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Gjennomgående leil i  
stille gate 

Velkommen til Monrads gate 1E!
Leiligheten ligger attraktivt og idyllisk til midt mellom flotte  
grøntområder i Botanisk hage og Tøyenparken. Begge parkene har  
fine turstier og god plass for alle og enhver. Like i nærheten ligger  
Tøyenbadet som du finner på toppen av Tøyenparken.

Leiligheten kan fremheves med:
‑Lys og fin stue
‑Parkett
‑Høy 1. etg
‑Vaskekjeller
‑Internett, V.v og fyring inkl.
‑Fine fellesområder
‑Gjennomgående
‑Vannbåren varme
‑Ingen dok. avg
‑Perfekt førstegangskjøp

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 4 390 000,‑
Fellesgjeld: Kr 296 985,‑
Omkostn.: Kr 14 193,‑
Total ink omk.: Kr 4 701 178,‑
Felleskostn.: Kr 5 037,‑
Selger: Inger Kanutte Larsen  
Korvald
 
Salgsobjekt: Aksjeleilighet
Eierform: Aksje
Byggeår: 1942
BRA‑i/ BRA Total  51/ 62 kvm
Tomtstr.: 2888 m²
Soverom: 1
Antall rom: 2
Gnr./ bnr. Gnr. 229, bnr. 84
Oppdragsnr.: 1007250092

Karianne Øiestad
Eiendomsmegler/    Partner

Mobil 909 37 280
E‑post Karianne.oiestad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 51 m²
BRA ‑ e: 11 m²
BRA totalt: 62 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 5 m² Kjellerbod 

1. etasje
BRA‑i: 51 m² 

5. etasje
BRA‑e: 6 m² Loftsbod

Ikke målbare arealer
Loftsbod har gulvareal på ca 9 kvm.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2888 m²

Tomtebeskrivelse
Velstelt og pent bevart tomt med diverse beplantning, pene plener og brostensbelagte  
internveier.

Beliggenhet
Leiligheten ligger attraktivt og idyllisk til midt mellom flotte grøntområder i Botanisk  
hage og Tøyenparken. Begge parkene har fine turstier og god plass for alle og enhver.  
Like i nærheten ligger Tøyenbadet som du finner på toppen av Tøyenparken.
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Tøyen har de siste årene utviklet seg til å bli et av hovedstadens mest spennende  
utviklet nabolag. Bydelen har fått en unik urban identitet med en ung og flerkulturell  
befolkning, spennende og yrende kultur‑ og byliv. I nabolaget finner du Tøyen Torg, som  
etter en omfattende oppgradering har blitt en populær møteplass for alle. Torget byr på  
alt fra kafeer, restauranter og butikker til arrangementer på kulturhuset Skatten, hvor du  
kan oppleve alt fra unike matopplevelser til konserter og quizkvelder.

Blant de mange spisestedene på og rundt torget finner du Postkontoret, som serverer  
smakfull italiensk pizza og Glasnost for en drink i hyggelige omgivelser. Ønsker du  
variasjon, kan du besøke Anatolia (tyrkisk), Chowk (thai), Wasabi Sushi eller Grådi ‑ alle  
innen kort avstand. På morgenen kan du starte dagen med kaffe og nybakte pretzels  
eller piroger fra en av de mange kafeene i området.

Tøyen er også et område med flotte rekreasjonsmuligheter. Botanisk hage og  
Tøyenparken ligger rett ved, begge med idylliske turstier og god plass til både  
avslapning og aktiviteter. I tillegg ligger Sørenga sjøbad, Munchmuseet og flere andre  
kulturinstitusjoner bare en kort tur unna.

Med Tøyen og Grønland T‑banestasjoner bare noen minutters gange fra leiligheten, har  
du enkel tilgang til hele byen. Her stopper alle T‑banens linjer, og busser som  
20‑bussen, 37‑bussen og 60‑bussen går hyppig og hele døgnet. Flybussen stopper  
også i nærheten, og for korte turer i nærområdet kan du bruke bysykkelstativene rett  
ved.

Leilighetens beliggenhet gjør det enkelt å utforske andre nabolag som Grünerløkka,  
med sitt pulserende byliv og spennende serveringssteder, eller Grønland, som byr på et  
variert utvalg av eksotiske butikker og restauranter. Dette er et område som gir deg det  
beste av to verdener ‑ en sentral beliggenhet med alt du trenger innen kort rekkevidde,  
samtidig som du har nærhet til vakre grøntområder og kulturelle opplevelser.

Adkomst
Adkomst fra Monrads gate. Det vil bli skilted ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehage:
Min Árbi: Gangavstand på omtrent 3 min.
Heibergløkka barnehage: 1‑5 år. Gangavstand på omtrent 3 minutter.
Sommerfryd barnehage: 1‑5 år. Gangavstand på omtrent 4 minutter.

Barneskole: 
Tøyen skole: 1‑7 kl. Gangavstand på omtrent 2 minutter.
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Vahl skole: 1‑7 kl. Gangavstand på omtrent 6 minutter.
Lakkegata skole: 1‑7 kl. Gangavstand på omtrent 10 minutter.

Fritidsaktiviteter:
Tøyen skole: Aktivitetshall, ballspill (gangavstand på ca. 2 minutter) 
Schubelersgate friområde balløkke: Ballspill (gangavstand på ca. 3 minutter) 
Tøyen Fitness og Tr.senter: (gangavstand på ca. 2 minutter) 
Fresh Fitness Grønland:(gangavstand på ca. 2 minutter) 

Skolekrets
Ungdomsskole: 
Sofienberg skole: 8‑10 kl. Gangavstand på omtrent 11 minutter.
Jordal skole: 8‑10 kl. Gangavstand på omtrent 16 minutter.

Videregående skole: 
Hersleb videregående: Gangavstand på omtrent 9 minutter.
Elvebakken videregående: Gangavstand på omtrent 19 minutter.

Offentlig kommunikasjon
Tøyen skole: Her går linje 5N, 60 (ca. 2 minutter gange) 

Tøyen: Her går banen linje 1, 2, 3, 4, 5 (ca. 3 minutter gange) 

Lakkegata skole: Her går trikken Linje 17 (ca. 10 minutter gange) 

Tøyen stasjon: Her går bussen linje RE30, R31 (ca. 12 minutter gange) 

Oslo S: Her går det totalt 24 ulike linjer (ca. 20 minutter gange) 

Bygningssakkyndig
Pål Morten Pedersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i  
betong/  mur. Etasjeskillere i betong. Grunnmur i betong. Antatt fundamentert til fast  
grunn eller faste, komprimerte masser. Yttervegger i betong , forblendet med  
spekkmurt teglstein. Fasadene ble rehabilitert i perioden 2009‑2010. Saltak i  
trekonstruksjoner tekket med takstein eller plater. Snøfangere er montert. Taket ble  
rehabilitert i perioden 2009‑2010. Trapper og reposer i betong med terrazzo. Ellers  
malte flater i felles trappegang.
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Sammendrag selgers egenerklæring
Hvor lenge har du eid boligen?
Antall år: 5 Antall måneder: 6

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/  våtrom? Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Boligselskapet gjennomførte i 2013 en omfattende rehabilitering av  
samtlige baderom i boligselskapet samtidig med
utskiftning av røropplegg for vann og avløp. Se dokumentasjon. 

2.2 Er arbeidet byggemeldt? Ja
Beskrivelse: Det foreligger en ett‑trinnssøknad av AF Gruppen som ansvarlig foretak,  
samt ferdigattest.

11 Kjenner du til om det er/  har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Avvikling av oljefyr, ny varmes.

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/  garasje/  tak/  fasade? Ja, kun  
av faglært
Beskrivelse: 2024: Nye vinduer ble montert i samtlige leiligheter 2009/  2010: undertak,  
ny teglstein, ny takrenne og
nye varmekabler i takrenne. Vedlikeholdsarbeid og impregnering av fasaden.

21 Er det foretatt radonmåling? Ja
Beskrivelse: Radonova utførte radonmålinger i leiligheten i 2022. Leiligheten har  
betegnelse "51" i vedlagt rapport.

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for  
kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)? Ja
Beskrivelse: Ny friskluftsventil på kjøkken er plassert tett inn mot overskap over  
kjøleskap, og kan ha redusert effekt på
bakgrunn av dette. Det kan bli pålagt demontering av overskap ved evt. utbedring/  
kontroll/  rensk av friskluftsventil i
fremtiden.

27 Kjenner du til om det er/  har vært sopp/  råteskader/  insekter/  skadedyr i sameiet/  
laget/  selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende? Ja
Beskrivelse: Det ble observert møll på loftet i Monrads gate i 2022. PELIAS foretok  
utbedring. Det ble ikke registrert skader eller
møll i bod til selger.
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Innhold
Lys og fin leilighet med kort vei til Tøyenparken, Tøyenbadet og Botanisk hage.  
Leiligheten er gjennomgående, arealeffektiv og perfekt førstegangskjøp. Aksjeleilighet  
uten dokument avgift.
Leiligheten ligger i flott og høy 1. etasje og inneholder entré, soverom, bad, kjøkken og  
stue. Leiligheten byr på tre‑stavs parkett, flislagt bad med varme i gulvet, vannbåren  
varme fra radiatorer og fellesvaskeri i kjeller.

Standard
Vinduer:
Vinduer med 3‑lags glass produsert i 2024. 

Dører:
Lyd og brannklassifisert entredør med kikkehull og sikkerhetslås produsert i 1990.  
Hvitmalt glatt dør til soverommet. Hvit trefyllingsdør til badet. 

Gulv:
Det er 3‑stavs parkett på gulvene. 

Vegger:
Det er malte slette veggoverflater

Himling:
I takene er det takessplater. Takhøyden er 249 cm. 

Etasjeskille:
Etasjeskille i betong. 

Kjøkken:
Hvit høyglans kjøkkeninnredning med glatte fronter. Kjøleskap med fryser i nisje,  
komfyr med keramisk topp og oppvaskmaskin. Ny kjøkkeninnredning i 2010 ifølge  
tidligere eier. Kjøkkenvifte med kullfilter. Sentralt avtrekk med avtrekksvifte i taket på  
kjøkkenet.

Avløpsrør:
Det er plast og støpejern avløpsrør.

Vannledninger:
Rør i rør system.

Elektrisk:
Automatsikringer. Det er kursfortegnelse i sikringsskapet.
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Vannbåren varme:
Det er vannbåren varme med radiatorer i stue, kjøkken og soverom. Vannbåren  
gulvvarme på badet.

Ventilasjon:
Ventilasjon med naturlig avtrekk. Spalteventiler i vinduene. Avtrekk fra sentralt anlegg  
på badet og kjøkkenet. Ventilasjonskanalene ble renset i 2025. Ny friskluftventil på  
kjøkken.

Bad:
Det er fliser på vegger og gulv med vannbåren gulvvarme. Badet er rehabilitert/  pusset  
opp i 2013 i regi av aksjelaget. På badet er det servant med servantskap, veggfestet  
toalett med skjult sisterne, hjørnedusj med 
innfellbare glassdører. Opplegg for vaskemaskin. Det er felles mekanisk avtrekk på  
badet.

Info fra takstmann:
En lys og pen leilighet beliggende i ett populært boligområde på Tøyen. Det er kort vei  
til flotte tur og rekreasjonsområder som Botanisk hage, Kampen
park, Tøyenparken med populære Tøyenbadet, Øyafestivalen og Miniøya. Gangavstand  
til Middelalderparken, Ola Narr, Sofienbergparken, Birkelunden,
Barcode og Valle Hovin m.m. Det er god standard over innredninger, overflater og  
utstyr, men naturlig vedlikehold må påregnes noen steder. Radiatorer tilknyttet og  
varmt forbruksvann via fjernvarme. Vannbåren gulvvarme på baderom samt i  
veggmontert håndkletørker.Gateparkering etter gjeldende bestemmelser for området.  
Det er beboerparkering i området.

Forhold som har fått tilstandsgrad 2:
‑Etasjeskille og gulv på grunn
‑Elektrisk
‑Vannbåren varme

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

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

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
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uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

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

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser for området. Det er beboerparkering i  
området.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
79519925

Energi
Oppvarming
Vannbåren varme.

Energikarakter
D

Energifarge
Rød

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.

Aksjelaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 390 000

Formuesverdi primær
Kr 1 156 106

Formuesverdi primær år
2023
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Formuesverdi sekundær
Kr 4 624 423

Formuesverdi sekundær år
2023

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Internett, Varmt vann og fyring inkludert i felleskostnadene.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 037

Andel Fellesgjeld
Kr 296 985

Fellesgjeld pr. dato
11.06.2025

Andel fellesformue
Kr 16 303

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Tøyenparken Boligselskap AS

Organisasjonsnummer
921580029

Om aksjeselskapet
Aksjeselskapet består av 247 leiligheter knyttet til aksjer. AS Tøyenparken Boligselskap  
er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer  
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921580029, med følgende adresser: Monrads gate 1 A‑E, Monrads gate 3 A‑D,  
Ringgata 2 A‑E og Ringgata 4 A‑E.

Hjemmeside: www.toyenparken.no

Kun fysiske eiere. Juridiske eiere kan ikke kjøpe. 

‑Boligselskapet har avtale med Vaktmester Andersen. Vaktmester ivaretar daglig drift  
og mindre vedlikehold i boligselskapet som serviceoppgaver i fyrhus, rydding av  
kjellere og loft, vaskerier, søppelrydding osv. Vaktmesters ansvar omfatter fellesarealer  
inne og ute.
‑Boligselskapet har avtale med Anticimex om bekjempelse av rotter og skadedyr. 
‑Selskapet leier inn container fordelt over en periode på tre dager to ganger pr år. 
‑Selskapet har fast avtale med firmaet NM‑Rør. Avtalen innebærer faste timepriser og  
at deler faktureres iht. grossistenes delepriser samt døgnvakt.
‑Multiconsult er selskapets faste bygningstekniske rådgivere. Selskapet bestiller ved  
behov tjenester både på bygning/ konstruksjon, rør og VVS inkludert fyrhus,  
el‑installasjoner o.l. 
‑Selskapet har rammeavtale for vask av søppeldunker og søppelhus/ miljøhus med  
firmaet NIWI. Det gjennomføres vask sommer og høst for å forebygge lukt‑ og  
skadedyrproblemer på eiendommen. 

Ombygging av leilighet:
All ombygging som innebærer inngrep eller endringer i boligselskapets infrastruktur  
eller riving/ flytting av vegger er søknadspliktig til styret. Flytting av kjøkken er ikke  
tillatt da dette innebærer flytting av ventilasjon som selskapets anlegg ikke er  
dimensjonert for. Ulovlige ombygginger vil bli krevd tilbakeført.

Det har blitt oppdaget ulovlige tilkoblinger av kjøkkenventilator til ventilasjonsanlegg  
og tildekking/ innbygging av tilluftsventiler. Det er ikke alltid dette blir oppdaget når  
takst gjennomføres, og eventuelle krav til tilbakeføring vil bli sendt nye eiere dersom  
forholdet ikke er rettet før overtakelse.

Langsiktig vedlikeholdsplan: 
Styret har fått utarbeidet en tilstandsrapport gjennomført av OBOS prosjekt.

Utskiftning av vinduer og balkongdører
Planen var å avholde ekstraordinær generalforsamling i slutten av 2023, men dette ble  
utsatt til januar 2024 på grunn av søknad om midler fra ENOVA. Prosjektet ble vedtatt  
på ekstraordinær generalforsamling 31.01.2024, og gjennomført i år. 
Planlagte arbeider:

Det er behov for å skifte ut radiatoranlegget i et lengre perspektiv.
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Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98207367567
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,73%
Restsaldo: 57 510 100,00
Innfrielsesdato: 30.03.2053
Type Rente: Flytende rente

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98208269038
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,73%
Restsaldo: 17 000 000,00
Innfrielsesdato: 30.05.2054
Type Rente: Flytende rente
Avdragsfrihet til og med Februar 2025

Sikringsordning fellesgjeld
Aksjelaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader.

Forkjøpsrett
Ifølge aksjelagets vedtekter, er det ikke forkjøpsrett i laget.

Regnskap/ budsjett
Årsresultat for 2024 var kr ‑17 873 282,‑
Budsjett for 2025 er kr ‑422 500,‑
Arbeidskapitalen pr. 31.12.24 var kr 3.698.718,‑. 

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



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

Aksjekapital og aksjeeierer 
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet. Ingen kan  
eie flere aksjer enn de som gir borett til en bestemt bolig. 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti  
prosent av boligene i selskapet i samsvar med borettslagslovens § 4‑2 (1). Det samme  
gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av  
stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og  
som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse  
eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller  
kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 

2‑2 Sameie i aksjer
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i aksjer.
2) Dersom flere eier aksje(r) sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en  
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 3‑2. 
2‑3 Overføring av aksjer og godkjenning av ny aksjeeier
(1) En aksjeeier har rett til å overdra sin(e) aksje(r), men erververen må godkjennes av  
selskapet for at ervervet skal bli gyldig overfor selskapet.

Dyrehold
Dyrehold er Ikke tillatt, jfr. Husordensreglene § 19. 

I spesielle tilfeller kan man imidlertid søke styret om tillatelse til hundehold, der det  
kreves dokumentasjon for hundeholdets berettigelse. Det må særskilte grunner til for å  
få tillatelse til dette. At man allerede har hund er ikke særskilt grunn, og man kan ikke  
flytte inn i selskapet uten at tillatelse er gitt.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må på generelt grunnlag påregnes. 

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 229, bruksnummer 84 i Oslo kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/  229/  84:
19.01.1939 ‑ Dokumentnr: 400547 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Forbud mot generende bedrift 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.05.1939 ‑ Dokumentnr: 403354 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.06.1939 ‑ Dokumentnr: 404565 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om trafostasjon/  kiosk 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.11.1939 ‑ Dokumentnr: 407494 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.03.1940 ‑ Dokumentnr: 402131 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.09.1940 ‑ Dokumentnr: 405918 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.06.1943 ‑ Dokumentnr: 403263 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelser om brannvegg/  ‑dør 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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20.05.1964 ‑ Dokumentnr: 506967 ‑ Erklæring/  avtale
vedr. frysebokshus. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

14.12.1993 ‑ Dokumentnr: 64091 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om trafostasjon/  kiosk nettstasjon nr. 1769 

10.06.2004 ‑ Dokumentnr: 38802 ‑ Erklæring/  avtale
Midlertidig dispensasjon fra Vegloven vedr. AVFALLSBOD 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Direktøren for Plan‑ og 
Bygningsetaten i Oslo. 

26.11.2008 ‑ Dokumentnr: 958324 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Hafslund Celsio AS 
Org.nr: 977 296 919 
Tidsubegrenset rett til vederlagsfritt å legge fjernvarmerør ‑ 2xDN 500 på eiendommen 
Med flere bestemmelser 
Kan kun slettes av hjemmelshaver og rettighetshaver i fellesskap 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.01.1939 ‑ Dokumentnr: 400400 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:229 Bnr:165 

17.08.1940 ‑ Dokumentnr: 405060 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:229 Bnr:107 

17.08.1940 ‑ Dokumentnr: 405061 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:229 Bnr:85 

17.08.1940 ‑ Dokumentnr: 405062 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:229 Bnr:105 
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Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger attestert ekspedisjons dokument fra 1947.

Vei, vann og avløp
Offentlig.

Regulerings‑ og arealplaner
Boligen ligger på en tomt og i et område regulert til boligformål.

Pågående byggesaker:

Hagegata 3 A og B ‑ Oppføring av fem balkonger
Saksnummer: 202556286

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

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

Kommentar bo‑ og driveplikt
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,  
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  
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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.

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  
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for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 390 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
296 985 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 686 985 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
4 150 (Noteringsgebyr forretningsfører)
10 043 (Transportgebyr)
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
14 193 (Omkostninger totalt)
22 093 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
24 893 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 701 178 (Totalpris. inkl. omkostninger)
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4 709 078 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 711 878 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 14 193

Betalingsbetingelser
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 finansinstitusjo
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
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avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt 0,8 % provisjon, 9 900,‑ for tilrettelegging, 7 990,‑ for oppgjør og kr 3 990,‑  
pr. visning. I tillegg kommer det kostnader til markedsføring, tilstandsrapport, foto etc.

 

Ansvarlig megler
Karianne Øiestad
Eiendomsmegler/  Partner
Karianne.oiestad@aktiv.no
Tlf: 909 37 280

Ansvarlig megler bistås av
Karianne Øiestad
Eiendomsmegler/  Partner
Karianne.oiestad@aktiv.no
Tlf: 909 37 280

Heidi Siri Petersen
Eiendomsmegler/ Partner
heidi.siri.petersen@aktiv.no
Tlf: 906 93 484

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

Salgsoppgavedato
01.08.2025
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GNR: 229 BNR: 84 Pål Morten Pedersen
Vannmannen AS

pmp@taksthuset.no
90844088

Monrads gate 1 E
0577 Oslo

Monrads gate 1 E
0577 OSLO
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 1940

BRA: 62 m

BRA-i: 51 m

Samlet vurdering
TG-0

1

TG-1

14

TG-2

3

TG-3

0

TG-IU

0

2

2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig.
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse
mangler.

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å
varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen
spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/32541

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG2

Etasjeskille og gulv på grunn Oppsummering

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert totalt avvik i stuens lengde på mellom 15 og 30 mm, i tillegg 

til lokale skjevheter. 

Anbefalte tiltak

Ikke behov for umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av underlaget, 

må tiltak påregnes.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Elektrisk Oppsummering

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på elektrisk arbeid/anlegg montert etter 01.01.1999.

Det er kursfortegnelse i sikringsskapet. Det er ikke sjekket om kursene er i samsvar med kursfortegnelsen.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova 

(tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig 

myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken 

kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og 

begrensede kontrollen som forskriften 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 utført av registrert elektrovirksomhet.

TG-2 er satt pga. manglende dokumentasjon/ samsvarserklæring på deler av anlegget.

Anbefalte tiltak

Boligen har et eldre elanlegg uten dokumentasjon. Det bør gjennomføres en utvidet el-kontroll av en 

kvalifisert elektrofaglig person, og nødvendige tiltak vurderes deretter.

Vannbåren varme Oppsummering

Anlegget er bygd med jernrør og har oppnådd en høy alder. Det vil være risiko for skader og lekkasjer i 

tiden som kommer. 
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

10.6.2025 17.6.2025

Hjemmelshavere

Navn: Inger K L Korvald Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Ja

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Pål Morten Pedersen Telefon: 90844088

Firma: Vannmannen AS Epost: pmp@taksthuset.no

Adresse: Heggelibakken 4, 0375 Oslo

Egne premisser:

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt sameiets/ borettslagets ansvarsområde. Det gjelder blant annet yttervegger,

takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og felles loft.

Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

Informasjon om boligen

Adresse: Monrads gate 1 E, 0577 Oslo

Kommunenr: 301 Gårdsnr: 229 Bruksnr: 84 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår: 1940

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

En lys og pen leilighet beliggende i ett populært boligområde på Tøyen. Det er kort vei til flotte tur og rekreasjonsområder som Botanisk hage, Kampen

park, Tøyenparken med populære Tøyenbadet, Øyafestivalen og Miniøya. Gangavstand til Middelalderparken, Ola Narr, Sofienbergparken, Birkelunden,

Barcode og Valle Hovin m.m.

Det er god standard over innredninger, overflater og utstyr, men naturlig vedlikehold må påregnes noen steder.

Radiatorer tilknyttet og varmt forbruksvann via fjernvarme.

Vannbåren gulvvarme på baderom samt i veggmontert håndkletørker.

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser for området. Det er beboerparkering i området.

Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.

Etasjeskillere i betong.

Grunnmur i betong. Antatt fundamentert til fast grunn eller faste, komprimerte masser.

Yttervegger i betong , forblendet med spekkmurt teglstein.

Fasadene ble rehabilitert i perioden 2009-2010.

Saltak i trekonstruksjoner tekket med takstein eller plater. Snøfangere er montert. Taket ble rehabilitert i perioden 2009-2010.

Trapper og reposer i betong med terrazzo. Ellers malte flater i felles trappegang.

5. Arealinformasjon
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Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

1. etasje 62 51 11 0

Totalt m2 62 51 11 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

1. etasje 51 51 0 Entre, gang, bad/wc, kjøkken, soverom, stue.

Totalt m2 51 51 0

Kommentar til arealberegning

1 kjellerbod på ca. 5 m2

1 loftsrom med skråtak med gulvareal på ca. 9 m2. Måleverdig areal er ca. 6 m2.

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0
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6. Hovedrapport

6.1 Vinduer og dører

 Vinduer med 3-lags glass produsert i 2024.

Lyd og brannklassifisert entredør med kikkehull og sikkerhetslås produsert i 1990.

 

Vinduer og dører er skiftet.

 Det ble ikke registrert skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold av entredøren.

6.2 Etasjeskille og gulv på grunn

Etasjeskille i betong. 

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert totalt avvik i stuens lengde på mellom 15 og 30 mm, 

i tillegg til lokale skjevheter. 

Ikke behov for umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av 

underlaget, må tiltak påregnes.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og dører TG-1

Type Betongdekke

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.3 Kjøkken

Overflater og innredning

Hvit høyglans kjøkkeninnredning med glatte fronter. Kjøleskap med fryser i nisje, komfyr med 

keramisk topp og oppvaskmaskin.

Ny kjøkkeninnredning i 2010 ifølge tidligere eier.

Avtrekk

Kjøkkenvifte med kullfilter. Sentralt avtrekk med avtrekksvifte i taket på kjøkkenet.

Det er installert avtrekk med kullfilter. Det er i utgangspunktet avvik ihht NS3600, men da det 

eksisterer felles avtrekk gjennom ventil i rommet vurderes dette som tilfredsstillende. Hovedløp 

avtrekk er felles og det er ikke lov å påkople seg denne.

6.4 Lovlighet

Tegninger fra Plan- og bygg er ikke tilgjengelige på internett.

Det foreligger "ekspedisjonsdokument" fra byggeåret. Et ekspedisjonsdokument er forgjengeren til 

ferdigattest. Dette dokumentet er førstesiden på byggesaken, hvor alle godkjennelser blir stemplet 

på (oppmålingssjefen, brannsjefen, helseråd, etc). Dette dokumentet kan være (ferdig) attestert, 

men i noen tilfeller er det bare registrert dato for byggeanmeldelse. 

Det er røykvarsler og brannslukningsapparat i boligen.

Røykvarslere og brannslukningsutstyr skal medfølge ved salg.

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-1

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Ikke kontrollert

Har boligen åpenbare ulovligheter (F.eks ulovlige bruksendringer)? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei
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6.5 Avløpsrør

Det er plast og støpejern avløpsrør.

Deler av innvendige avløpsrør er skiftet i forbindelse med oppgradering av kjøkken og bad.

Det er flere boenheter i bygget og kontroll om kloakk er luftet over tak er ikke foretatt. 

Det er ikke påvist noen stakeluke i boenheten. Staking kan utføres via sluk eller andre installasjoner 

med avløp.  

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved veggjennomføringer. 

Resterende er sameiet/borettslaget sitt ansvar.

6.6 Vannledninger

Vannrør er skiftet i forbindelse med oppgradering av bad/kjøkken. 

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei

Type avløpsrør Plast, Støpejern

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Ja

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av avløpsrør TG-1

Type anlegg Rør i rør system

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det etablert fordelerskap? Ja

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til

sluk/avløp fra fordelerskap?

Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei
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Fordelerskap er plassert på kjøkken. 

Det er stoppekraner i fordelerskapet.

6.7 Elektrisk

Det elektriske anlegget er oppgradert, usikkert når.

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Ikke kontrollert

Oppsummering av vannledninger TG-1

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Ja

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei
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Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på elektrisk arbeid/anlegg montert etter 01.01.1999.

Det er kursfortegnelse i sikringsskapet. Det er ikke sjekket om kursene er i samsvar med 

kursfortegnelsen.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er 

vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 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 utført av registrert 

elektrovirksomhet.

TG-2 er satt pga. manglende dokumentasjon/ samsvarserklæring på deler av anlegget.

Boligen har et eldre elanlegg uten dokumentasjon. Det bør gjennomføres en utvidet el-kontroll av 

en kvalifisert elektrofaglig person, og nødvendige tiltak vurderes deretter.

6.8 Vannbåren varme

Det er vannbåren varme med radiatorer i stue, kjøkken og soverom. Vannbåren gulvvarme på badet.

Anlegget er bygd med jernrør og har oppnådd en høy alder. Det vil være risiko for skader og 

lekkasjer i tiden som kommer. 

6.9 Ventilasjon

Ventilasjon med naturlig avtrekk. Spalteventiler i vinduene.

Avtrekk fra sentralt anlegg på badet og kjøkkenet

Oppsummering av elektrisk TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type anlegg Radiatorer

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Er det tegn på skader ved gjennomføringer i vegg eller gulv? Nei

Er det påvist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei

Oppsummering av vannbåren varme TG-2

Type ventilering Naturlig ventilasjon
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Ventilasjonen er antatt etter byggeforskrifter fra byggeåret.

Ventilasjonskanalene ble renset i 2025. Ny friskluftventil på kjøkken.

6.10 Våtrom: Bad/wc

Overflate

 Det er fliser på vegger og gulv med vannbåren gulvvarme. 

Badet er rehabilitert/pusset opp i 2013 i regi av aksjelaget.

Det er en høydeforskjell på ca. 3 cm fra topp slukrist til topp flis ved døren.

Overflatene er godt vedlikeholdt.

Membran, tettesjikt og sluk

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-1

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei
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Sanitærutstyr

 På badet er det servant med servantskap, veggfestet toalett med skjult sisterne, hjørnedusj med 

innfellbare glassdører. 

Opplegg for vaskemaskin. 

Sanitærutstyret er normalt godt vedlikeholdt.

Ventilasjon

Det er felles mekanisk avtrekk på badet.

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen. 

Fuktmåling

Alle vegger tilstøtende mot våtrommet er i mur/ betong og det er derfor ikke mulig å foreta 

hulltaking. 

Det er utført søk med fuktindikator i overflater med synlig tettesjikt (fliser, belegg, tapet, 

baderomsplater) i og omkring våtsoner. Undersøkelsen viser ingen tegn på fukt. 

Dokumentasjon

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Nei
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6.11 Øvrig: Gulv

 Det er 3-stavs parkett på gulvene. 

Gulvene er godt vedlikeholdt, men med noe bruksslitasje enkelte steder.

6.12 Øvrig: Vegger

 Det er malte slette veggoverflater  

Veggoverflatene er pusset opp og malt i nyere tid og er godt vedlikeholdt.

6.13 Øvrig: Tak

 I takene er det takessplater.

Takhøyden er 249 cm. 

Takene er godt vedlikeholdt.

6.14 Øvrig: Innerdører

 Hvitmalt glatt dør til soverommet. Hvit trefyllingsdør til badet. 

Dørene er normalt godt vedlikeholdt, men med noe bruksslitasje på døren til badet.

Beskrivelse

Oppsummering av øvrig TG-1

Beskrivelse

Oppsummering av øvrig TG-1

Beskrivelse

Oppsummering av øvrig TG-1

Beskrivelse

Oppsummering av øvrig TG-1
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6.15 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.16 Balkong, terrasse, platting

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.17 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.18 Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.19 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.20 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.21 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.22 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke relevant
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250092

Selger 1 navn

Inger Kanutte Larsen Korvald

Gateadresse

Monrads gate 1E

Poststed

OSLO

Postnr

0577

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2019

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 5

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Initialer selger: IKLK 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse

Boligselskapet gjennomførte i 2013 en omfattende rehabilitering av samtlige baderom i boligselskapet samtidig med
utskiftning av røropplegg for vann og avløp. Arbeider som ble utført: - Membran på gulv og vegg samt flislegging/
nanofugemasse - Plastsluk med klemring og synlig membran/mansjett. - Avtrekksventil i himling. Luftespalte ved
terskel. - Nedsenket dusjsone på gulv for bedre avrenning etter dusjing/bruk - Montert dusjdører i glass og
garnityr/dusjbatteri i samtlige leiligheter - Etablert vannbåren gulvvarme samt varme i håndkleholder på vegg -
Nedforing av tak med gipshimling og innfelt belysning. - Montert inspeksjonsluke i tak for mulighet til kontroll -
Utskiftning av røropplegg for varmt og kaldt vann samt avløpsrør - Installert stoppekraner i rørkasse bak toalett -
Montert vegghengt toalett (Villeroy & Boch Subway 2.0) - Montert vask/servantskap (Villeroy & Boch Subway 2.0
grunnpakke) - Montert speilskap med belysning (Hafa Moon - grunnpakke) - Montert opplegg for vaskemaskin
(egen strømkurs) - Etablert separat strømkurs til bad - Byttet dør til bad inkludert karm

Arbeid utført av AF Gruppen

Filer

Våtromsertifikat Tøyenparken Boligselskap.pdf  Samsvarserklaering_Tøyenparken.pdf

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

Beskrivelse Se punkt over.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Det foreligger en ett-trinnssøknad av AF Gruppen som ansvarlig foretak, samt ferdigattest.

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Avvikling av oljefyr, ny varmesentral og påkobling av fjernvarmeanlegg i 2019. Det ble også utført el-arbeider ifm.
baderomsrehabilitering i 2013.

Arbeid utført av Gjennom boligselskapet

Filer

Samsvarserklaering_Tøyenparken.pdf

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse 2024: Nye vinduer ble montert i samtlige leiligheter 2009/2010: Utskifting av undertak, ny teglstein, ny takrenne og
nye varmekabler i takrenne. Vedlikeholdsarbeid og impregnering av fasaden.

Arbeid utført av Gjennom Boligselskapet

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

Beskrivelse Radonova utførte radonmålinger i leiligheten i 2022. Leiligheten har betegnelse "51" i vedlagt rapport.

21.1 Radonmåling

År 2022

Verdi <10 og 13

Filer

rapport radonova 2022.pdf

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Beskrivelse
Ny friskluftsventil på kjøkken er plassert tett inn mot overskap over kjøleskap, og kan ha redusert effekt på
bakgrunn av dette. Det kan bli pålagt demontering av overskap ved evt. utbedring/kontroll/rensk av friskluftsventil i
fremtiden.

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

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Det ble observert møll på loftet i Monrads gate i 2022. PELIAS foretok utbedring. Det ble ikke registrert skader eller
møll i bod til selger.

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

Initialer selger: IKLK 4
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Monrads gate 1E

Postnummer 0577

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 229

Bruksnummer 84

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80581017

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-134159

Dato 12.06.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1939
Bygningsmateriale:
BRA: 50
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Monrads gate 1E 80581017 H0101 0 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1939

Byggstandard
Type bygg
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering
Kjelanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Varmeanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Kjøleanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning

Areal yttervegger 35 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 5 m²
Oppvarmet BRA 50 m²
Totalt BRA 50 m²
Oppvarmet luftvolum 130 m³
U-verdi for yttervegger 0,40 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,60 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 10,2 %
Normalisert kuldebroverdi 0,10 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 75,3 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,70 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 130 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Varmepumpe

Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,70
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,30
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,86
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,45
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 2.9.2016
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.001
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming kWh/år
Ventilasjonsvarme kWh/år
Varmtvann kWh/år
Vifter kWh/år
Pumper kWh/år
Belysning kWh/år
Teknisk utstyr kWh/år
Romkjøling kWh/år
Ventilasjonskjøling kWh/år
TotaltNettoEnergibehov kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 8 036 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 160,72 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 6 074 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 160,72 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 8 036 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 8 036 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 8 036 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 86,5 %

62



Nabolagsprofil
Monrads gate 1E - Nabolaget Munchmuseet/Enerhaugen vestre - vurdert av 185 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Tøyen skole 2 min
Linje 5N, 60 0.1 km

Tøyen 3 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.3 km

Lakkegata skole 10 min
Linje 17 0.8 km

Tøyen stasjon 12 min
Linje RE30, R31 0.9 km

Oslo S 20 min
Totalt 24 ulike linjer 1.6 km

Skoler

Tøyen skole (1-7 kl.) 2 min
351 elever, 17 klasser 0.2 km

Vahl skole (1-7 kl.) 6 min
199 elever, 13 klasser 0.5 km

Lakkegata skole (1-7 kl.) 10 min
437 elever, 22 klasser 0.8 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 11 min
429 elever, 30 klasser 0.9 km

Jordal skole (8-10 kl.) 16 min
616 elever, 46 klasser 1.3 km

Hersleb videregående skole 9 min

Elvebakken videregående skole 19 min
576 elever 1.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 75/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Kvalitet på skolene
Bra 51/100

Aldersfordeling

11
.5

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

4.
1 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

41
.6

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

37
.3

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

5.
5 

% 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
Munchmuseet/Enerhaugen ve... 2 048 1 272

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Min Árbi 3 min

Heibergløkka barnehage (1-5 år) 3 min
27 barn 0.2 km

Sommerfryd barnehage (1-5 år) 4 min
83 barn 0.3 km

Dagligvare

Rema 1000 Tøyen 3 min
Post i butikk 0.2 km

Kiwi Tøyen 4 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. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Tøyen skole 2 min
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

Schubelersgate friområde balløkke 3 min
Ballspill 0.2 km

Tøyen Fitness og Tr.senter 5 min

Fresh Fitness Grønland 9 min

Boligmasse

100% blokk

«Rolig strøk med hyggelige mennesker
og en fin park rett i nærheten»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tøyen Torg 5 min

Boots apotek Tøyen 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

39% i barnehagealder
34% 6-12 år
14% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Munchmuseet/Enerhaugen vestre
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 16% 33%

Ikke gift 74% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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






 




 
 
 
 
 

 
 
  
  

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

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

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

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

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

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



Styregodkjenning sendes: eierskifte@toyenparken.no Dyrehold er Ikke tillatt, jfr. Husordensreglene ¤ 19 (styret kan 

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  
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
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
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



 
 
   
      

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
















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










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

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

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

 

 

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

 

 

 

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

 

 

 

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

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

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

 

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

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

 

 

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

 

 

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



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Årsmøte 2025
Innkalling
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ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
 
Vesentlig avvik  
Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak at kostnadene til 
vindusrehabiliteringen  ikke var inntatt i budsjettet for 2025. 
 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot 
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.  
Det ble i2024 betalt avdrag med kr 798.956,-. 
 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift.  
 
Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 3.698.718,-. 
 
 
 
BUDSJETT 2025  

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift.   

Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på                                
drift og vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på 5 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2025. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 14 076 332 13 324 408 13 967 302 15 033 000
Andre inntekter 3 2 813 35 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 14 079 145 13 324 443 13 967 302 15 033 000

Personalkostnader 4 -44 415 -42 300 -42 300 -42 000
Styrehonorar 5 -315 000 -300 000 -315 000 -315 000
Avskrivninger 14, 16 -120 335 -63 478 0 0
Revisjonshonorar 6 -28 125 -27 875 -30 000 -31 000
Forretningsførerhonorar -394 505 -374 645 -389 000 -408 000
Konsulenthonorar 7 -65 379 -283 423 -170 000 -170 000
Drift og vedlikehold 8 -19 667 172 -2 170 636 -1 880 000 -1 888 000
Forsikringer -775 858 -696 640 -710 000 -852 000
Kommunale avgifter 9 -1 593 688 -1 272 294 -1 550 000 -1 782 500
Energi/fyring 10 -3 347 146 -3 786 105 -3 650 000 -3 650 000
TV-anlegg/bredbånd -500 916 -707 013 -550 000 -572 000
Andre driftskostnader 11 -1 657 340 -1 527 536 -1 513 500 -1 566 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -28 509 879 -11 251 946 -10 799 800 -11 276 500

DRIFTSRESULTAT -14 430 734 2 072 497 3 167 502 3 756 500

Finansinntekter 12 284 243 254 140 60 000 60 000
Finanskostnader 13 -3 726 791 -2 821 434 -3 230 000 -4 239 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -3 442 548 -2 567 295 -3 170 000 -4 179 000

ÅRSRESULTAT -17 873 282 -494 797 -2 498 -422 500

Udekket tap -17 873 282 -494 797

AS TØYENPARKEN BOLIGSELSKAP

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 921 580 029, KUNDENR. 1280

RESULTATREGNSKAP
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Note 2024 2023

Bygninger 14 2 465 096 2 489 996
Leiligheter/lokaler 15 1 075 750 1 075 750
Andre varige driftsmidler 16 268 600 157 264
SUM ANLEGGSMIDLER 3 809 446 3 723 010

Restanser felleskostnader/kundefordringer 57 847 13 511
Forskuddsbetalte kostnader 9 577 8 683
Andre kortsiktige fordringer 17 98 772 70
Driftskonto OBOS-banken 182 726 34 053
Sparekonto OBOS-banken 7 442 724 6 956 958
SUM OMLØPSMIDLER 7 791 646 7 013 274
SUM EIENDELER 11 601 092 10 736 284

Aksjekapital 18 148 200 148 200
Udekket tap 19 -69 371 389 -51 498 107
SUM EGENKAPITAL -69 223 189 -51 349 907

Pante- og gjeldsbrevlån 20 74 437 812 58 236 768
Annen langsiktig gjeld 21 2 293 541 2 293 541
SUM LANGSIKTIG GJELD 76 731 353 60 530 309

Forskuddsbetalte felleskostnader 268 973 291 066
Leverandørgjeld 3 800 648 913 966
Påløpte renter 23 307 285 197
Påløpte avdrag 0 65 654
SUM KORTSIKTIG GJELD 4 092 928 1 555 883
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 11 601 092 10 736 284
Pantstillelse 22 84 944 760 84 944 760
Garantiansvar 0 0

Øyvind Kristian Reitan Bø /s/ Anne Sofie Molandsveen /s/ Heidi Flatvad Birkeland /s/

Vemund Mehl Santi /s/

AS TØYENPARKEN BOLIGSELSKAP

GJELD
LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Oslo, 03.03.2025

EIENDELER
ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL

Styret i AS Tøyenparken Boligselskap

BALANSE

ORG.NR. 921 580 029, KUNDENR. 1280
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PRINSIPPENDRING
Selskapet har i 2024 valgt å endre metode for avskriving av bygninger.
Tidligere har selskapet benyttet seg av lineær avskriving på kr 40 000 per år. I 2024
har det blitt besluttet at alle selskap som forvaltes av OBOS skal benytte seg av 
saldoavskriving på 1%. 

Felleskostnader 13 514 972
Forretningslokale 561 360
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 14 076 332

Opprydding kundereskontro 113
Nøkler 2 700
SUM ANDRE INNTEKTER 2 813

Arbeidsgiveravgift -44 415
SUM PERSONALKOSTNADER -44 415

NOTE: 1

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-

REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører

fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over
driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER

PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
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Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 315 000.

Dette beløpet inkluderer blant annet styreseminar m/ overnatting, kr 18 720

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 28 125.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -8 376
Obos Prosjekt AS -2 067
Multiconsult Norge AS -54 936
SUM KONSULENTHONORAR -65 379

NM Rør AS -74 094
Prosjektledelse, Multiconsult Norge AS -531 910
Hovedentreprenør I, DVS Entreprenør AS -17 474 335
Tilskudd, ENOVA 742 351
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -17 337 988
Drift/vedlikehold bygninger -236 248
Drift/vedlikehold VVS -188 793
Drift/vedlikehold elektro -101 167
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -345 696
Drift/vedlikehold brannsikring -231 956
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -84 265
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -1 140 749
Kostnader dugnader -310
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -19 667 172

Eiendomsskatt -13 024
Vann- og avløpsavgift -1 146 317
Renovasjonsavgift -434 347
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 593 688

Elektrisk energi -393 423
Fjernvarme -2 953 724
SUM ENERGI / FYRING -3 347 146

NOTE: 5
STYREHONORAR

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 26 839, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 8

ENERGI/FYRING
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Lokalleie -22 250
Container -53 221
Skadedyrarbeid/soppkontroll -20 251
Annen leiekostnad -14 250
Annet driftsmateriale -4 778
Lyspærer og sikringer -1 400
Vaktmestertjenester -915 210
Vakthold -188 464
Renhold ved firmaer -271 083
Andre fremmede tjenester -60 257
Kontor- og datarekvisita -6 564
Møter, kurs, oppdateringer mv. -2 124
Andre kostnader tillitsvalgte -26 839
Andre kontorkostnader -15 199
Porto -800
Bank- og kortgebyr -6 070
Øreavrunding 0
Velferdskostnader -48 582
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 657 340

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1
Renter bank 208 340
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1 615
Kundeutbytte fra Gjensidige 74 287
SUM FINANSINNTEKTER 284 243

Renter og gebyr på lån i Pantegjeldsrenter -3 726 106
Renter på leverandørgjeld -685
SUM FINANSKOSTNADER -3 726 791

Kostpris 6 124 415 
Utbedring tak 1985 1 000 000 
Bygninger avskrevet tidligere år -4 634 419 
Bygninger avskrevet i 2024 -24 900 

2 465 096
SUM BYGNINGER 2 465 096

Lokaler 1 075 750
SUM LEILIGHETER 1 075 750

NOTE: 15
LEILIGHETER

Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 2.

FINANSKOSTNADER

NOTE: 14
BYGNINGER

NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

NOTE: 13
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Tilgang 2024 67 588
Avskrevet i år -3 755

63 833
Tørketrommel
Tilgang 2024 64 894
Avskrevet i år -13 520

51 374

Tilgang 2023 51 383
Avskrevet tidligere -6 851
Avskrevet i år -10 277

34 255

Tilgang 2023 33 500
Avskrevet tidligere -9 305
Avskrevet i år -11 167

13 028

Tilgang 2010 698 811
Avskrevet tidligere -698 810

1

Tilgang 2023 16 773
Avskrevet tidligere -5 125
Avskrevet i år -5 591

6 057

Tilgang 2011 1 567 398
Avskrevet tidligere -1 567 397

1

Tilgang 2023 79 085
Avskrevet tidligere -2 197
Avskrevet i år -26 362

50 526

Tilgang 2024 74 289
Avskrevet i år -24 763

49 526
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 268 600

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -95 435

DVS Entreprenør 82270
Til gode fra eiere, gjøres opp i 2025 16 502
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 98 772

NOTE: 16

Uteanlegg

Vaskemaskin nr. 1

Vaskemaskin nr. 2

NOTE: 17
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

VARIGE DRIFTSMIDLER
Tørketrommel nr 2

Grill

Kontormøbler

Søppelanlegg

TV + feste
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Aksjekapitalen er på kr 151 800, fordelt på 253 aksjer à kr 600 151 800
-3 600

148 200

Opprinnelig 2013 -16 924 828
Nye opptak i 2014 og 2015 -50 000 000
Nedbetalt tidligere 8 688 060
Nedbetalt i år 798 956

-57 437 812

Opprinnelig 2024 -17 000 000
Nedbetalt i år 0

-17 000 000
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -74 437 812

Andre innskudd -2 293 541
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -2 293 541

Pantelån 74 437 812
TOTALT 74 437 812

Bygninger 2 465 096
TOTALT 2 465 096

NOTE: 18

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

NOTE: 20

AKSJEKAPITAL

NOTE: 19
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, står bokført til opprinnelige priser.

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

Egne aksjer: 6 stk à kr 600
SUM AKSJEKAPITAL
Styremedlemmer som også er leieboere eier aksjer på lik linje med øvrige beboere.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,73 %. Løpetiden er 30 år., avdragsfritt frem til 01.02.25

NOTE: 21
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

NOTE: 22
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Obos-Banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,73 %. Løpetiden er 40 år.

Obos-Banken AS
Flytende rente

Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler

16 av 31Vedlegg 1 1280 Årsregnskap 2024.pdf

90



17 av 31Vedlegg 1 1280 Årsregnskap 2024.pdf

91



18 av 31Vedlegg 1 1280 Årsregnskap 2024.pdf

92



Styrets arbeid i 2024 
Styret har i 2024/2025 bestått av 5 styremedlemmer og 3 varamedlemmer. Ett styremedlem 
gikk ut av styret etter å ha solgt sin aksje i selskapet.  Et varamedlem har møtt fast som vara 
for dette styremedlemmet i perioden. Ett varamedlem trakk seg også kort tid etter 
generalforsamlingen og har ikke møtt i styret. Styret har valgt en ordning som innebærer at 
både styremedlemmer og varamedlemmer møter på styremøter for å få hensiktsmessig 
fordeling av oppgaver og jevnere arbeidsbelastning.  
 
Det er avholdt 13 ordinære styremøter og 1 styreseminar i 2024. 
 
Styret avholdt et to dagers styreseminar 14. - 15. september. Formålet med samlingen var å 
få satt av tid til bredde og fordypning som det sjelden blir tid til i ordinære styremøter. Årets 
styreseminar ble blant annet brukt til å gjennomgå innhentede tilbud på vaktmestertjenester.  
 
Utførte vedlikeholdsarbeider i 2024 
Dette året har vært et omfattende år for vedlikehold i boligselskapet. De to største 
prosjektene har tatt mye av tiden og kapasiteten til styret.  
 
De to største prosjektene har vært: 

- Utskiftning av samtlige vinduer og balkongdører i selskapet 
- Rens av ventilasjonsanlegget og utskiftning av friskluftsventiler på kjøkken 

 
I tillegg har det blitt gjennomført forefallende vedlikeholdsarbeid. Av mindre 
vedlikeholdsarbeider kan nevnes: 

- Utskiftning av flere vaskemaskiner og tørketromler på vaskerom 
- Utdeling og montasje av nye røykvarslere i samtlige leiligheter 
- Utskiftning av gjerdet mot Monrads gate. Dette arbeidet har blitt gjennomført av Oslo 

kommune som en kompensasjon for at de måtte rive deler av gjerdet i forbindelse 
med oppgraderingen av lekeplass og gangveier i Monrads gate. 

- Rens av trappeløpene som forberedelse til ny leverandør av trappevask 
 
Utskiftning av vinduer og balkongdører 
På ekstraordinær generalforsamling 31. januar 2024 ble det vedtatt at boligselskapet skulle 
gjennomføre utskiftning av samtlige vinduer og balkongdører i leilighetene. Prosjektet har 
fått økonomisk støtte fra ENOVA. Mer informasjon om bakgrunnen for tiltaket finnes i 
protokollen og utsendelsen til den ekstraordinære generalforsamlingen. 
 
DVS Entreprenør ble valgt til å utføre arbeidet, mens Multiconsult har bistått med 
prosjektledelse. Styret har selv nedlagt et omfattende arbeid i hele prosjektgjennomføringen 
– fra planlegging og tilbudsinnhenting til oppfølging og kvalitetssikring. 
 
Før prosjektet ble igangsatt ble det gjort beregninger som viste at tiltaket kunne gi 
boligselskapet en energibesparelse på rundt 20% gjennom bedre energiutnyttelse. Allerede 
nå ser vi tegn til redusert fjernvarmeforbruk, noe som indikerer at tiltaket har begynt å gi 
ønsket effekt. 
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Per dags dato er ikke det endelige prosjektregnskapet ferdigstilt, ettersom det fortsatt 
gjenstår noe oppfølging og reklamasjonsarbeid, særlig knyttet til børstelister. Det er derfor 
holdt tilbake et beløp overfor entreprenøren inntil disse forholdene er løst. 
 
Når prosjektregnskapet er endelig avklart, vil det sendes til ENOVA. De resterende 
støttemidlene vil deretter bli utbetalt til boligselskapet. 
 
Styret har tatt opp byggelån i forbindelse med prosjektet, men har – takket være god 
økonomistyring og lavere kostnader enn forventet – ikke hatt behov for å benytte hele 
lånerammen. Kostnader knyttet til prosjektet i 2024 er inkludert i boligselskapets ordinære 
regnskap for året. 
 
Utskiftning av friskluftsventiler og rens av avtrekk 
I forbindelse med baderomsrehabiliteringen i 2013 ble det installert et nytt ventilasjonsanlegg 
i boligselskapet, med mekanisk avtrekk fra kjøkken og bad. Det er viktig å være klar over at 
dette anlegget kun trekker brukt luft ut av leilighetene – det tilfører ikke friskluft. Tilførsel av 
friskluft må derfor skje gjennom ventiler i yttervegg og vindu. 
 
Ved rehabiliteringen ble eierne informert om at det var deres ansvar å sørge for tilstrekkelig 
friskluftstilførsel ved å ikke dekke til eller bygge inn friskluftsventilene. Over tid har det likevel 
vist seg at mange leiligheter har manglet tilstrekkelig friskluft, blant annet fordi ventilene har 
blitt fjernet, tettet igjen eller bygd inn. Dette ble særlig tydelig da nye vinduer ble montert, og 
det kom frem at flere leiligheter hadde for dårlig lufttilførsel. 
 
Ventilasjonsanlegget er dimensjonert med forutsetning om at det tilføres en viss mengde 
friskluft for å oppfylle forskriftskravene. Ventiler i vinduene alene er ikke tilstrekkelig. For å 
sikre nødvendig luftmengde i alle leiligheter vedtok styret derfor å montere nye 
friskluftsventiler i yttervegg i samtlige leiligheter. 
 
I forbindelse med gjennomgangen av ventilasjonsanlegget ble det også avdekket 
feilmonterte kjøkkenventilatorer i flere leiligheter. Det var både tilfeller der ventilatoren var 
koblet til avtrekkskanalen, og tilfeller der den var koblet til friskluftsventilen. Ingen av disse 
løsningene er tillatt, da de skaper ubalanse i ventilasjonssystemet og kan føre til lukt- og 
fuktproblemer i egen og andre leiligheter. I tillegg utgjør slike tilkoblinger en brannfare, da fett 
og varme fra matlaging kan føres inn i felles kanaler som ikke er dimensjonert for dette. 
Kjøkkenventilatorer skal derfor ikke kobles til noen del av det felles ventilasjonsanlegget – 
det skal benyttes kullfilterventilatorer som resirkulerer luften internt i leiligheten. 
 
Samtidig ble det gjennomført rens av avtrekkskanalene på kjøkken og bad i alle leiligheter. 
Anlegget hadde ikke vært renset siden det ble installert i 2013, og det ble funnet betydelige 
mengder støv og smuss. Rengjøringen forbedrer luftgjennomstrømningen, gir bedre 
inneklima og reduserer belastningen på ventilasjonsviftene, noe som igjen forlenger 
levetiden på anlegget. 
 
Ved å gjennomføre disse tiltakene i hele boligselskapet har vi sørget for at ventilasjonen nå 
fungerer som tiltenkt.  
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Ny leverandør av vaktmester- og trappevasktjenester 
Boligselskapet har i mange år hatt Vaktmester Andersen som leverandør av 
vaktmestertjenester. Erfaringene har imidlertid vært svært varierende, og tjenestene har i 
stor grad vært personavhengige. I løpet av 2024 ble det tydelig at kvaliteten på leveransene 
ikke lenger var tilfredsstillende. Tjenesten krevde hyppig oppfølging, og flere forsøk på 
forbedringer gjennom dialog og oppfølgingsmøter førte dessverre ikke til varig bedring. 
 
Styret besluttet derfor å gjennomføre en anbudsrunde, og inviterte tre leverandører til å 
levere tilbud: Vaktmester Andersen, som fikk mulighet til å levere nytt tilbud på lik linje med 
øvrige aktører, samt Gamle Oslo Servicesentral og Karlsen Vaktmestertjeneste AS. Parallelt 
ble det også innhentet tilbud på trappevask, ettersom styret hadde mottatt mange klager på 
den tidligere leverandøren av denne tjenesten. 
 
I løpet av høsten foretok styret en grundig gjennomgang og evaluering av tilbudene. Alle 
leverandørene ble også invitert til dialog i forbindelse med styreseminaret i september. Dette 
ble gjort for å sikre best mulig beslutningsgrunnlag og samtidig sørge for at oppsigelsestid 
og praktiske forhold kunne håndteres i tide før årsskiftet. 
 
Etter en samlet vurdering av kvalitet, pris og leveringssikkerhet, valgte styret å inngå avtale 
med Karlsen Vaktmestertjeneste AS. Firmaet er familiedrevet og la stor vekt på oppfølging 
og kvalitet i sin leveranse. Karlsen ble samtidig valgt som leverandør av trappevask, hvor 
avtalen blant annet inkluderer månedlig gulvvask i vaskeriene samt vask av vinduer, 
vinduskarmer og gelendre i oppgangene – tjenester som tidligere ikke har vært inkludert. 
 
Den samlede avtalen med Karlsen innebærer en årlig besparelse for boligselskapet på litt 
over 25 000 kroner. Selve trappevasken er noe dyrere enn før, men dette skyldes i hovedsak 
utvidet omfang og høyere kvalitet. 
 
Karlsen Vaktmestertjeneste overtok driften fra 1. januar 2025. Siden oppstarten har styret 
vært svært fornøyde med både oppfølgingen og kvaliteten på arbeidet som er levert. Dette 
har ført til en betydelig avlastning for styret, som nå i større grad kan konsentrere seg om 
langsiktig utvikling og andre viktige oppgaver for boligselskapet. 
 
Hagetjenester/gartnertjenester 
Selskapet har avtale med Hageform AS, som drifter hageanlegget. Styret er svært fornøyd 
med tjenesten Hageform AS utfører. I tillegg til ordinær skjøtsel, ble det i løpet av sesongen 
2024 felt et Prydepletre for å tilføre mer lys til Peonfeltet midt i hagen. I tillegg ble 
Rosebeddet rehabilitert, hvor feilplantede bukser ble fjernet og det ble plantet til med flere 
busker av riktig sort. Det ble også plantet en Wisteria som skal klarte på pergolaen på 
festplassen, etter gartners eget ønske.  
 
Tilstandsrapport av de store trærne i hagen. 
Som et viktig HMS tiltak bestilte styret i 2023 en tilstandsrapport av de store bjørketrærne og 
andre store trær i hagen. Tilstandsrapporten ble gjennomført av en arborist i regi av 
Hageform AS og ble overlevert til styret i 2024.    
Rapporten viste at et av de eldre bjørketrærne var angrepet av råte og felling var anbefalt. 
Det ble også anbefalt beskjæring av døde grener på ett av de andre trærne. Utover dette 
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konkluderte arboristen med at de øvrige trærne var vitale og i god stand og fortsatt har lang 
levetid. Styret vil i 2025 følge opp anbefalingene fra rapporten.    
  
Sykkelrydding 
Våren 2024 ble det gjennomført en større opprydding blant syklene i sykkelrommene og 
sykkelstativene utendørs. 20 uavhentede sykler ble til slutt donert til Urtegt.co, et selskap 
som engasjerer ungdom på Grønland med å reperparere og videreselge sykler.    
 
Utleie av næringslokaler  
Selskapet har to utleielokaler i Monrads gate 1A. Ett restaurantlokale og ett kontorlokale.  
 
Pillefyken AS leier restaurantlokalene, og avtalen løper frem til 2029. Styret er godt fornøyd 
med leietaker, og betrakter dette som et godt tilskudd til nabolaget.   
 
Kontorlokalene leies ut til interiørarkitekt Cecilie Claussen som har pusset opp lokalet og 
benytter dette til kontor og showroom for sin virksomhet som interiørdesigner. Claussen 
overtok lokalet 1. februar 2023. Leieavtalen løper frem til februar 2027. 
 
Nøkkelbrikker og sikkerhet 
For å opprettholde sikkerheten i boligselskapet har styret i løpet av året overtatt 
produksjonen av nøkkelbrikker. Dette har gitt bedre kontroll og redusert ventetid for eiere 
som trenger nye brikker. I forbindelse med overtakelsen ble det også innført en midlertidig 
prisreduksjon for nye brikker: 100 kroner per brikke ut 2024. Fra 1. januar 2025 er prisen 250 
kroner per brikke. 
 
Styret minner om at alle eiere må melde fra om tapte nøkkelbrikker slik at disse kan sperres. 
Dette er viktig for å hindre uautorisert adgang til bygningene. Bestilling og informasjon finnes 
på temasiden Lås og nøkler på Vibbo. 
 
Det er den enkeltes ansvar å ha oversikt over sine tre nøkkelbrikker. Dersom en brikke er 
mistet eller stjålet, skal dette meldes til styret så raskt som mulig. Ved manglende 
rapportering kan man i enkelte tilfeller stilles til ansvar dersom brikken i ettertid blir brukt til å 
skaffe seg uautorisert tilgang til bygget. 
 
Styret har også startet prosessen med å se etter en ny leverandør for drift og service på 
dører og låssystemet, inkludert det elektroniske nøkkelbrikkesystemet. Certego har vært 
leverandør frem til nå, men erfaringene med lang responstid og mangelfull oppfølging har 
gjort at styret ønsker å vurdere andre alternativer. 
 
Det har blant annet vært flere tilbakevendende problemer med dørpumper som ikke fungerer 
som de skal, og manglende service og oppfølging fra leverandøren har vært en medvirkende 
årsak til at disse feilene ikke har blitt rettet opp i tide. I enkelte tilfeller har dette ført til at 
dører ikke har lukket seg som de skal, og uvedkommende har kommet inn i oppgangene. 
 
Det har også vært tilfeller av innbrudd, uten at vi alltid har kunnet fastslå om dette skyldes 
tapte nøkkelbrikker, fysiske nøkler eller andre forhold. Derfor er det svært viktig at alle eiere 
tar ansvar for sikkerheten i bygget – både ved å melde fra om tapte brikker og ved å unngå å 
slippe inn uvedkommende i oppgangen. 
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Vektertjeneste 
Boligselskapet har avtale med vaktselskapet Protegit, som utfører jevnlige kontroller av både 
uteområdet og fellesarealene. Vekterne er innom daglig, og hele området skal være dekket i 
løpet av én uke. 
 
Under sine runder rapporterer vekterne inn eventuelle avvik, uønsket aktivitet og hensatt 
avfall i fellesarealene. De viser bort uvedkommende og følger opp observasjoner som kan 
være relevante for sikkerhet og trivsel i borettslaget. Tjenesten bidrar til å ivareta både 
trygghet og orden i hverdagen. 
 
Eiere og beboere kan også kontakte vektertjenesten direkte ved behov. Dette gjelder for 
eksempel ved bråk, uro, uvedkommende på området eller annen uønsket aktivitet. 
Kontaktinformasjon til vektertjenesten finnes på Vibbo. 
 
Sosialt 
Tradisjonen tro ble den årlige sommerfesten avholdt i midten av august. Med godt over 50 
oppmøtte ble det et hyggelig arrangement som vi ønsker å gjennomføre igjen neste år. Takk 
til alle som stilte med kaker, kaffe og godt humør. Styret har også i løpet av året arrangert 
flaggheising på 17. mai og julegrantenning i desember. Etter initiativ fra en beboer ble det 
innkjøpt et hengekøyestativ til  hagen til felles bruk. I tillegg drifter grønnsakshagegruppa 
grønnsakshagen på baksiden av Monradsgt. Styret har et ønske om å ha flere sosiale 
aktiviteter i løpet av året, og ser på muligheten for å ha en sosialkomité som har som ansvar 
å arrangere ulike sosiale tiltak.  
 
Avfallshåndtering og fellesarealer 
Styret har i løpet av 2024 hatt økt fokus på avfallshåndtering og orden i fellesarealene. Det 
ble gjennomført en større rydderunde i kjellere, samt i avfallsjakter og avlåste rom som 
hadde blitt benyttet til å lagre avfall og hensatte gjenstander av vaktmester over tid. Disse 
ble tømt og rengjort og var et viktig tiltak også med tanke på brannsikkerhet. Det ble satt ut 
innleide containere både på våren og høsten, slik at eiere kunne kvitte seg med større 
gjenstander på en forsvarlig måte. Dette er et tilbud boligselskapet ønsker å videreføre, men 
det forutsetter at det benyttes riktig. 
 
Ved tidligere containerutsetting har det dessverre blitt kastet farlig avfall, batterier, elektriske 
artikler og annet spesialavfall som ikke hører hjemme i containeren. Dette førte til 
ekstrakostnader på over 10 000 kroner for boligselskapet. Den enkelte eier må selv sette 
seg inn i reglene for sortering, og det er urimelig at fellesskapet skal betale for feil som 
enkeltpersoner står ansvarlig for. Vi minner om at slikt avfall skal leveres til kommunens 
miljøstasjoner, som ligger i gangavstand fra boligselskapet. Kommunens ordning for 
innsamling av farlig og elektrisk avfall var dessverre fullbooket høsten 2024, men vi har 
allerede sikret plass til våren 2025, slik at dette kan tilbys som et supplement til 
containerordningen. 
 
Styret har videre erfart en bedring i oppfølgingen av fellesarealer etter at Karlsen 
Vaktmestertjeneste overtok driften fra 1. januar 2025. Hensatte gjenstander og forsøpling blir 
nå ryddet raskere og mer effektivt. Samtidig vil styret understreke at det ikke er tillatt å sette 
ut søppel, møbler eller andre eiendeler i fellesarealene i håp om at de blir fjernet. 
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Gjenstander som hensettes vil bli fjernet uten varsel, og dersom det kan spores hvem som 
har satt dem fra seg, vil eieren bli fakturert for kostnadene. 
 
Vi har også hatt flere tilfeller der eiere har satt ut iSekk-sekker på fortauet uten å følge 
reglene. Det er viktig å presisere at boligselskapet ikke eier fortauet i Ringgata, og at det 
derfor er Bymiljøetaten som kan ilegge bøter dersom sekker plasseres ulovlig. Dette har 
allerede skjedd, og bøtene har blitt rettet mot boligselskapet. Slike sekker skal heller ikke 
plasseres inntil byggets vegger eller i veien for brann- og redningsadkomst, da dette utgjør 
en risiko og er i strid med gjeldende regler. Slike hendelser tar unødvendig tid og ressurser å 
følge opp, og styret forventer at eiere tar ansvar for korrekt håndtering. 
 
Ryddige fellesarealer er viktig både for sikkerhet, brannsikring og trivsel. Vi ber derfor alle 
eiere bidra til å holde fellesarealene rene og frie for gjenstander og avfall. 
 
Vibbo  
Selskapets gamle hjemmesider ble lagt ned i 2021, og all informasjon om selskapet ligger nå 
på Vibbo. Styret ber alle som skal kommunisere med styret om å benytte seg av 
meldingsfunksjonen på Vibbo, da dette gjør det mye enklere å finne relevant informasjon. 
Styret får også en rekke henvendelser hvor informasjonen man etterspør allerede finnes på 
Vibbo. Det oppfordres på det sterkeste at man søker etter informasjon før man spør styret, 
da dette letter arbeidet betraktelig.  
 
Dersom du ikke ønsker å kommunisere digitalt, må du ta kontakt med forretningsfører.  
 
Ulovlig bruksoverlating (fremleie) 
Styret oppdager fremdeles tilfeller av ulovlig bruksoverlating. Å leie ut leiligheten uten 
tillatelse fra styret er ulovlig i henhold til borettslagsloven. Det er den enkelte aksjeeier som 
selv er ansvarlig for å sette seg inn i reglene rundt dette.  
 
Ulovlig flytting av kjøkken 
Styret har i løpet av perioden måttet følge opp flere tilfeller av ulovlig flytting av kjøkken. 
Generalforsamlingen opprettholdt i 2022 tidligere vedtak om at slike ombygginger ikke 
tillates i boligselskapet. Dette forbudet har vært gjeldende over lengre tid og bygger på 
faglige vurderinger av konsekvenser for både bygget og øvrige beboere. 
 
Flytting av kjøkken har direkte innvirkning på ventilasjonsanlegget og innebærer inngrep i 
felles infrastruktur. For å få dette utført forskriftsmessig må det gjøres så omfattende 
tekniske inngrep at det vurderes som uforholdsmessig og til ulempe for både boligselskapet 
og andre beboere. Det er derfor ikke tillatt. 
 
Det er den enkelte eiers ansvar å sørge for at nødvendige tillatelser er innhentet før 
ombygginger gjennomføres. I tillegg har alle eiere ansvar for å gjøre seg kjent med 
boligselskapets vedtekter, som tydelig fastslår at bygningsmessige endringer skal 
godkjennes av styret på forhånd. Å flytte et kjøkken til et annet rom regnes som en slik 
bygningsmessig endring. 
 
Det er viktig å understreke at man ikke kan gå ut fra at noe er tillatt bare fordi det vises i en 
boligannonse. Styret er kjent med at det i enkelte tilfeller gis feilaktige opplysninger om dette 
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fra meglere – mest sannsynlig for å gjøre leiligheten lettere å selge. Ansvar for eventuelle 
avvik følger likevel boligen, og ny eier kan bli pålagt å rette opp tiltak som er i strid med 
boligselskapets regler. 
 
Styret har ansvar for å følge vedtak gjort av generalforsamlingen og for å ivareta både 
forskriftsmessige forhold og et velfungerende bomiljø for alle beboere. Styret vil derfor 
fortsette å følge opp slike saker der det avdekkes brudd, og minner om at det er bedre å 
søke i forkant enn å risikere kostbare tilbakeføringer i etterkant. 
 
Hundehold 
Boligselskapet har et generelt forbud mot hundehold, med mindre det foreligger skriftlig 
godkjenning fra styret. Forbudet har blitt opprettholdt av generalforsamlingen ved flere 
anledninger, senest i 2023, og er fortsatt gjeldende. 
 
Tillatelse til hundehold gis kun unntaksvis, og det kreves særskilte grunner – for eksempel 
førerhund, tjenestehund tilknyttet politiet eller andre dokumenterte behov. 
 
Det er ikke tillatt å flytte inn i boligselskapet med hund uten forhåndsgodkjenning, selv om 
man eide hunden fra før. Å ha hatt hund før innflytting gir ikke rett til å beholde den. Når man 
kjøper en aksje i boligselskapet, forplikter man seg til å følge selskapets vedtekter og regler 
– inkludert forbudet mot hund. 
 
Dersom det oppdages ulovlig hundehold, vil styret konsekvent stille krav om at hunden 
omplasseres. Vi oppfordrer eiere til å ta kontakt dersom de er usikre på om et tilfelle er 
godkjent, særlig dersom man opplever plager eller uro knyttet til hundehold i oppgangen 
eller nærområdet. 
 

Helse, miljø og sikkerhet (HMS) 

Helse, miljø og sikkerhet er en viktig del av styrets ansvar. Boligselskapet bruker OBOS sin 
HMS-løsning for å følge opp kravene i internkontrollforskriften. Det er utarbeidet et årshjul 
som beskriver faste oppgaver, frister og kontrollintervaller. 

Flere av de praktiske oppgavene ivaretas av vaktmester, mens enkelte kontroller og rutiner 
utføres av eksterne aktører – herunder vekterselskap, vaktmesterselskap og Norsk 
Brannvern, som er boligselskapets leverandør av brannsikkerhetstjenester. Norsk 
Brannvern utfører blant annet årlige kontroller av alt brannvernutstyr, både i fellesarealer og i 
leilighetene. 

Styret har ansvar for at følgende rutiner blir fulgt opp: 

● Utskiftning av filtre og kontroll av ventilasjonsanlegg 
 

● Ettersyn av varmepumper, varmesirkulasjon og radiatoranlegg 
 

● Kontroll av vannfiltre ved hovedinntak 
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● HMS-runder med vaktmester i fellesarealer 
 

● Kontroll av brannvernutstyr og elektrisk anlegg i fellesarealer 
 

● Kontroll og service av nøkkelsystem 
 

● Utvendig inspeksjon av tak 
 

● Forsvarlig utbedring av skader og avvik 
 

Aksjeeiere har også ansvar for HMS i egen bolig, og skal: 

● Kontrollere at brannslukningsutstyr og røykvarslere fungerer (årlige kontroller utføres 
av Norsk Brannvern) 
 

● Holde rømningsveier frie og ikke oppbevare brannfarlig gass eller væske på loft eller 
i kjeller 
 

● Kontrollere det elektriske anlegget 
 

● Sikre at oppussing skjer på forskriftsmessig måte 
 

● Melde fra til styret om feil og mangler 
 

Dersom det oppstår skade som skyldes manglende vedlikehold eller feil bruk, kan aksjeeier 
holdes økonomisk ansvarlig. Dette gjelder også dersom boligselskapets forsikring benyttes – 
i slike tilfeller kan egenandelen bli videreført til den ansvarlige eieren. 
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Energipriser og forbruk 

Energiprisene har fortsatt vært høye i 2024 sammenlignet med tidligere år. Beregninger gjort 
i forkant av vindusprosjektet anslo en energibesparelse på litt over 20%, og forbruket i 2024 
viser allerede en viss nedgang i fjernvarme. Det understrekes samtidig at energiforbruket i 
stor grad påvirkes av utetemperatur og værforhold, og at den fulle effekten av tiltaket først vil 
kunne vurderes etter et helt driftsår. 

Totalt energiforbruk og kostnader: 

 

Årstall Energiutgifter 
(totalt i kr) 

Fjernvarmeforbruk 
(kWh) 

Strømforbruk  
(kWh) 

2020 1 879 248,- 2 194 010 kWt 311 829 kWt 

2021 4 024 857,- 2 475 830 kWt 331 440 kWt 

2022 3 857 306,- 2 138 410 kWt 298 690 kWt 

2023 3 786 105,- 2 524 460 kWt 270 523 kWt 

2024 3 347 146,- 2 336 200 kWt 303 256 kWt 
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Valgkomiteens innstilling 
 
Valgkomiteen for generalforsamlingen 2025 har bestått av to personer: Ingvild Ulstein og 
Karin Rustenberg. 
 
Dette dokumentet tar for seg arbeidet som er gjort og innstilling for generalforsamlingen. 
Innledningsvis ønsker vi å belyse vår oppfatning av hva valgkomiteens virke skal bestå av. 
 
Valgkomiteens rolle 
 
Valgkomiteen er en viktig rolle for å sikre at Tøyenparken Boligselskaps styre består av 
mennesker som fungerer godt i styrearbeidet og som velger å bruke tiden sin til 
fellesskapets beste. Den tilrettelegger for at aksjeeiere som bor i aksjeselskapet kan tre inn i 
styreverv, og sitter med ansvaret å innstille medlemmer til en rolle hvis det skulle være flere 
personer som ønsker samme verv. Et styreverv bør velges frivillig. Vi har derfor forstått 
oppdraget vårt sånn at det ikke er valgkomiteens oppgave å mase/tvinge medlemmer inn i 
styreverv, men heller fokusere på de personene som selv tar initiativ til å engasjere seg i 
styreverv. 
 
Åpne roller i 2025: 
 
1 Styreleder 
 
2 Styremedlemmer 
 
3 Varamedlemmer 
 
2 Valgkomite 
 
Valgkomiteens arbeid 
 
Vi startet med å invitere styremedlemmene i det gjeldende styret til individuelle samtaler, for 
å få en bedre forståelse av hvordan styret fungerer, hvordan de jobber, og hva de vurderer 
som viktig å tenke på i arbeidet med å identifisere og velge kandidater til styret for 2025. Vår 
oppfatning er at vi har et veldig velfungerende styre. Styremedlemmer og varamedlemmer 
deltar aktivt i styremøter, arbeidsoppgaver blir gitt under tillit, og det er god oppfølging.  
 
Det forventes som et minimum å delta på styrets månedlige møter. Dette gjelder både for 
styremedlemmer og varamedlemmer. Ut over dette er det litt opp til hver enkelt medlem hvor 
mye man tar på seg, avhengig av interesse og kapasitet, som vi oppfatter at vitner om god 
ledelse og tilpasning til hver enkelt sin situasjon. 
 
Vi pratet med de fleste i styret som hadde avsluttende styreverv om de ønsket å fortsette i 
styret, og spurte om tips til nye kandidater til styret. 
 
Kommunikasjon med aksjelaget 
 
Det ble kommunisert at valgkomiteen er i gang med arbeidet i følgende kanaler: 
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● Nyhet på Vibbo - 6. februar 
● Skriv ble lagt i postkasser og hengt opp på alle oppslagstavler - 24. februar  

 
Vi fikk inn én kandidat gjennom skjema på Vibbo, og fulgte også opp ett tips. 
De aktuelle personene ble kontaktet, og det ble gjennomført én samtale, som resulterte i at 
kandidaten ønsket å stille til valg. 
 
 
Roller og kandidater 
 
Valg av 1 styreleder Velges for 2 år 
 
Følgende stiller til valg som styreleder: 
 

● Øyvind K Reitan Bø               (Ringgata 2 C) 

 
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 år 
 
Følgende stiller til valg som styremedlem: 
 

● Vemund Mehl Santi              (Monrads gate 1 E) 
● Daniel Augland                     (Ringgata 2 E) 

  
Valg av 3 varamedlem Velges for 1 år 
 
Følgende stiller til valg som varamedlem: 
 

● Vegard Strand Sæterøy       (Ringgata 4 C) 

 
Kandidater velges også i møtet. 
 
Valg av 2 valgkomité Velges for 1 år 
 
Kandidater velges i møtet. 
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Vedtekter 
  

Vedtekter for AS Tøyenparken Boligselskap boligaksjeselskap, org nr 921 580 029 
vedtatt på konstituerende generalforsamling 9. januar 1939, endret på 
generalforsamling 24. april 2001, 19. april 2006 og 25. april 2022. 
 
1.  Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
AS Tøyenparken Boligselskap er et boligaksjeselskap som har til formål å skaffe 
aksjeeierne bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom (borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med denne.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
Selskapet ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo Kommune 
 
2.  Aksjekapital og aksjeeierer  
 
2-1 Aksjer og aksjeeiere 
(1) Selskapets aksjekapital er på kr 151 800 fordelt på 253 aksjer á kr 600,-.  
  
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet. Ingen 
kan eie flere aksjer enn de som gir borett til en bestemt bolig.   
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie 
inntil ti prosent av boligene i selskapet i samsvar med borettslagslovens  
§ 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som 
blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som 
har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune 
eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått 
samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger 
til vanskeligstilte.  
 
(4) Aksjeeierne skal få utlevert et eksemplar av selskapets vedtekter. 
 
2-2 Sameie i aksjer 
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i aksjer.   
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(2) Dersom flere eier aksje(r) sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en 
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 3-2.  
2-3 Overføring av aksjer og godkjenning av ny aksjeeier 
(1) En aksjeeier har rett til å overdra sin(e) aksje(r), men erververen må godkjennes 
av selskapet for at ervervet skal bli gyldig overfor selskapet.  
 
(2) Selskapet kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. Samtykke 
kan bare nektes når det foreligger saklig grunn for det. Samtykke kan ikke nektes 
ved eierskifte ved arv eller på annen måte når erververen er den tidligere eiers 
personlige nærstående eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje.  
 
(3) Nekter selskapet å godkjenne erververen som aksjeeier, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom 
fram til selskapet. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve aksjen(e).   
 
3.  Borett og bruksoverlating  
 
3-1 Boretten  
(1) Hver aksjeeier gis enerett til å bruke en bolig i selskapet og rett til å nytte 
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
 
(2) Aksjeeieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Aksjeeieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre aksjeeiere.  
 
(4) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt 
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr 
dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre 
brukerne av eiendommen.   
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3-2 Bruksoverlating  
(1) Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til 

andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen 

dersom:  
 

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

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

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 
- et medlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett 

opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 

eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  
 
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjeeier.  
 
Har selskapet ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren 
regnes som godkjent.  

 
(3) Aksjeeier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet. 
 
4.  Vedlikehold  
 
4-1 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører, låser og nøkler til 
egen bolig, vinduer, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett og vask, 
apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer 
unngås. Det skal alltid søkes boligselskapet om tillatelse til bygningsmessige 
endringer. 

108



  

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

(1) Den enkelte aksjeeier er ansvarlig for felleskostnadene etter en 
fordelingsnøkkel fastsatt ved stiftelsen av selskapet. Fellesutgiftene er 
inkludert sentralfyr oppvarming og varmt vann.  Fordelingsnøkkelen kan bare 
endres med tilslutning fra de berørte aksjeeiere.  

 
(2) Felleskostnadene betales forskuddsvis den 1. i hver måned. Selskapet kan 

endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 

(3) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer aksjeeieren den til 
en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  

 
6-2 Selskapets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra selskapsforholdet har 
selskapet panterett i aksjen(e) foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til 
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en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
6-3 Vedlikeholdsfond 
Generalforsamlingen vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av 
fremtidig vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen.  
 
7.  Styret og dets vedtak 
 
7-1 Styret  
(1) Selskapet skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og fire 
styremedlemmer og tre varamedlemmer. Samtlige styremedlemmer må være 
aksjeeiere og bosatt i selskapets eiendommer. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer. Av 
styrets medlemmer utrer  
vekselvis 2 og 3 annet hvert år. 
 
7-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer.  
 
(2) Styrelederen skal sørge for behandling av aktuelle saker som hører inn under 
styret. Styremedlemmene kan kreve at styret behandler bestemte saker.   
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresaker. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
7-3 Styrets vedtak 
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede 
eller deltar i styrebehandlingen. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de 
avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. For at et 
vedtak skal være gyldig, må minst en tredjedel av alle styremedlemmene stemme for 
vedtaket. 
  
 7-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder sammen med et styremedlemmer i fellesskap representerer selskapet 
utad og tegner dets firma.  
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7-5 Forretningsfører og revisor 
Styret har adgang til å ansette og si opp forretningsfører, som bør inneha juridisk 
kompetanse. Forretningsførerer og revisor kan ikke være medlemmer av styret.  
Revisor skal velges av generalforsamlingen og tjenestegjør inntil en ny revisor er 
valgt i hht aksjeloven §7-1og 7-2 (1).  Styrets valg av forretningsfører godkjennes 
av generalforsamling.   
 
8.  Generalforsamlingen 
 
8-1 Myndighet 
Gjennom generalforsamlingen utøver aksjeeierne den øverste myndigheten i 
selskapet.  
 
8-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes innen seks måneder etter utgangen av 
hvert regnskapsår. 
 
(2) Styret kan bestemme at det skal innkalles til ekstraordinær generalforsamling. 
Styret skal innkalle til ekstraordinær generalforsamling når revisor eller aksjeeiere 
som representerer minst en tidel av aksjekapitalen, skriftlig krever det for å få 
behandlet et bestemt angitt emne. Styret skal sørge for at generalforsamlingen 
holdes innen en måned etter at kravet er fremsatt.  
 
8-3 Innkalling til generalforsamling 
(1) Generalforsamlingen innkalles ved skriftlig henvendelse til alle aksjeeiere med 
kjent adresse. Innkallingen skal være sendt senest 14 dager før møtet skal holdes. 
Tid og sted for møtet skal angis. 
 
(2) Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles på 
generalforsamlingen. Forslag om å endre vedtektene skal gjengis i innkallingen.  
 
(3) En aksjeeier har rett til å få behandlet spørsmål på generalforsamlingen som han 
eller hun melder skriftlig til styret i så god tid at det kan tas med i innkallingen.  
 
8-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
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8-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
 
8-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver aksje har en stemme på generalforsamlingen. Aksjeeier har rett til å møte ved 
fullmektig. Antall fullmakter er ubegrenset. For aksjer med flere eiere kan det bare 
avgis en stemme.  
Aksjeeier har rett til å møte med rådgiver, som har rett til å uttale seg hvis 
generalforsamlingen tillater dette. 
  
8-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen med minst 2/3 av de avgitte stemmer 
gjøre vedtak om:  

• Bygge eller rive hus selskapet eier eller på annen vesentlig måte endre 
bebyggelsen eller tomten. 

• Øke antall aksjer eller knytte aksjer til boliger som før har vært tenkt til 
utleie.  

• Selge eller kjøpe fast eiendom.  

• Pantsette hele eller deler av selskapets eiendom med prioritet foran aksje- 
eller innskuddskapitalen. 

• Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning.   

• Tiltak som har sammenheng med aksjeeieres bo- eller bruksinteresser og 
som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold når tiltaket medfører 
økonomisk ansvar eller utlegg for selskapet på mer enn 5 % av de årlige 
fellesutgifter.  

 
(3) Med de unntak som følger av aksjeloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte 
stemmer. Ved valg anses den eller de valgt som får flest stemmer.   
 
(4) En beslutning av generalforsamlingen krever flertall av de avgitt stemmer om 
ikke noe annet 
er bestemt i loven. Står stemmetallet likt, gjelder det som møtelederen slutter seg til, 
også når denne ikke har stemmerett, aksjelovenes § 5-17. Står stemmetallet likt ved 
valg avgjøres dette ved loddtrekning.  
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9.  Inhabilitet og mindretallsvern 
 
9-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av spørsmål 
som har slik særlig betydning for egen del eller for noen nærstående at medlemmet 
må anses for å ha fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om søksmål mot seg selv eller om eget ansvar overfor 
selskapet, og heller ikke om søksmål mot andre eller om andres ansvar dersom han 
eller hun har en vesentlig interesse i saken som kan være stridende mot selskapets.  
 
9-2 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller andre som etter aksjelovens §§ 6-30 til 6-32 
representerer selskapet kan ikke treffe beslutning eller foreta noe som er egnet til å 
gi visse aksjeeiere eller andre en urimelig fordel på andre aksjeeieres eller selskapets 
bekostning.  
  
10.  Vedtektsendringer  
 
10-1 Vedtektsendringer 
Endringer i selskapets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen. 
Beslutningen krever tilslutning fra minst to tredjedeler av så vel de avgitte stemmer 
som av den aksjekapitalen som er representert i generalforsamlingen. 
 
11.  Forholdet til aksjeloven og borettslagsloven. 
 
11-1 Forholdet til aksjeloven og borettslagsloven 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om aksjeselskaper 
av 13.6.1997 nr 34 og lov om borettslag av 6.6.2003 nr 39 §§ 1-5, 4-2, kapittel 5 og 
omdanningsreglene i § 13-5.  
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H U S O R D E N 

 
FOR  A/S TØYENPARKEN BOLIGSELSKAP 

 
Vedtatt på generalforsamling 9. januar 1939 

Endret 24. april 2001 og 19. april 2006 
 
1.  AVFALLSHÅNDTERING 
Uknuselig husholdningsavfall skal henlegges i de herfor bestemte beholdere og må ikke på 
noen måte henkastes annetsteds. Benyttes søppelnedkast må avfall forsvarlig pakkes inn i 
papir. Det må enten benyttes poser eller snurres tilstrekkelig hyssing rundt søppelpakken. 
Lukene for søppelnedkastene i trappeoppgangene skal låses hver gang etter bruken. 
 
2.  GÅRDSPLASSER, PLENER OG TRAPPEOPPGANGER 
Gårdsplasser, plener og trappeoppganger, loft og kjeller må ikke belemres med 
uvedkommende ting. Spesielt pålegges det ikke å hensette sykler, barnevogner, kjelker og 
sparkstøttninger, ski, styrestenger m.v. i trappeoppganger. Disse ting skal oppbevares i de 
dertil innrettede kjellerrom. 
Banking av tøy, tepper, sengeklær m.v. må kun foregå på anvist plass i gårdsplassen av 
vaktmesteren. 
 
3.  VASKERIENE 
Vaskeriene, rulle, samt tørkerom benyttes etter tur og renngjøres av vedkommende leier etter 
avbenyttelse. Leieren har å rette seg etter styrets mulige oppslag i så henseende. En går ut fra 
at tørkerommet kun benyttes til tørk av klær. Vaktmesteren har instruks om å fjerne tøy som 
henger oppe søndag og helgedager. For øvrig har leieren å rette seg etter det i hvert vaskeri 
oppsatte reglement for vaskeriene, med de deri angitte tider for benyttelse av vaskeri, tørke og 
tørkeplassen i gården. 
 
Vaskeritider: 
Vaskeriene kan benyttes på hverdager mellom kl 10.00 – 22.00 og på lørdager  
mellom kl 10.00 – 18.00. Vaskeriene er stengt søn- og helligdager.  
 
Tørkerommet kan benyttes: 
Hverdager (unntatt lørdager) fra kl 07.30 til 21.30 for den som har vaskedag. 
På lørdag kan lufting av tøy foretas fra kl 07.30 til 15.00. 
 
Bankeplassen kan benyttes: 
Hverdager (unntatt lørdager) fra kl 08.00 til kl 15.00 og fra kl 18.30 til kl 20.00. 
På lørdager bare fra kl 08.00 til kl 15.00. 
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Lufting av tøy på hverdager (unntatt lørdager) fra kl 15.00 til 18.30. 
Barn bør ikke tas med i vaskerier og rullebod av hensyn til faren ved maskinene. 
 
4.  TRAPPEVASK 
Trappevask utføres – siden 1997 – av et eksternt firma. 
 
5. KJELLER – OG LOFTSBODENE 
Kjelleren må i sommerhalvåret godt utluftes, om vinteren må vinduene ikke åpnes. 
Rengjøring av vinduer i kjeller – og loftsbodene påligger leieboerne. Det henstilles til de 
leieboerne som tenner lys i kjeller og på loft å slukke dette så lamper ikke brenner i utide. 
Bart lys i kjeller – og loftsbod må ikke benyttes. Leieboerne anmodes om å være behjelpelig 
med å passe på at elektriske pærer ikke borttas. Det er forbudt å overlate kjeller – og 
loftsnøkler til barn. 
 
6.  BALKONGENE 
Balkongene må ikke benyttes til banking og lufting av gulvtepper, gulvmatter, sengeklær eller 
tøy. Tørking av tøy i vinduer eller fra balkonger er ikke tillatt. 
 
7.  MATING AV DUER 
Det må ikke legges ut mat til duer. 
 
8.  VANNKRANER 
Vannkraner må etter tapping lukkes forsvarlig og holdes gjenskrudd også i den tid vannet er 
avstengt (eks. perioder med avstengt varmtvann). For skade som på denne måte forårsakes 
plikter leieren selvfølgelig å betale erstatning. 
 
9.  LEK OG STØY 
Lek og annen støy må ikke finne sted i trapper, kjeller eller loft. 
 
10.  MUSIKK 
Musikkspill må i alminnelighet ikke finne sted etter kl 23.00 om aftenen. Styret gis rett til å 
begrense musikk – og sangundervisning dersom dette er til sjenanse for naboene. 
Styret forbeholder seg rett til å fastsette andre tidsfrister innskrenkninger med hensyn til bruk 
av høyttaler og grammofon, hvor dette finnes påkrevd. 
 
Ved selskaplig samvær ved særskilte anledninger må dog ikke forekomme sang, dans og sterk 
musikk etter kl 24.00. Selskapet må være avsluttet senest kl 01.00 med mindre det er 
innhentet tillatelse fra naboene til å fortsette lenger. 
 
 
11.  RO I LEILIGHETEN 
Om natten, regnet fra kl 23.00 aften til kl 07.00 morgen, skal det være ro i bekvemligheten, så 
at andre leieboere ikke sjeneres. I denne tid må derfor sterk vanntapping ikke finne sted. Støy, 
herunder i forbindelse med oppussing, må ikke finne sted fra lørdag kl 17.00 aften til mandag 
kl 07.00 morgen. Tilsvarende gjelder ved bevegelige hellig  - og høytidsdager. 
 
 
12.  BENYTTELSE AV LEILIGHETEN 
Leiligheten må kun benyttes til beboelse ( altså ikke uten tillatelse til forretningslokale, 
verksted eller lignende). 
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13.  FORANDRINGER AV LEILIGHETEN 
Leieren må ikke foreta forandringer med leilighetene eller anbringe skilt, flaggstenger, 
blomsterkasser, markiser, eller lignende uten styrets samtykke. 
Henvendelser skjer til forretningsfører. Blomsterkassen skal ensartet i form og farge. Enhver 
må passe at leieboerne i etasjene under ikke sjeneres av vanndrypp fra blomsterkassene. 
 
14.  FREMLEIE 
Fremleien må ikke foretas uten styrets samtykke. 
 
15. ANTENNER 
Anbringelse av utendørs antenner er ikke tillatt. 
 
16.  KLESSBANKING OG SKOBØRSTING 
Klessbanking og skobørsting i oppgangene er ikke tillatt. 
 
17.  LUFTING 
Leilighetene må ikke luftes ved å holde døren oppe til trappeoppgangen. Ved utlufting om 
vinteren, må radiatoren under det åpne vinduet holdes stengt. 
 
18.  UTØY 
Kommer det utøy (veggdyr, kakerlakker) i en leilighet, plikter vedkommende leieboer 
uoppholdelig å melde dette til forretningsføreren eller styret. 
 
19.  HUSDYR 
Hundehold er ikke tillatt, med unntak av førerhund for blinde.  
 
I spesielle tilfeller kan man imidlertid søke styret om tillatelse til hundehold, der det kreves 
dokumentasjon for hundeholdets berettigelse. Det vil i hvert enkelt tilfelle bli løpende vurdert 
om hundeholdet er til ulempe for andre aksjonærer eller beboere. Berørte naboer skal ha rett 
til å uttale seg, før styret fatter vedtak. 
 
Det er ikke tillatt å lufte hund på boligselskapets område. Hunder skal holdes i bånd på 
selskapets eiendom. 
 
20.  PARKERING 
Parkering av biler er selv for bileiere som bor i bygget ikke tillatt på selskapets eiendom. 
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21.  SENTRALOPPVARMING OG TOALETTANLEGGET 
Sentraloppvarming og toalettanlegget må behandles med forsiktighet, således at enhver skade 
på huset kan unngås. Meld fra til vaktmesteren om mangler som De selv ikke kan rette. 
 
22.  FRYSEBOKSANLEGGET 
Barn må ikke overlates nøkkel til fryseboksanlegget. 
(Utgår da fryseboksanlegget er nedlagt) 
 
 
 

********** 

118



generalforsamling  

generalforsamlingen  

 

 

 
 

 
 

 

 årsmøte
 

 
 

119



120



121



122



Møtet hevet kl. 19.10  Protokollen signeres av:

Anne Sofie Molandsveen / s/   Kine S. Arnestad / s/

møteleder    protokollfører

Ylva Mobæk / s/

protokollvitne
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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.



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

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

+



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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
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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Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.
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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
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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.
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bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
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herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.
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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
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formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
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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.
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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.

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

Monrads gate 1E
0577 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Karianne Øiestad

909 37 280
Karianne.oiestad@aktiv.no 

 




