta ombytting av p-plasser ved å endre parkeringsoversikten, 
vedlegg 1 

§ 7 

Nærmere om disposisjonsrett over p-plassene 

1. Salg og annet eierskifte 

Eierandel i sameiet kan dersom den ikke selges eller overføres sammen med eierseksjon i 
Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie selges fritt.  

 
Utbygger kan selge ideelle andeler med rett til parkeringsplass til naboer eller andre som 
skal benytte den selv eller leie den ut hvis dette er i samsvar med kommunale vedtak, eller til 
selskap som skal benytte usolgte parkeringsplasser til utleie. 
 
Utbygger av prosjekt Hans Nielsen Hauges gate 50/Grefsen stasjonsby, Combibygg ANS 
eller dennes rettsetterfølger vil eie de ideelle eierandeler/parkeringsplasser som ikke er solgt. 

 
2. Utleie av p-plass 
Parkeringsplassene kan fritt leies eller lånes ut til andre. Ved utleie gjelder følgende 
bestemmelser: 

• Ved en leietakers/låners gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til 
sameiet, har sameiets styre rett til å kreve at utleier iverksetter oppsigelse av leie-
/låneforholdet  

• Ved utleie/utlån er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nøkler og solidarisk 
ansvarlig med låntaker/leietaker for dennes skadeforvoldelse på sameiets eller andre 
sameieres eiendom i garasjeanlegget. 

 
3. Strøm 
Eiere av parkeringsplass, har ikke tilgang til uttak av strøm med mindre dette er godkjent og 
avtalt skriftlig med styret i Hans Nielsen Hauges gate 50 boligsameie. 
 

Styret i Hans Nielsen Hauges gate 50 garasjesameie kan fastsette retningslinjer for 
montering av el-uttak for lading av el-biler.  
 

4.  Mislighold 
Dersom eier av sameieandel med rett til p-plass vesentlig misligholder sine plikter, vil styret 
kunne kreve salg av parkeringsplassen (= den ideelle andel i eiendommen med bruksrett til 
parkeringsplass(er)). Slikt krav skal følge prinsippene i eierseksjonsloven § 38 som gjelder 
tilsvarende i det omfang bestemmelsen passer. 
 

§ 8 

Sameiermøte 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet.  
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Sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når en eller flere sameiere som til 
sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

Styret innkaller skriftlig til sameiermøte med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. 

Innkallingen skal angi tid og sted for møtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i 
sameiermøtet. Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall skal behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. En 
sameier kan møte ved fullmektig, og har også rett til å ta med en rådgiver til sameiermøtet.  

Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles på sameiermøtet.  

§ 9 

Sameiermøtets vedtak 

Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrøken. Hver sameier har stemmerett iht. sin 
sameiebrøk, jfr § 2 over. 

Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder som sameiermøtets beslutning det som 
flertallet av stemmene beregnet etter sameiebrøken er avgitt for. Blanke stemmer anses som 
ikke avgitt.  

Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet: 

a) endring av vedtektene,  

b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i 
sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

c) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  

d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut over 
vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene.  

Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder: 

1)  at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av 
fellesarealet ved like,  

2) innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader 
enn bestemt i § 14, 

3) endring av § 5, § 6 og § 7 samt denne bestemmelse 

Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameierenes bekostning.  

§ 10 

Styret 

Styret i Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie utgjør sameiets styret med mindre 
sameiermøte bestemmer noe annet, og skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold og 
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administrasjon av parkeringsseksjonen i samsvar med disse vedtekter og vedtekter for Hans 
Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie.  
 
 
 
Dersom sameiermøtet velger eget styre, skal dette i så fall bestå av 3 medlemmer som 
velges av sameiermøtet. Styret velger selv sin leder og hvordan det skal organiseres.  
 

§ 11 

Styrets adgang til å forplikte sameiet 

Med mindre sameiets styre beslutter noe annet, representerer det samlede styret sameiet og 
forplikter det med sin underskrift. 

Styret kan delegere til en evt. forretningsfører å representere Sameiet i saker som gjelder 
vanlig forvaltning og mindre løpende vedlikehold.  

Styret i Hans Nielsen Hauges gate 50  kan forplikte sameiet dersom eget styre 
ikke er valgt.  

§ 12 

Ordensregler 

Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor rammen 
av sameiets formål. Fastsatte ordensregler for Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie
gjelder også for Hans Nielsen Hauges gate 50 garasjesameie. 

§ 13 

Vedlikehold 

Sameiets eiendom skal holdes forsvarlig ved like.  

Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommen.  

§ 14 

Felleskostnader og regnskap 

Felleskostnader er kostnader som ikke særskilt knytter seg til en sameieandel. 

Felleskostnader skal fordeles på sameierne etter sameiebrøken. 

Med felleskostnader menes blant annet utgifter til:  

a) eiendomsforsikring, jf § 19,  

b) kostnader til drifts og vedlikehold av sameiets eiendom 

c) drift- og vedlikehold av kjørebane, adkomstarealer, porter og andre kostnader som 
gjelder parkeringsanlegget, herunder forholdsmessig andel av driftskostnader knyttet 
til gjennomkjøring via naboeiendommen, Marstrandgate 6. 

d) andel av strøm til lys/oppvarming/ventilasjon, 

e) drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg, ventilasjonsanlegg, port 

f) renhold av fellesarealer 
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f)  kostnader ved administrasjon, revisjon, styrehonorar. 

Hans Nielsen Hauges gate 50 garasjesameie skal føre egen regnskapsoversikt med en 
oversikt over alle inntekter og kostnader forbundet med parkeringssameiet (snr. 82 og 83) og 
fordele kostnadene på sameierne i denne. Kostnader for dette skal dekkes av 
parkeringssameiet (snr. 82 og 83).  

Hans Nielsen Hauges gate 50 garasjesameie må etablere egen regnskapsførsel dersom 
dette ikke ivaretas av Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie. 

Den enkelte sameier innbetaler innen den 1. i hver måned forskuddsvis et akontobeløp til 
dekning av sin andel av de årlige felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes slik at de 
samlede akontobeløp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe 
i løpet av ett år. 

§ 16 

Ansvar utad 

Overfor sameiets kreditorer er sameierne solidarisk ansvarlig. Den enkelte sameier hefter 
imidlertid i regressomgangen ikke for en annen sameiers andel av sameiets forpliktelser. 
Dersom en sameier således har måttet bære en større andel av felleskostnader enn han 
etter sameieforholdet er forpliktet til, kan det overskytende kreves dekket av de som har 
betalt for lite. 

  

Vedlegg 1: Oversikt over P-kjeller og fordeling av p-plasser 

(UTARBEIDES AV UTBYGGER/SELGER) 

 



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
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INFORMASJON OM 

GJENNOMFØRING AV ÅRSMØTE 
 

Det følger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at 
 

«Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres.  
 

Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever 
det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. 
Fristen kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke 
saker årsmøtet skal behandle, og må være så lang at seksjonseierne får 
rimelig tid til å vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte.  
 
Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for 
en forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at 
lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og 
stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må 
benyttes en betryggende metode for å bekrefte deltakernes identitet.» 

 
 

FYSISK MØTE 
Styret har besluttet at møtet vil bli gjennomført ved et fysisk møte. Informasjon 
om møtested og tidspunkt for møtet finner du lenger ned i innkallingen.  
Styret ønsker at du i forkant av møtet gjør deg godt kjent med innkallingen, og de 
sakene som skal behandles. Dette for å sikre en mest mulig effektiv 
gjennomføring av møtet.  
  
Styret ønsker deg velkommen til møtet, og håper så mange av dere som mulig 
har anledning til å delta.  
 
Dersom du mottar innkallingen per ordinær post, skyldes dette at Solibo ikke har 
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om  
å sende deg innkallingen per ordinær post. Ta kontakt med Solibo dersom du 
ønsker innkalling til møte elektronisk.  
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Til eiere i Hans Nielsens Hauges gate 50 Boligsameie 
 

INNKALLING TIL ORDINÆRT 
ÅRSMØTE 2025  

 
Årsmøtet gjennomføres ved fysisk møte.   
 
Dato for møte:   24 april 2025 
Tidspunkt:    18:00 
Sted:     Haraldsheim 
 
KONSTITUERING 

1.1 Valg av møteleder 
1.2 Valg av protokollfører og protokollvitne 
1.3 Registrering av antall stemmeberettigede i møtet 
1.4 Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

 

TIL BEHANDLING FORELIGGER: 

 
1. ÅRSRAPPORT FOR 2024 

 

2. ÅRSREGNSKAP FOR 2024 
 

3. GODTGJØRELSE TIL STYRET 
 

4. ENDRING HUSORDENSREGLER- se vedlegg 
 

5. VEDTEKTSENDRINGER- se vedlegg, krever 2/3-dels flertall 
 

6. VALG AV TILLITSVALGTE 
 

Oslo 11.4.2025 
Styret 
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ÅRSRAPPORT FOR 2024 

 
Styrets sammensetning 

Styreleder  Bjørn Mundgjel   På valg: 2026 
Styremedlem Samantha Karlsson  På valg: 2026 
Styremedlem Pernille Kveseth   På valg: 2025 
Styremedlem Andreas Kobberstad Dysthe På valg: 2025 
 
Kontaktinformasjon 
Sameiets hjemmeside: https://home.solibo.no/hp/hnhg50 

Sameiet har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra styret 
og praktisk informasjon. Det er også her man tar kontakt med styret. 
 
Forretningsfører 
Navn:    Solibo AS 

Revisor 
Navn:    BDO  

Forsikring 
Forsikringsselskap:  Tryg Polisenummer: 8574591 

Sameiet har felles bygningsforsikring. Beboer må selv tegne egen 
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo. 
 
Det har siden det forrige årsmøte, som ble holdt 18.juni 2024, blitt gjennomført 10 
styremøter i tillegg til annen kommunikasjon mellom styremedlemmene. I hele 
2023 ble det avholdt 14 styremøter.  
 
Sameiet hadde pr 31.12.2024 kroner 724.558,- i disponible midler, Dette utgjør ca 
kroner 8.945,- pr seksjon. I 2024 hadde vi budsjettert med et positivt driftsresultat 
på kroner 37.660,-, av hensyn til den økonomiske situasjonen de fleste av oss sto i. 
Vi endte med et overskudd på hele kroner 502.043,-. 
 
Hovedgrunnene til at vi endte opp med et regnskap som ble kroner 464.383,- 
bedre enn budsjettert er i all hovedsak at vi som sameiet har brukt ca kroner 
210.000,- mindre på fjernvarme/strøm. I tillegg sparte på forretningsførsel, da vi 
gikk over fra OBOS til Solibo. TV/internett økte mindre enn vi forventet, og 
velforeningen økte ikke kontingenten i 2024. Ellers er det ikke noen større avvik i 
forhold til budsjettet. 
 
Vi har et styrevedtak på å budsjettere med minst kroner 300.000,- i pluss med 
tanke på fremtidige utgifter. For 2025 har vi budsjettert med ett overskudd på 
kroner 302.000,-.  
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Vi i Styret og Velforeningen jobber med å inngå avtaler som omfatter flere 
sameier, og på den måten redusere kostnadene. 
 
Styret mener å ha god kontroll og oversikt på økonomien, og vil i fremtiden 
budsjettere med overskudd for å kunne opparbeide en buffer. Dette gjør vi for å 
være i best mulig stand til å håndtere både forutsigbare og eventuelle uforutsette 
utgifter i fremtiden.  
 
For 2025 har vi ingen økning felleskostnadene. 
 
Vi har lagt ved et fremtidig vedlikeholds budsjett for og vise noe av det vi ser for 
oss at vil komme av fremtidige kostnader, og dermed hvorfor vi trenger og sette 
av penger. 
 
Siden sameiet ikke eier noe, så er det uforholdsmessig dyrt for oss å låne penger i 
banken. 
 
Det store prosjektet i 2023 var at vi satte inn vannmålere i hver enkelt leilighet. 
Det ga oss mange utfordringer, spesielt på starten av året hvor OBOS rotet mye 
med faktureringen.  
 
Når det gjelder rørdelene som rørleggerfirmaet EcoGuard brukte for å utføre 
jobben, så de nå i ferd med å bli ferdige med opprydningsjobben etter at vi 
reklamerte på den jobben de hadde gjort/utstyret de hadde benyttet den 
22.12.2023.  
 
01.11.24 skifte vi forretningsfører fra OBOS til Solibo. Vi har stor tro på at vi både får 
en bedre løsning for Styret og for beboerne, selv om det har vært mange 
utfordringer i forbindelse med overgangen, spesielt rundt økonomien. Igjen 
fakturerte OBOS beboerne i flere sameier uten nevneverdig kontroll. 
Styret jobber en del opp mot Solibo for å få de til å utbedre de løsningene de har i 
dag. Noe av det de vil lansere nå til våren er en ny beboerportal som skal bli mye 
mer brukervennlig for alle sammen. 
 
I det store og hele opplever Styret at vi har et godt bomiljø med få konflikter. Vi 
ber om at alle i husstanden setter seg inn i hvordan man tilbakestiller en uønsket 
brannalarm ute i gangen. Pass på at viften over komfyren settes på i forkant av 
matlaging. Dette vil hjelpe til med å optimalisere inneluften.  
 
Vi ønsker at beboerne ikke lufter radiatorene på egenhånd. Grunnen til dette er at 
radiatorsystemet er et lukket system. Hvis noen tapper ut vann ved lufting så 
synker trykket og i tillegg til at noen kan miste varmen, så forringes også hele 
systemet. Vi ønsker at beboerne tar kontakt med Styret via portalen til Solibo, 
også ordner vi utluftingen.  
 
Styret vil påpeke at alle må sette seg inn i ordensreglene og overholde disse. Det 
er ikke tillatt å sette fra seg ting i fellesområdene, da det vil medføre ekstra  
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utgifter for sameiet, eller at andre beboere må rydde opp. Kast heller ikke sneiper, 
snus eller annet ute. Hvis det er fullt i en søppel- eller papirbrønn, så finn en annen 
i HNG som det er plass i. Sett det uansett ikke ute, da dette lett vil gjøre at fugler 
sprer det utover, og /eller at det blir en matplass for rotter.  
 
Større ting som ikke går i søppelbrønnene, må leveres på Haraldrud 
gjenvinningsstasjon på Brobekk eller tilsvarende.  
 
Har du husdyr, så sørg for at de ikke er til sjenanse for andre, og ta alltid opp 
avføring etter dem. 
 
Til slutt vil vi i Styret ønske alle sammen en strålende vår og sommer. 
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 


  
  

  


  
  
  










 
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

    
   

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

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

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

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

    


   
  




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

  
 



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

  



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

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

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


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







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






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













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

 
 
 
 
 
 
 
 
 







 
 
 




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


 




 
 
 
 
 
 
 
 





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


 
 



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


 
 
 


 
 
 
 


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Deltakere

 BJØRN MUNDGJEL Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Bjørn Ola Mundgjel

Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5999-

4-887181

Bjørn Mundgjel

bmundgjel@gmail.com

20-03-2025 11:40:12 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post

IP-adresse: 88.88.101.116

 ANDREAS KOBBERSTAD DYSTHE Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Andreas Kobberstad Dysthe

Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5998-

4-2557873

Andreas Kobberstad Dysthe

dystheandreas@gmail.com

20-03-2025 14:15:49 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post

IP-adresse: 46.15.38.86

 PERNILLE KVESETH Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Pernille Kveseth

Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5999-

4-2249508

Pernille Kveseth

pernille.kveseth@gmail.com

27-03-2025 13:03:46 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post

IP-adresse: 77.16.209.252

Oneflow ID 10227029    Side 7 / 8  Signert 27-03-2025 13:03:46 UTC
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 SAMANTHA CAY KARLSSON Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Samantha Cay Karlsson

Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-9578-5998-

4-781256

Samantha Cay Karlsson

samantha.cay.karlsson@gmail.com

20-03-2025 12:06:03 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post

IP-adresse: 46.15.85.172
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4. Endring husordensregler 

Forslagsstiller:  

Styret 

Forslagsstillers saksfremstilling: 

Tekst i rødt under i husordensregler slettes. 

 

Forslagsstillers forslag til vedtak: 

Tekst i rødt under i husordensregler slettes. 
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5. Vedtektsendringer 

Forslagsstiller:  

Styret 

Forslagsstillers saksfremstilling: 

Akonto: 

Det er ønskelig å fjerne ordet «akonto» under pkt 6.2 , 1. ledd, da dette er 
misvisende. Ny tekst foreslås: 

6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et beløp som fastsettes på årsmøtet, 
eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. 

 

Mangler vedtekter garasje 2 

 

Vedtektene slik de står i dag sier at tilsvarende vedtekter skal lages for 
Garasjesameie 2. 

 

VEDTEKTER 
FOR 

HANS NIELSEN HAUGES GATE 50 GARASJESAMEIE 1 

Fastsatt av utbygger hjemmelshaver, ifb. med salg av p-plasser i prosjektet Hans Nielsen 
Hauges gate 50 

Gnr.79, bnr. 112, snr. 82 i Oslo kommune 

(tilsvarende vedtekter lages for Garasjesameie 2, bare bytte ut betegnelser) 
 

 

Forslagsstillers forslag til vedtak: 

Ordet akonto fjernes fra pkt 6.2 og vedtekter for Garasjesameie 2 
implementeres i vedtektene.  

[Mottatt forslag til vedtak fra forslagsstiller settes inn ordrett her. Dersom 
det ikke er mottatt noe forslag til vedtak skrives «Ingen forslag til vedtak»]. 
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FULLMAKTSSKJEMA ÅRSMØTE 

 
 Representanter fra selskaper (AS) må fremvise firmaattest og fullmakt signert 

av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal være av nyere dato.  
Fullmakter/registreringer som ikke følges av nyere firmaattest kan bli avvist. 
 

 Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonærer kan stemme ved fullmektig. 
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra 
seksjonseieren. 

 
Vennligst fyll ut skjema med blokkbokstaver og lever til registrering før møtet: 

Registrering av eiers informasjon  

Eiers navn  
 

Signatur  

 

*Medeiers navn  
 

Seksjon/Andel/Aksjenr.  **Leilighetsnr.  
 

Epost  
 

Dato  Sted  
 

 
*Fylles ut kun dersom aktuelt.  
**Det er ikke påkrevd å legge inn leilighetsnummer.  
 

Fullmakt  

Overnevnte eier gir følgende person fullmakt til å representere seg: 

Fornavn  
 

Etternavn  
 

Epost  
 

Telefon.  
 

Møtedato  
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Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien                  Solibo AS
E-post: fredrik.wold@aktiv.no                  Dronning Eufemias Gate 16

                 0191 Oslo
                 NO 920 800 572 MVA
                 meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: Hans Nielsen Hauges Gate 50 Boligsameie

Megleropplysninger 12.12.2025
Vi viser til forespørsel av 12.12.25

Boligselskap: Hans Nielsen Hauges Gate 50 Boligsameie
Organisasjonsnr: 930 469 777
Gnr./bnr: 79 / 112
Eier(e): Ina Elisabeth Haagensen / Erik Stormyren Rusten
Seksjons-/andelsnr: 29
Adresse: Hans Nielsen Hauges gate 50B, 0481 Oslo

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/hnhg50/
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/hnhg50/kontakt

Dokument som medfølger Meglerpakken:
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og 
husordensregler følger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:
· Styregodkjenning: Nei
· Særskilte begrensninger/

klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
· Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
· Forsikringsselskap: Tryg Forsikring, avtalenr. 8574591
· Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Må innhentes fra bygningsmyndighetene.
· Påkostninger/utbedringer: Se årsmeldingen.
· Forkjøpsrett: Ingen
· Tomt: Eiet
· Parkeringsbestemmelser: Seksjonseier eier parkeringsplassnr. 31060 i Grefsen Stasjon

P8 Garasjesameie. Parkering tinglyses på gnr. 79, bnr. 141,
snr. 1 (ideell andel 1/79) og snr. 2 (ideell andel 1/79).

Informasjon om lån: Ingen felles lån
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Økonomiske opplysninger om leiligheten:
Felleskostnader kr 3.509,- pr. md.
Kabelt-TV/Internett kr    399,- pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 3.908,- pr. md.

Hver seksjon har i tillegg egne linjer på felleskostnadsfaktura med månedlig energiavregning.
Fjernvarme, varmtvann og kaldtvann faktureres etterskuddsvis.
Avregning utføres av EcoGuard, og kostnad vil variere ihht. forbruk.

Felleskostnader for garasjeplass:
Totale felleskostnader pr. d.d: kr   275,- pr. md. (faktureres kvartalsvis)

Ligningsposter pr. 31.12.2024:

Ligningsverdi Annen formue Gjeld

Fås hos 
skatteetaten 19 152kr             10 926kr           

Opplysning om restanser
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med Solibo på meglerkontakt@solibo.no for å få
oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg
Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og 
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få    
oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 4990,- ink. mva. 
Eierskiftegebyr: 6570,- ink mva.
Eierskiftegebyr medfølgende garasje:   875,- ink mva.
Eierskiftegebyr kun garasje: 3193,- ink mva.

Det påløper en faktureringskostnad på kr 39,- på fakturaer som utstedes fra Solibo AS

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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


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

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




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

 






Plan og bygningsetaten







   
 




 

   

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





•
○



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































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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Hans Nielsen Hauges gate 50B
0481 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Martin Ommundsen

906 42 614
martin.ommundsen@aktiv.no​

​




