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Odins gate 3 A 

Velkommen til Odins gate 3A, en totalrenovert (23/​​24) 1‑roms i et 
sentralt og attraktivt boligområde på Frogner!

Meget lekker og tiltalende 1‑roms leilighet beliggende i sentrale og 
attraktive omgivelser på Frogner, med nærhet til alt du trenger i 
hverdagen. Området er ypperlig for den som vil bo rolig og usjenert, 
men ha kort vei til det meste: Kollektivtilbud, restauranter, butikker, 
treningssentre, turområder eller studiested. Her kan du flytte rett inn! 

Kort fortalt:
‑ Totalrenovert i 2023/​​2024
‑ Skreddersydde og plassbygde løsninger 
‑ Beliggende i svært attraktive omgivelser
‑ Lave felleskostnader med TV og internett inkludert
‑ Perfekt førstegangskjøp
‑ Attraktiv utleieobjekt
‑ Ingen forkjøpsrett
‑ Nærhet til "alt"

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 500 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 59 858,‑
Omkostn.:	 Kr 115 210,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 675 068,‑
Felleskostn.:	 Kr 2 420,‑
Selger:	 Casper Grønlund

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1900
BRA‑i/​​BRA Total	  31/​​35 kvm
Tomtstr.:	 556.1 m²
Soverom:	 0
Antall rom:	 1
Gnr./​​bnr.	 Gnr. 212, bnr. 693
Snr.	 12
Oppdragsnr.:	 1007240164

Richard Dante
Partner /​​​​​​​​​​ Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 917 43 074
E‑post	 richard.dante@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 31 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA totalt: 35 m²

Bruksareal fordelt på etasje
5. etasje
BRA‑i: 31 m² Entré , Stue/​​kjøkken , Alkove , Bad
BRA‑e: 4 m² Bod

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
556.1 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er omkranset av variert vegetasjon

Beliggenhet
Odins gate 3A har en meget sentral og populær beliggenhet i hjertet av Frogner. Denne  
leiligheten er perfekt for deg som ønsker å bo svært sentralt med alt av fasiliteter i  
umiddelbar nærhet!

I kort avstand fra boligen finner du et godt utvalg av dagligvarebutikker og andre  
servicefasiliteter. Ellers kan Bygdøy Allé og Frognerveien by på hyggelige kafeer,  
restauranter, andre spisesteder og spesialbutikker. I tillegg ligger apotek, vinmonopol,  
treningssenter etc. en kort spasertur fra leiligheten.

Hva med å besøke vinbaren Enoteca, en italiensk perle i Bygdøy Allé. Her kan du nyte  
god Italiensk mat og vin i lune og intime omgivelser. Her får du Italienske klassikere.  
Det sies at deres sagnomsuste pizza alene er verdt et besøk. Her kan du ta et avbrekk  
fra hverdagen og nyte mat og vin utenom det vanlige. Ellers har du De La Casa, Vineria  
Venti Due, Michaels, Kolonihagen og Feinschmecker, for å nevne noen, i umiddelbar  
nærhet.
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I området finner du også Frogner kino og Gimle kino. Dette er to tradisjonsrike  
kinosaler som ligger hhv. i Frognerveien 30 og i Bygdøy Allé 39. Kinoene er kjent for  
kunst‑ og kvalitetsfilmer helt siden de åpnet i hhv. 1926 og 1939. Her får du også høy  
service og komfort, med øl. og vinservering i foajeen. Frogner kino gjenåpnet høsten  
2019 etter en omfattende rehabilitering.

Fra boligen er det kort avstand til Vestkanttorget og Frognerparken med gode tur‑ og  
rekreasjonsmuligheter. Hundepark i Frognerparken samt store åpne områder for  
fritidsbruk. På Vestkanttorget er det bruktmarked hver lørdag og kommunen setter opp  
en minigjenbruksstasjon hver torsdag.

Det er også gangavstand til Majorstuen, Nasjonalteateret, Vika, Aker Brygge, Solli  
Plass, Skøyen samt flere av de høyere utdanningsinstitusjonene i Oslo som for  
eksempel Høyskolen og Tannlegehøyskolen. 

Frognerparken og Slottsparken gir flotte rekreasjonsmuligheter både sommer og  
vinter. Bygdøy med turstier og bademuligheter ligger også innenfor rimelig gå ‑ eller  
sykkelavstand. Ellers går buss 30 fra Frogner kirke direkte til badestranda på Huk.

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

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

Barnehage/​​Skole/​​Fritid
Uranienborg skole
Majorstuen skole
Ruseløkka skole
Kristelig gymnasium
Fagerborg skole
Olso Handelsgymnasium
Wang toppidrett

Schafteløkken Menighets barnehage
Frogner International Pre‑School
Fredrikke barnehage

Skolekrets
Boligen tilhører Uranienborg skolekrets. Dette er både barneskole og ungdomsskole.  
Flere videregående skoler i nærområdet med OPS, Wang, Oslo Handelsgymnasium og  
Vika i kort reisevei fra boligen.
Gangavstand og kollektiv transport til universitet, høgskole og privatskoler.
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Offentlig kommunikasjon
Meget god offentlig kommunikasjon i nærområdet sørger for at det er lett å komme  
seg rundt i byen. Nærmeste trikkestopp er Elisenberg, mens nærmeste busstopp er  
Frogner kirke og Vigelandsparken bussholdeplass. Det er gangavstand ned til tog og  
T‑banestasjonen på Nasjonalteateret hvor for eksempel flytoget tar deg til Oslo  
lufthavn Gardermoen. Det er også gangavstand til Majorstuen hvor du finner T‑bane,  
buss og trikk som tar de i alle retninger i byen. 

Bygningssakkyndig
Lars Erik Haga

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt  
sameiets ansvarsområde. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon,  
drenering, grunnmur, grunn/​​​fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/​​​ 
terrasser, etasjeskiller, piper og fyringsanlegg. Nevnte bygningsdeler er vurdert i den  
grad de har tilknytning til leiligheten, som eks. overflater på innside av yttervegger mot  
leiligheten, overflate på pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:
‑ Grunnmur naturstein/​​​murverk.
‑ Yttervegger i murverk med pusset og malte overflater.
‑ Saltak i trekonstruksjon, tekket med takplater i metall.

Innvendige bygningsdeler:
‑ Felles trapper i stålkonstruksjon.
‑ Etasjeskiller i trebjelkelag.
‑ Dørcalling.

Sammendrag selgers egenerklæring
Har du kjennskap til eiendommen? Ja
Når kjøpte du boligen? 2023
Hvor lenge har du eid boligen? 1 år, 1 måned
Har du bodd i boligen siste 12 måneder? Ja

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/​​​våtrom? Ja, kun av faglært. 
Beskrivelse: De har utført membran og flisarbeid
Arbeid utført av: Størmer mur og bygg AS

Ble tettesjikt/​​​membran/​​​sluk oppgradert/​​​fornyet? Ja, ny smøremembran
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Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/​​​kontroll på vann/​​​avløp? Ja, kun av  
faglært
Beskrivelse: Alt rørlegger arbeider, oppkobling nytt utstyr, omlegging av avløp og vann,  
nytt fordeler skap, varmtvannsbereder, water guard osv. se boligmappa for mer.
Arbeid utført av: Løvås Rør AS

Kjenner du til om det er/​​​har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende? Ja,  
det var skjeve gulv, det er revet gammelt gulv og avrettet under renovering.

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: komplett nytt anlegg og skjult kabel føringer, flyttet sikringsskap inn i  
leiligheten
Arbeid utført av: Elektro Team AS

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

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

Innhold
Entrè: Enkel adkomst til femte etasje via felles trapperom med plassbygd  
garderobeskap for å henge fra seg yttertøy og plass til å sette fra seg sko.

Kjøkken: Stilren kjøkkeninnredning fra 2024. Kjøkkenet her plassbygd/​​​skreddersydd av  
VILLASNEKKERIET AS, og holder en god standard. Kjøkkenøy med avrundede hjørner.  
Innredning med glatte, eikfiner fronter. Corian benkeplate med underlimt kum i rustfritt  
stål. Malte veggflater over benkeplaten. Belysning over kjøkkenøy via pendellamper  
med glasskupler. Kjøkkenet har integrert induksjonstopp, innebygd stekeovn,  
oppvaskmaskin og kjøleskap.

Stue: Arealeffektiv stue med plass til sofa og tilhørende møblement. TV på vegg kan  
justeres i retning sovealkove, stue og kjøkken. Store vindusflater som slipper inn godt  
med lys. Store, plassbygde garderobeskap. 

Sovealkove: Alkove med plass til dobbeltseng. 

Bad: Totalrenovert i 2023. Innredningen er skreddersydd av møbelsnekker.  
Servantskap med glatte, fabrikklakkerte fronter. Corian benkeplate med nedfelt  
servant. Speilskap på vegg over servant. Belysning på benk via LED stripe under skap.  
Opplegg for vaskemaskin. Dusjhjørne med glassvegg, kantsluk (i sone), regnfallsdusj  
og termostatstyrt blandebatteri. Veggmontert klosett. Malt i moderne fargepaletter.  
Flislagt gulv med termostatstyrtte varmekabler. 
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Bod:
Med boligen følger en loftsbod i samme etasje på ca. 4 kvm. gulvareal.

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

Forhold som har fått TG2:
Vinduer: 
Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2002.
Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for justering med jevne  
mellomrom.
Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. Vindusglass er hele og det  
ble ikke observert punkteringer. Ved befaringen ble det foretatt stikkprøvekontroll på  
åpne‑ og lukkemekanismer til enkelte vinduer. Det ble registrert at et av vinduene  
subber i karm. Punkterte glass kan være vanskelig å avdekke med sikkerhet under  
forskjellig type vær og lys. Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass  
som ikke ble registrert på befaringstidspunktet. Det påpekes at vinduer er over 20 år  
gamle og har oversteget forventet levetid. Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt  
funksjon. TG 2 er gitt som en påpekelse da vinduer har høy alder med høyere  
sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med  
dagens/​​​nye vinduer. Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning må  
påregnes på sikt. 
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Stue/​​​Kjøkken ‑ Avtrekk:
Avtrekksventil på vegg.
Kjøkkenventilator med kullfilter over stekesone. Eventuelle filter i kjøkkenventilatoren  
bør rengjøres/​​​skiftes regelmessig for å unngå at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning. Eventuell endring av løsningen vil kunne gi  
endret tilstandsgrad.
Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).
Konsekvens/​​​tiltak
• Andre tiltak:
Ingen tiltak er nødvendig pr. dags dato da ventilasjon av denne typen er en relativt  
vanlig type løsning i eldre bygg/​​​bygårder. For evt. montering av mekanisk avtrekk må  
det undersøkes hos styret og i borettslagets/​​​sameiets vedtekter om det lar seg  
montere.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Ventilasjon:
Leiligheten er basert på naturlig ventilasjon.
Avtrekk via ventiler.
En god måte å oppnå ventilasjon vil derfor være ved åpning av vinduer.

For å fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og effektiv lufting ved å  
åpne vinduer strategisk i 5‑10 minutter flere ganger daglig. Unngå innendørs tørking av  
klær og vær nøye med lufting etter aktiviteter som øker fuktighet, som dusjing eller  
matlaging, for å forhindre muggsopp. Hold rom oppvarmet til minst 18‑19 grader for å  
unngå kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for optimal  
temperaturfordeling.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Naturlig ventilasjon gis på generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til  
ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er normalt for boliger/​​​ 
leiligheter bygget i denne tidsperioden.
Konsekvens/​​​tiltak
• Tiltak:
Det er pr. idag ikke behov for tiltak da løsningen fungerer som tiltenkt. Endret bruk kan  
endre behovet for endring av ventilasjonsløsningen. Bygningen har den naturlige  
ventilasjon som var vanlig på byggetiden. Ventilasjonsløsningen er enklere enn det  
som benyttes i dag. Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det  
krever eget utstyr for måling og det hører ikke inn under en nivå 1 undersøkelse.

Det kan være at borettslag/​​​sameie har egne vedtekter som hindrer montering av  
mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares nærmere med styret i  
borettslag/​​​sameie før det eventuelt kan gjennomføres.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

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
Hvitevarer på kjøkken medfølger.

Moderniseringer og påkostninger
Hele leiligheten er pusset opp i tidsrommet 2023/​​2024. Leiligheten bærer preg av  
skreddersydde og plassbygde løsninger, og arbeidet er utført av møbelsnekker.
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Modernisert/​​Påkostet år
2023/​​2024

TV/​​Internett/​​Bredbånd
Sameiet har avtale med Telia som inkluderer kabel‑TV og bredbåndstjenester.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er beboerparkering sone A i området.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
89530018

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming.
Gulvvarme via folie i gulv.
Varmekabler på bad.

Energikarakter
G

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.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 500 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.
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Eiendomsskatt år
2024

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 0,‑. Det gjøres oppmerksom på at det  
kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av  
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig.

Formuesverdi primær
Kr 1 019 304

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 3 873 354

Formuesverdi sekundær år
2022

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

Boenheten
Eierbrøk
35/​​1815

Felleskostnader inkluderer
Herav
Renter og avdrag kr. 563,‑
Kabel‑TV‑avgift kr. 517,‑
Felleskostnader kr. 1340,‑

Felleskostnader inkluderer felles bygningsforsikring, kommunale avgifter, trappevask,  
m.v.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 420
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Andel Fellesgjeld
Kr 59 858

Andel fellesgjeld år
2024

Fellesgjeld pr. dato
30.08.2024

Andel fellesformue
Kr 7 145

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Odins gate 1

Organisasjonsnummer
991966862

Om sameiet
Sameiet består av 22 boligenheter. Sameiet Odins gate 1 er registrert i  
Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 991 966 862, og ligger i  
bydel Frogner i Oslo kommune.

Inntekter:
Driftsinntekter i 2023 var til sammen kr 1 017 404,‑

Kostnader:
Driftskostnadene i 2023 var til sammen kr 729 970,‑.

Resultat:
Resultatet for 2023 inklusive finansielle inn‑ og utbetalinger gav et overskudd på kr 99  
262,‑.

Budsjett:
Det er budsjettert med et overskudd på kr. 104 542,‑ før betaling av avdrag for 2024.

Disponible midler:
Sameiets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) var pr 31.12.2023  
kr 479 775,‑
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Vedlikehold:
2021 ‑ Rensing av luftekanaler, tømming av sandfang
2020 ‑ Nytt calling anlegg
2019 ‑ Fasadeoppussing mot bakgården
2019 ‑ Oppgradering av GET fellesanlegg

For mer vedlikeholdshistorikk, se årsmøtepapirene vedlagt i salgsoppgaven.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 94927031315, Handelsbanken
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 30.08.2024: 7.49% pa.
Antall terminer til innfrielse: 172
Saldo per 30.08.2024: 2 964 836
Andel av saldo: 59 858
Første termin/​​første avdrag: 01.01.2019 ( siste termin 01.12.2038 )

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

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

Dyrehold
Det er ingen begrensninger mot husdyrhold i sameiets vedtekter eller husordensregler.  
Det er ikke tillatt å lufte husdyr i bakgården iht. husordenreglene §12.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBF/​​ Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 212, bruksnummer 693, seksjonsnummer 12 i Oslo kommune.

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

301/​​​212/​​​693/​​​12:
02.08.1898 ‑ Dokumentnr: 903212 ‑ Bestemmelse om bebyggelse



Bestemmelse om benyttelse 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:693 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.06.1959 ‑ Dokumentnr: 510374 ‑ Erklæring/​​​avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:693 
Gjelder denne registerenheten med flere

14.10.1994 ‑ Dokumentnr: 58241 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 12 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 35/​​​1815 

Ferdigattest/​​brukstillatelse
Det foreligger expeditions‑dokument på vaaningshus fra 1898.

Ferdigattest/​​brukstillatelse datert
06.04.1898.

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

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål.

Pågående reguleringssaker i området:
Elisenbergløkken ‑ Midlertidig forbud mot tiltak
Saksnummer 202108843 ‑ Reguleringssak	  
Mottatt sak 27.05.2021

Pågående nærliggende byggesaker:
Odins gate 2 B ‑ Etablering av utveksling i bærende vegg
Saksnummer 202456537 ‑ Byggesak	  
Mottatt sak 21.05.2024
Status Tillatelse gitt

Thomas Heftyes gate 39 A ‑ Oppføring av balkong
Saksnummer 202455629 ‑ Byggesak	  
Mottatt sak 29.04.2024
Status Tillatelse gitt
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Bygdøy allé 63 A ‑ Odins gate 1 B‑C ‑ Rehabilitering, fasadeendring, påbygg og  
ombygging av bygård
Saksnummer 202306516 ‑ Byggesak	  
Mottatt sak 13.04.2023
Status Rammetillatelse gitt

Bygdøy allé 63 C ‑ Utvidelse av restaurantlokale, uteservering og fasadeendring
Saksnummer 202312526 ‑ Byggesak	  
Mottatt sak 22.08.2023
Status Rammetillatelse gitt

For mer informasjon, se www.pbe.no.

Adgang til utleie
Ved utleie av leilighet skal leietakers navn og dato for innflytting meddeles styret  
skriftlig.

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

Kommentar 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  
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. 
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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.

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse. 

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
Salgsoppdrag
4 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑----------------------------------------------------
59 858 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑----------------------------------------------------
4 559 858 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑----------------------------------------------------
Omkostninger
113 970 (Dokumentavgift)
240 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
500 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 400 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑----------------------------------------------------
115 210 (Omkostninger totalt)
125 610 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
128 410 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑----------------------------------------------------
4 675 068 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 685 468 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 688 268 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
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Omkostninger kjøpers beløp
Kr 115 210

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og  
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 500/​​5  
100/​​5 700 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000  
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av kjøpesum for gjennomføring  
av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 15 400,‑ oppgjørshonorar kr 6 990,‑ og visninger kr 2 875, ‑ pr  
visning. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 34 900,‑. Meglerforetaket har krav på å få  
dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Alle beløp er inkl. mva
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Oppdragsansvarlig
Richard Dante
Partner /​​ Eiendomsmeglerfullmektig
richard.dante@aktiv.no
Tlf: 917 43 074

Sindre Holt
Eiendomsmeglerfullmektig
sindre.holt@aktiv.no
Tlf: 412 87 165

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

Gabrielsen & Partners Frogner AS, Frognerveien 22
0263 OSLO

Salgsoppgavedato
06.10.2024
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Odins gate 3 A, 0266 OSLO

gnr. 212, bnr. 693, snr. 12

Befaringsdato: 29.08.2024 Rapportdato: 03.09.2024 Oppdragsnr.: 22030-24169

Lars Erik Haga KåsinSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Taksator ASAutorisert foretak:

MA4757Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 35 m² BRA-i: 31 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, 琀椀lstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takserings昀椀rmaer og har bred kompetanse med ansa琀琀e som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og o昀昀entlige etater.
Parallelt med de琀琀e har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdri昀琀smessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tu昀琀et på ideen om å levere gode og u琀昀yllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, rik琀椀ge verktøy og
faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

leh@taksator.no

Lars Erik Haga Kåsin

Rapportansvarlig

970 45 940

22030-24169Oppdragsnr.: Side: 2 av 24Befaringsdato:  29.08.2024
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknads琀椀dspunktet). Den bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Odins gate 3 A, 0266 OSLO
Gnr 212 - Bnr 693
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

22030-24169Oppdragsnr.: 29.08.2024Befaringsdato: Side: 3 av 24
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå til side

1-roms leilighet i 5.etasje, beliggende i bydel Frogner. 
Hele leiligheten er pusset opp i 琀椀dsrommet 2023/2024.
Leiligheten bærer preg av skreddersydde og plassbygde 
løsninger, og arbeidet er u琀昀ørt av møbelsnekker 
VILLASNEKKERIET AS. 

Leiligheten holder en god standard og fremstår som godt 
vedlikeholdt. 

Leiligheten er basert på naturlig ven琀椀lasjon som var vanlig på 
oppførings琀椀dspunktet. 
Avtrekk via ven琀椀ler. 
Oppvarming via elektrisk varme (kabler og folie). 

Flislagt baderom fra 2023. 
Innredningen er skreddersydd av møbelsnekker. 
Servantskap med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter. 
Corian benkeplate med nedfelt servant. 
Speilskap på vegg over servant. 
Belysning på benk via LED stripe under skap.
Opplegg for vaskemaskin. 
Dusjhjørne med glassvegg, kantsluk (i sone), regnfallsdusj og 
termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Veggmontert klose琀琀.

S琀椀lren kjøkkeninnredning fra 2024. 
Kjøkkenet her plassbygd/skreddersydd av VILLASNEKKERIET 
AS, og holder en god standard. 
Kjøkkenøy med avrundede hjørner. 
Innredning med gla琀琀e, eik昀椀ner fronter. 
Corian benkeplate med underlimt kum i rus琀昀ri琀琀 stål. 
Malte vegg昀氀ater over benkeplaten. 
Belysning over kjøkkenøy via pendellamper med glasskupler. 
Kjøkkenet har integrert induksjonstopp, innebygd stekeovn, 
oppvaskmaskin og kjøleskap.  

Leiligheten disponerer en ekstern bod i samme etasje.

Det henvises 琀椀l rapporten i sin helhet. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

1-roms leilighet i 5.etasje, beliggende i bydel 
Frogner
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.

Gå til side

Gå til side
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Rapporten/befaringen er avholdt e琀琀er beste skjønn og i 
henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀, instruks og retningslinjer. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Det elektriske anlegget og røropplegget er ikke inngående 
vurdert, eventuelt kun beskrevet.
Det er ikke foreta琀琀 inngående vurdering av el-anlegg fordi de琀琀e 
ligger utenfor takstmannens kompetanseområde. Eier av bolig 
har selv ansvar for el-anlegg og bør jevnlig sørge for el-sjekk fra 
godkjent kontrollinstans.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte 
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er 
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besik琀椀get fra bakkenivå. Der det 
i rapporten er foreta琀琀 antakelser, er de琀琀e fordi angjeldende 
forhold ikke har la琀琀 seg bringe på det rene. Besik琀椀gelsen blir 
kun u琀昀ørt på le琀琀 琀椀lgjengelige deler av konstruksjoner. 

Endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som 
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er målt med håndholdt lasermåler i henhold 琀椀l de 琀椀l 
enhver 琀椀ds gjeldende måleregler (NS3940) og ifølge gjeldende 
måleregler (NS3940) er følgende medregnet: "Fri琀琀liggende rør, 
montasjekanaler, peiser og piper". 

I sammenfa琀琀et beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er 
det gjort rede for de oppgraderinger som er foreta琀琀 og 
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medta琀琀 i BRA-i 
oppfyller krav i byggeforskri昀琀er 琀椀l varig opphold. I hovedsak er 
det dagens bruk av rommene på befarings琀椀dspunktet som 
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av 
bygningsmyndighetene. I mange 琀椀lfeller må takstmannen la si琀琀 
skjønn overstyre hovedregelen. De琀琀e betyr at rommene kan 
de昀椀neres som BRA selv om de er i strid med byggeforskri昀琀ene.
Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre 
forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.
 
Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at de琀琀e er en 琀椀lstandsrapport på 
nivå 1, dvs kun en visuell befaring , uten åpning av 
konstruksjoner.
Merk at dagens krav 琀椀l isolering og te琀琀het mv er strengere enn 
da bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er basert på en visuell 
befaring og registrering av symptomer.
 
Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor 
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner.

På forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen har skjulte feil eller mangler, o昀昀entlige pålegg som ikke 
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

er u琀昀ørt eller vedtak som medfører eller har medført ny琀琀 
låneopptak/økning av utgi昀琀er, utover det som er nevnt i 
rapporten. 
 
Opplysninger om u琀昀ørte arbeider, årstall og øvrige 
opplysninger i rapporten er basert på opplysninger gi琀琀 av 
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter å lese gjennom rapporten for å 
avdekke evt. feilak琀椀ge opplysninger før bruk.
 

1-roms leilighet i 5.etasje, beliggende i bydel Frogner

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Kjøkken > 5. Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 
2002. 
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det foreta琀琀 s琀椀kkprøvekontroll på åpne- og 
lukkemekanismer 琀椀l enkelte vinduer. Det ble registrert at et av vinduene 
subber i karm. 

Punkterte glass kan være vanskelig å avdekke med sikkerhet under 
forskjellig type vær og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble 
registrert på befarings琀椀dspunktet.
  
Det påpekes at vinduer er over 20 år gamle og har oversteget forventet 
leve琀椀d.
Likevel oppfyller bygningsdelene 琀椀ltenkt funksjon.
 
TG 2 er gi琀琀 som en påpekelse da vinduer har høy alder med høyere 
sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne 
sammenlignet med dagens/nye vinduer.

Bygningsdelene oppfyller 琀椀ltenkt funksjon men utski昀琀ning må påregnes 
på sikt.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

1-ROMS LEILIGHET I 5.ETASJE, BELIGGENDE I 

Kommentar
I昀氀g. Norges Eiendommer.

Byggeår
1900

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør (B30/Db35). 
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering 
med jevne mellomrom.
 

Utvendige trapper

Trapper og reposer i støpejern.

Ellers malte 昀氀ater i felles trappegang.

Andre utvendige forhold

Bygning oppført i 1900 med bærende konstruksjoner og 
leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Etasjeskillere i treverk. 
Fasaden er pusset og malt.
_____

Bygningen stod ferdig i 1900 og er oppført e琀琀er bygge琀椀dens 
byggeforskri昀琀er. 
Den 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis alle de krav som dagens 
byggeforskri昀琀er s琀椀ller 琀椀l bl.a. te琀琀het, ven琀椀lasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg 琀椀l boligen/leiligheten og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier. 
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor boligens/leilighetens y琀琀ervegger.
Tilstandsrapporten 琀椀lstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og felles 
tekniske installasjoner. 
Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen 昀椀nner det 
relevant for leiligheten. 

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et frem琀椀dig, løpende behov 
for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstå琀琀 og de琀琀e kan ha medført skjevheter i gulv og 
er derfor ikke unormalt. 

Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for 
bore琀琀slaget/sameiet er beskrevet men ikke nødvendigvis 
琀椀lstandsvurdert.
 
Alder i seg selv er de昀椀nert som symptom på 
slitasje/u琀椀dsmessighet/svikt osv.
Det gjelder samtlige konstruksjoner, uanse琀琀 alder og 琀椀lstand.
Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan få TG2 på bakgrunn av 
høy alder men fortsa琀琀 være i en brukbar 琀椀lstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra 
Sintef sine leve琀椀dstabeller.
  

INNVENDIG
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Over昀氀ater

Gulv:
Flislagt gulv på bad.
Ellers parke琀琀. 

Gulvvarme (kabler) på bad og 昀氀exwa琀琀 (folie) ellers i leiligheten. 
____

Vegger:
Flissa琀琀e vegger på bad.
Ellers gla琀琀e, malte vegg昀氀ater.
____

Himlinger:
Gla琀琀e, malte himlings昀氀ater. 
Eike昀椀ner plater i himling på kjøkken. 

Downlights (led) på bad og kjøkken. 

Takhøyden ble i stue målt 琀椀l ca. 2.34 m.
____

Downlights er ikke demontert for inspeksjon. 

Ingen unormale avvik registrert. 
 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjoner.
____

Det ble u琀昀ørt målinger for å sjekke evt. planavvik (i stue). 
Det ble ikke registrert nega琀椀ve avvik utover gjeldende standard.

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.
Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt 琀椀l grunn for
målinger. Målinger foregår med laser og som o昀琀es fra
dørterskel mot motstående hjørne i rommet.
På bakgrunn av de琀琀e er målinger u琀昀ørt på 琀椀lgjengelige steder og det 
kan derfor være avvik som ikke var målbare eller mulig å oppdage ved 
befarings琀椀dspunkt.
 

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevant. 

Innvendige dører

Gla琀琀e, folierte innerdør. 
______
 
Det ble ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje. 
Det ble foreta琀琀 s琀椀kkprøver på åpne/lukke mekanismen 琀椀l enkelte dører, 
og disse ble funnet i orden. 

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering 
med jevne mellomrom.

Andre innvendige forhold

Entré/stue: 
Plassbygde skap og hylle innredning. 

VÅTROM

Generell

Flislagt baderom. 
Baderommet holder en god standard og fremstår som godt 
vedlikeholdt. 

Baderommet ble totaloppusset i 2023. 
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. 
Det er fremlagt dokumetnajson. 
____

Generell informasjon for å best ivareta våtrom:
Ha all琀椀d god gjennomlu昀琀ing på våtrommet, slik at fuk琀椀gheten i rommet 
lu昀琀es 琀椀lstrekkelig ut.
Husk at fuk琀椀ge våtrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse 
og jordslag.
Tørk opp vannsøl for å hindre for stor spredning av fukt.
Generell rengjøring av 昀氀iser, fuger og utstyr for å oppre琀琀holde farge og 
glans.
Skru ut ven琀椀lasjonsven琀椀len ca. 1 gang i året og rengjør denne, slik at 
den ikke te琀琀er seg med støv og ski琀琀.
Unngå i størst mulig grad å bore gjennom 昀氀iser i våtsone. Hvis de琀琀e 
gjøres må det brukes godkjent våtromssilikon i skruehullet.
  
Rengjør sluket ca. 3-4 ganger i året. Sluket renses e琀琀er risten er 昀樀ernet - 
Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rør ikke klemringen (festet med skruer).
Utløpet kan renses e琀琀er at vannlås er 昀樀ernet (om sluket har de琀琀e).
Vannlåstrakten trekkes enklest opp ved å gripe tak i ribben i bakkant 
med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlåsen trekkes re琀琀 opp.
Sammenføyning igjen skjer i motsa琀琀 rekkefølge.
Vær nøye med at vannlåstrakten med gummiring kommer rik琀椀g på 
plass.
  

5. ETASJE > BAD 
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Over昀氀ater vegger og himling

Vegger:
Delvis 昀氀islagte vegger.
Rektangulære, glaserte/skinnende 昀氀iser i en olivengrønn tone i 
dusjssonen. 

Himling:
Gla琀琀, malt himlings昀氀ate. 
Spo琀琀ere i himling. 
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering. 

5. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og overkant sluk 琀椀lfredss琀椀ller 
dagens krav.
Det ble registrert bra fall i dusjsone. 

I henhold 琀椀l dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom
topp slukrist og topp 昀氀is ved terskel (der evt. vann kan renne ut i
琀椀lstøtende rom)

5. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Kantsluk med synlig membran og klemring. 
Det er beny琀琀et smøremembran. 
____

Merk at sluk må renses jevning for å unngå lukt og te琀琀 sluk, samt for å 
forlenge slukets leve琀椀d.  

5. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Innredningen er skreddersydd av møbelsnekker. 
Servantskap med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter. 
Corian benkeplate med nedfelt servant. 
Speilskap på vegg over servant. 
Belysning på benk via LED stripe under skap.
Opplegg for vaskemaskin. 
Dusjhjørne med glassvegg, kantsluk (i sone), regnfallsdusj og 
termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Veggmontert klose琀琀.
____

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt på typisk fuktutsa琀琀e steder med 
fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen og det var ingen 
indikasjoner på fukt.

Ingen avvik registrert utover normal, forventet bruksslitasje. 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.  

5. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekksven琀椀l 琀椀l felles lu昀琀ekanal, samt spalteåpning mellom 
terskel og dørblad.
____

De琀琀e er en skjønnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke
foreta琀琀 tallfestet målinger, men antas å fungere 琀椀lfredss琀椀llende.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuelle endringer i ven琀椀lasjonsløsningen vil kunne gi endret 
琀椀lstandsgrad.

5. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

5. ETASJE > BAD 

Odins gate 3 A, 0266 OSLO
Gnr 212 - Bnr 693
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22030-24169 Befaringsdato:  29.08.2024 Side: 10 av 24

41



Baderommet er under 5 år gammelt og det foreligger dokumentasjon
på oppbygging. Det er derfor ikke påkrevd med hulltaking.

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt i dusjsonens vegger med
fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen, og det var ingen
indikasjoner på fukt. Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfa琀琀es 
som en garan琀椀 for baderommet. Gulv måles ikke

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

S琀椀lren kjøkkeninnredning fra 2024. 
Kjøkkenet her plassbygd/skreddersydd av VILLASNEKKERIET AS, og 
holder en god standard. 
Kjøkkenøy med avrundede hjørner. 
Innredning med gla琀琀e, eik昀椀ner fronter. 
Corian benkeplate med underlimt kum i rus琀昀ri琀琀 stål. 
Malte vegg昀氀ater over benkeplaten. 
Belysning over kjøkkenøy via pendellamper med glasskupler. 
Kjøkkenet har integrert induksjonstopp, innebygd stekeovn, 
oppvaskmaskin og kjøleskap.  

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og 
magnetven琀椀l er installert for økt sikkerhet og forebygging av skader.  
_____

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt på typisk fuktutsa琀琀e steder med
fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen og det var ingen
indikasjoner på fukt.

Tilstandsgrad sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning. 

5. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

5. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Rommet har naturlig avtrekksven琀椀lasjon.
Avtrekksven琀椀l på vegg.

Kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter over stekesone.
Eventuelle 昀椀lter i kjøkkenven琀椀latoren bør rengjøres/ski昀琀es regelmessig 
for å unngå at fe琀琀 fester seg og skaper brannfare. 
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ven琀椀lator med omlu昀琀 (kull昀椀lter).
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ingen 琀椀ltak er nødvendig pr. dags dato da ven琀椀lasjon av denne typen er 
en rela琀椀vt vanlig type løsning i eldre bygg/bygårder. 
For evt. montering av mekanisk avtrekk må det undersøkes hos styret og 
i bore琀琀slagets/sameiets vedtekter om det lar seg montere.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannførende rør i plast (rør i rør opplegg).
Rørstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg på kjøkken (mot bad). 
Fordelerskapet har overløp med avrenning 琀椀l bad (rom med sluk).

Det er opplyst at røranlegget er ny琀琀 fra 2023. 
____

Øvrige rørføringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.
  
Rørføringer og rørenes 琀椀lstand kan være vanskelig å gi en fullstendig 
vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og 
konstruksjoner eller er innkasset.
Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og røranlegget for 
varmtvann av den grunn at de琀琀e krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, forte琀紀ng og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn 琀椀l de琀琀e ble ikke observert på befaringsdagen.
Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.
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Avløpsrør

Interne og synlig avløpsrør i plast.
____

Øvrige avløpsrør er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det påpekes at felles rørføringer kan være av annet materiale og 
dermed ha en annen 琀椀lstand enn interne rørføringer. Tilstandsgrad er 
sa琀琀 ut fra vurdering av de bygningsdelene som var 琀椀lgjengelige og 
mulige å bedømme ut fra en visuell befaring.

Ven琀椀lasjon

Leiligheten er basert på naturlig ven琀椀lasjon.
Avtrekk via ven琀椀ler. 

En god måte å oppnå ven琀椀lasjon vil derfor være ved åpning av vinduer. 
_____

For å fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og e昀昀ek琀椀v 
lu昀琀ing ved å åpne vinduer strategisk i 5-10 minu琀琀er 昀氀ere ganger daglig. 
Unngå innendørs tørking av klær og vær nøye med lu昀琀ing e琀琀er 
ak琀椀viteter som øker fuk琀椀ghet, som dusjing eller matlaging, for å 
forhindre muggsopp. Hold rom oppvarmet 琀椀l minst 18-19 grader for å 
unngå kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for 
op琀椀mal temperaturfordeling. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Naturlig ven琀椀lasjon gis på generelt grunnlag 琀椀lstandsgrad 2 da dagens 
strenge krav 琀椀l ven琀椀lasjon ikke er oppfylt, 琀椀l tross for at denne typen 
ven琀椀lasjon er normalt for boliger/leiligheter bygget i denne 
琀椀dsperioden.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er pr. idag ikke behov for 琀椀ltak da løsningen fungerer som 琀椀ltenkt.
Endret bruk kan endre behovet for endring av ven琀椀lasjonsløsningen.

Bygningen har den naturlige ven琀椀lasjon som var vanlig på bygge琀椀den.
Ven琀椀lasjonsløsningen er enklere enn det som beny琀琀es i dag.

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ning er ikke kontrollert da det krever 
eget utstyr for måling og det hører ikke inn under en nivå 1 
undersøkelse. 
_____

Det kan være at bore琀琀slag/sameie har egne vedtekter som hindrer 
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor 
avklares nærmere med styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan 
gjennomføres. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank

VVB er montert i kjøkkenskap. 
Berederen er på 110L og er en 2023 modell. 
Opplyst å være innstallert i 2024. 

Det er installert lekkasjevarsler med sensorer og magnetven琀椀l i området 
der berederen står. 
Berederen er iht gjeldende krav, 琀椀lkny琀琀et strømne琀琀et med via fast 
琀椀lkobling (bryterstyrt).   
____

Det er ikke opplyst om feil eller mangler ved bygningsdelen. 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut ifra alder og observasjoner på 
befarings琀椀dspunktet. 

Andre installasjoner

Det er fremlagt energia琀琀est. 
A琀琀esten er datert 琀椀l 21.07.2023
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Elektrisk anlegg
De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap lokalisert i entré. 
Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Hovedsikring på 63 A og 9 fordelingskurser.

Selvavlesende strømmåler er installert.
Det foreligger kursfortegnelse i skap. 

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke 
forekommer at sikringer løser ut - samt at varmekabler fungerer 
琀椀lfreds琀椀llende. 
___

Det er fremvist samsvarserklæringer på følgende: 

"Rehabilitering av Leilighet", datert 09.02.2024. 
Arbeidet er u琀昀ørt av " ELEKTRO - TEAM AS". 
___

Det antas at det er 琀椀lstrekkelig kapasitet på El-anlegget 琀椀l normal bruk.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser 
eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller 
informert om.

Forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av 
anlegget som omfa琀琀es av denne forskri昀琀 skal sørge for at det blir 
foreta琀琀 nødvendig e琀琀ersyn og vedlikehold slik at anlegget 琀椀l enhver 琀椀d 
琀椀lfredss琀椀ller sikkerhetskravene i kap. 5." 

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet 琀椀l å 
utarbeide samsvarserklæring 琀椀l eier av elektrisk anlegg ved installasjon 
av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg.
Dokumentasjonen er en bekre昀琀else fra elektroentreprenøren at 
anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskri昀琀 om elektriske 
lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring har ikke 琀椀lbakevirkende kra昀琀. 
 
Takstmannen u琀昀ører en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og 
undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2
-18 inneholder. 
De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig 
myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik 
kontroll. 
Evt. angivelse av Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede og 
begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. 
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse 
ikke vil avdekke. 
Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning 
eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke.
 

Odins gate 3 A, 0266 OSLO
Gnr 212 - Bnr 693
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22030-24169 Befaringsdato:  29.08.2024 Side: 13 av 24

44



Branntekniske forhold

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

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

Brannslukkingsapparat i leiligheten.

Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr skal følge boligen ved salg.
Det er vik琀椀g at selger sørger for at de琀琀e er i orden ved salg.
 
Alarmanlegg og øvrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun 
visuelt inspisert.
____

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henholdt 琀椀l TEK17):
Boligbygg (risikoklasse 4) må ha enten håndslokkeapparat eller egnet 
brannslange som rekker inn i alle rom.
Håndslokkeapparater kan være pulverapparater på minimum 6 kg med 
ABC-pulver eller skum- og vannapparater på minimum 9 liter eller på 
minimum 6 liter og med e昀昀ek琀椀vitetsklasse minst 21A e琀琀er NS-EN 3-
7:2004.
I bolig kan det beny琀琀es formstabil brannslange med innvendig diameter 
på minimum 10 mm.
Brannslange må ikke være lengre enn 30 meter ved fullt u琀琀rekk.
Antall og dekningsområde av brannslanger og håndslokkeapparater må 
være slik at alle rom i hele bygningen dekkes.
Brannslokkeutstyr må være plassert slik at brukerne le琀琀 kan 昀椀nne fram 
琀椀l det og kunne ha mulighet 琀椀l å slokke brann琀椀lløp i star琀昀asen før det 
utvikler seg 琀椀l en større brann. 

Generell info om brannvarslere (i henhold 琀椀l TEK17):
Brann-/røykdetektorer i leiligheter i boligbygninger må dekke områdene 
kjøkken, stue og sone utenfor soverom. 
Dessuten må følgende være oppfylt:
- Det må være minst én detektor per etasje.
- Akus琀椀ske alarmorganer må plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 
dB i oppholdsrom og soverom når mellomliggende dører er lukket.
 

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ikke foreta琀琀 noen geotekniske undersøkelser og det er dermed 
begrensede muligheter for nøyak琀椀g kunnskap om byggegrunn og 
stabilitet.

Drenering
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Av naturlige årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser 
begrenset.
Utover de琀琀e antas dreneringen å være u琀昀ørt i henhold 琀椀l praksis og 
krav på bygge琀椀d.
Dreneringens leve琀椀d er avhengig av u琀昀ørelse, belastning (bygningens 
beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen. 
 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

1-roms leilighet i 5.etasje, beliggende i bydel Frogner
Ny arealstandard

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

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

5. Etasje 31 4 35

SUM 31 4
SUM BRA 35

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
5. Etasje Entré , Stue/kjøkken , Alkove , Bad Bod 
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Kommentar
Entré/gang, bad, alkove, kjøkken/stue.
____

Eier har påvist en stk bod i samme etasje (felles gang) som opplyses og 琀椀lhøre seksjonen. Denne boden er medta琀琀 i arealopps琀椀llingen.

Ekstern bod: 
Boden har skråtak, og kun deler av arealet er måleverdig pga takhøyde. 
Gulvarealet er målt 琀椀l ca 4.2 m².
Måleverdig areal er målt 琀椀l ca 3,6 m².

Boden er merket med nr 12. 
____

Innvendig målte arealer. 
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.
 
Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør rommets navn og de昀椀nisjon i arealopps琀椀llingen.

De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at 
de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg av romde昀椀nisjon. 
Det kan være avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold 琀椀l boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).
Rombetegnelse er skjønnsmessig vurdert på stedet og 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskri昀琀 for rom 琀椀l varig opphold mht. 
rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og rømning. 
Innbygde/plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.
 
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er o昀琀e møblerte/fulle og i mange 琀椀lfeller umulig å måle nøyak琀椀g. 
Disse arealene må derfor sees på som omtrentlige arealer og ikke eksakte. 
Bodene er vist frem 琀椀l taks琀椀ngeniøren av eier/representant for eier på befaringsdagen. 
Taks琀椀ngeniøren har ikke gjort nærmere undersøkelser om leiligheten har bruksre琀琀 琀椀l disse arealene.
 
Vær oppmerksom på at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i målingene på grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i 
leiligheten kombinert med målemetode og avrundingsregler. Vi jobber nøye med å sikre nøyak琀椀ghet, men små variasjoner kan oppstå.
Areal måles på stedet med enkel håndholdt lasermåler.
Dersom areal er av stor betydning for kjøper anbefales en laserscanning av hver etasje før kjøp.
 

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: 

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
29.8.2024 Lars Erik Haga Kåsin Taks琀椀ngeniør

Casper Grønlund Kunde

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Følgende er oversendt av eier:

Arbeider som er u琀昀ørt:
Alt ble revet, innvendige vegger er 昀氀y琀琀et, revet plater på vegg, himling, parke琀琀 og undergulv enkelte steder for kabelføring.
Undergulv 昀椀kset for knirk e琀琀erfulgt av avretning, det er også lagt 1 lag dampsperre, trin lyd plate, varmefolie (i hele leiligheten
utom bad der er det varmekabler) e琀琀erfulgt av 1 lag dampsperre, e琀琀erfulgt av parke琀琀 som er slippet og behandlet i samme
farge som innredning med ultra ma琀琀 lakk.
Vegger mot nabo seksjoner er re琀琀er opp og plateslå琀琀 med gips og eik 昀椀nert mdf som er behandlet med hvi琀琀 pigment beis og
ultra ma琀琀 lakk.
Himling er det åpnet for kabelføring og 琀椀lre琀琀elegging av spots og plateslå琀琀 igjen.

Alt innredning er produsert av Villasnekkeriet as, innebygde løsninger og løsninger med fokus på oppbevaring og plass
besparelse.
Det er brukt Plejd smart system for det elektriske anlegg, dvs at lys og komponenter kan styres fra app. Alt av det elektriske er
ny琀琀 og ligger i vegg, gulv og himling.
Det er brukt Tapwell produkter i leiligheten, børstet og krom i kjøkken og børstet nikkel på bad. Alt 琀椀l badet er ny琀琀 og bygget
fra bunnen.
Corian benkeplater på bad og kjøkken, kjøkken øy er forsterket med stål under for å unngå bevegelse i benkeplaten.
Integrert vaskemaskin, oppvaskmaskin, ovn, kjøleskap, varmtvannsbereder.
Det ligger parke琀琀 under alle innredninger mtp omgjøring i frem琀椀den.
Alkove er laget med dype sku昀昀er i sengens bredde for oppbevaring, samt et utsving bar tv som kan åpne begge veier. Tv boks
og lignende er det 琀椀lre琀琀elagt rom for under alkove.

Se FDV i boligmappa for mere detaljert produktvalg eller farge oversikt.

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
1-roms leilighet i 5.etasje, beliggende i 
bydel Frogner 31 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
212

bnr.
693

Areal
556 m²

Kilde
I昀氀g. Norges 
Eiendommer - Ambita. 
Tomtearealet gjelder for 
det aktuelle Gnr/Bnr.  

Eieforhold
Eiet

Adresse
Odins gate 3 A 

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0507
  
Regulering : Området er regulert 琀椀l boligformål
Adkomst vei : O昀昀entlig, interne gang- og s琀椀kkveier.
Tilknytning vann : O昀昀entlig
Tilknytning avløp : O昀昀entlig

Hjemmelshaver
Grønlund Casper

fnr. snr.
12
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Sentral og populær beliggenhet på Frogner.
Bebyggelsen i område består for det meste av klassiske erverdige bygårder. Leiligheten har op琀椀mal beliggenhet for deg som ønsker å bo svært
sentralt på Frogner med umiddelbar nærhet 琀椀l alle fasiliteter. Skovveien, Frognerveien, Bygdøy Allé og Solli Plass ligger i umiddelbar nærhet
hvor det blant annet er cafeer, restauranter, treningssentre, kino, apotek, frisører, spesialbu琀椀kker og o昀昀entlig kommunikasjon.

Frogner er en bydel i Oslo, Norge, som ligger vest i byen. Den er kjent for sin sentrale beliggenhet og er omgi琀琀 av 昀氀ere andre velkjente bydeler,
inkludert Majorstuen, Homansbyen, Uranienborg, og Bygdøy. Frogner er preget av sine vakre parker, inkludert Frognerparken.  Bydelen har
også et mangfoldig utvalg av bu琀椀kker, restauranter og kulturelle ins琀椀tusjoner. Frogner har en urban og so昀椀s琀椀kert atmosfære og er et populært
område for både lokalbefolkningen og besøkende.

Beliggenhet

Tomten er omkranset av variert vegetasjon.

Parkering er 琀椀lgjengelig i samsvar med gjeldende regler for området, og 琀椀lre琀琀elegger for prak琀椀sk adkomst 琀椀l eiendommen.
Samlet se琀琀 utgjør tomten et a琀琀rak琀椀vt og funksjonelt miljø, som beriker eiendommens verdi og appell.

Om tomten

De totale felleskostnadene er pr. 琀椀d på kr. XXXXX,- pr. måned (kr. XXXX,- pr. år).
Felleskostnadene inkluderer fellesutgi昀琀er, kapitalkostnader, kommunale avgi昀琀er, felles bygningsforsikring, forretningsførsel, dri昀琀 og
vedlikehold m.m.

På generelt grunnlag oppfordres alle 琀椀l å se琀琀e seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsje琀琀 og årsberetning.
Dokumentene vil være 琀椀lgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over 琀椀d som
følge av beslutninger foreta琀琀 i sameiet.

Tinglyste/andre forhold

Bygård.
Området består hovedsakelig av blokker.
Bygning oppført i 1900 med bærende konstruksjoner og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Etasjeskillere i treverk.
Fasaden er pusset og malt.

Dato fra da bygningen ble ta琀琀 i bruk, er datert 琀椀l 30/05-1900, i følge "Norges Eiendommer".

Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger e琀琀er behov og vedtak.
For oversikt over u琀昀ørte arbeider henvises det 琀椀l sameiets styre samt sameiets årsmelding

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring U琀昀ylt av selger Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eier Som påviste og ga opplysninger Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no

Eiendomsverdi informasjon fra statens 
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr., 
gnr., hjemmelshaver, byggeår, tomteareal, 
salgspriser mm.  

Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Tilsendt fra Oslo Kommune Gjennomgå琀琀 Nei

Tidligere takst Tilstandsrapport fra da nåværende selger 
kjøpte leiligheten. Gjennomgå琀琀 Nei

Megler Oversendte megleropplysninger Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer Hjemmelshaver(e), snr., eierbrøk, gnr.,
bnr., byggeår og tomtestørrelse Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/MA4757
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

  

Odins gate 3 A, 0266 OSLO
Gnr 212 - Bnr 693
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapportens avgrensninger

22030-24169Oppdragsnr.: 29.08.2024Befaringsdato: Side: 24 av 24

55



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007240164

Selger 1 navn

casper Grønlund

Gateadresse

Odins gate 3A

Poststed

OSLO

Postnr

0266

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 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse de har utført membran og flis arbeider

Arbeid utført av Størmer mur og bygg as

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

Beskrivelse ny smøremembran

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse alt rørlegger arbeider, oppkobling nytt utstyr, omlegging av avløp og vann, nytt fordeler skap, varmtvannsbereder,
water guard osv. se boligmappa for mer

Arbeid utført av løvås rør as

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

Beskrivelse det var skjeve gulv, det er revet gammelt gulv og avrettet under renovering

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 komplett nytt anlegg og skjult kabel føringer, flyttet sikringsskap inn i leiligheten

Arbeid utført av Elektro Team as

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

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

Beskrivelse utført kontroll av el anlegg

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja
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14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

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 Nei

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

dokumenter i boligmappa er opplastet gjennom Villasnekkeriet, villasnekkeriet har ikke utført alle tømrer/snekker arbeider men har stått som
en dokumenterende rolle i form av FDV. tømrer/snekker arbeider som ikke er utført av Villasnekkeriet er utført av fagperson/eier som har en
ledende rolle i Villasnekkeriet.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Casper Grønlund
IDENTIFIER

bb180f99d75f6dad68abfcfb
fd43b3629621a68b

TIME

29.08.2024 
09:52:50 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 30.08.24  Side 1 av 2Saksbehandler: Thu Vo Settem

Sameiet Odins Gate 1 12.09.1996Fødselsdato eier:

Odins Gate 3 A

Organisasjonsnr: 991 966 862

0266 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Casper Grønlund

265/12

Eierseksjonssameie

12Seksjonsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 2 420
Felleskostnader: Renter og avdrag 563

Kabel-TV-avgift 517
Felleskostnader 1 340

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 59 857 61 373
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 2 955 482 3 039 918

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 94927031315, Handelsbanken

Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 30.08.2024: 7.49% pa.
Antall terminer til innfrielse: 172
Saldo per 30.08.2024: 2 964 836
Andel av saldo: 59 858
Første termin/første avdrag: 01.01.2019 ( siste termin 01.12.2038 )

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Pål Barth Nilsen

Adresse: Odins gate 3A

Postnr/-sted: 0266  OSLO

E-post: N/A

5: Restanse felleskostnader pr. 30.08.2024
Utestående saldo: 0

Restanse: Felleskostnader: 0 0
Forskudd: Gebyr: 0 0
Overdekning: Rente: 0 0

6: Ligning - 2023
Gjeld: Andre inntekter: 61 373 338
Utgifter: Annen formue: 7 145 4 137

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende:

12 Partialobligasjonsnr:Seksjonsnr:  

8: Bygning/eiendom
Byggeår: 19

Gårds/bruksnr: 212/693 - seksjon:12

Bygningstype: Uspesifisert

Eiet  Feste/eiet tomt: 

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: Forsikret i: 89530018

Forsikringsskade meldes OBF
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

 Første innflytting:  01.01.1980
5 Oppvarmingstype: Etasje: Uspesifisert  
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 30.08.24  Side 2 av 2Saksbehandler: Thu Vo Settem

Sameiet Odins Gate 1 12.09.1996Fødselsdato eier:

Odins Gate 3 A

Organisasjonsnr: 991 966 862

0266 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Casper Grønlund

265/12

Eierseksjonssameie

 

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Nei  Heis: 

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom: Systemlås:   
Se husordensregler Oppr. antall rom:Husdyrhold:  
Nei Kategori:Livsløp standard: 265-017  

Fasiliteter: 
 TV OG BREDBÅND

Sameiet har avtale med Telia som inkluderer kabel-tv- og bredbåndtjenester.
Kabel-tv-leverandør har servicetelefon 21 90 07 30. Kostnad fordeles likt mellom seksjonseierne.

 VAKTMESTER OG RENHOLD
Sameiet har avtale med Bygård Vaktmesteren AS, org.nr. 984159099.
Avtalen omfatter også trappevask/renhold og matteleie.

 FLYTTEGEBYR
Fra husordensreglene datert 29.05.2013:

 Punkt 11.Seksjonseiere vil bli avkrevd for ut- og innflyttingsgebyr, - kr.500, (totalt kr 1000)-  pr flytting, dette gjelder også ved fremleie.
Ved eierskifte faktureres dette til megler/oppgjørsavdelingen.

 NØKLER
Bestilles hos styreleder.

 VEDLIKEHOLD
Det vises til årsmeldingen for rehabilitering/større vedlikehold utført de siste årene.

 KORTTIDSUTLEIE
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn
sammenhengende.

Annen informasjon:
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Sameiet Odins Gate 1

Årsmøte 2024  

Innkalling - Årsmelding -
Årsregnskap

Tid: Torsdag 14.03.2024, kl 17:00

Sted: via Zoom
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Har du ikke anledning til å delta i møtet selv, avgi din 
fullmakt
Alle eiere har rett til å delta på ordinært årsmøte med forslag-, tale- og stemmerett. I
det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en fullmektig
som får rett til å stemme på dine vegne.

Slik fullmakt må være inngitt skriftlig til pbarthnilsen@gmail.com for å være gyldig.

En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn: ___________________________________________

å møte og stemme på mine vegne i alle saker som skal behandles av
ordinært årsmøte 2024 i  Sameiet Odins Gate 1 torsdag 14.03.2024.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________
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Retningslinjer for digitalt møte
Styret har besluttet at årsmøtet skal avholdes digitalt.

Viktig: For enklere navnefortegnelse må alle deltakere logge inn i møtet med
FULLT NAVN.  

Tilgang til møtet:

1. Tilgang via egen smarttelefon eller datamaskin ved å bruke denne linken:

Link: https://us06web.zoom.us/j/5181508749

Oppgi passord: 741741

Ved bruk av mobiltelefon må Zoom-appen installeres. Dersom datamaskin benyttes er
det ikke nødvendig å laste ned appen, men dette kan bedre lyd- og bildekvaliteten.

2. Ringe inn fra telefon

Ring tlf. 23 96 05 88

Tast så følgende:  
Meeting ID: 518 150 8749#  
Passord: 741741#  

Husk:

Møtedeltagerne bes være klare senest fem minutter før møtet starter•
Møtedeltagerne settes automatisk på «mute» ved møteoppstart. Ved innringing
per telefon tast *6 for lydløs/ikke lydløs.

•
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Årsmøte i Sameiet Odins Gate 1 
Torsdag 14.03.2024, kl 17:00  

via Zoom

Konstituering av ordinært årsmøte 2024 i Sameiet 
Odins Gate 1 

1.

Valg av møteleder1.1

Opptak navnefortegnelse1.2

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Årsmelding 2023 2.

Årsregnskap 2023 og Budsjett 2024 3.

Årsregnskapet for 2023 3.1

Disponering av årets resultat3.2

Revisjonsberetning3.3

Orientering om budsjett for 2024 3.4

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Forslag til vedtak: Det er foreslått å honorere styret med kr 11 000,-.  

Valg av tillitsvalgte4.

Valg av styreleder for 1 år 4.1
Styreleder som har fullført sin periode: Pål Barth Nilsen (stiller til gjenvalg)  

Valg av styremedlemmer for 1 år 4.2
Styremedlemmer som har fullført sin periode: Per Olav Andersen og Kristoffer
Frenning (stiller til gjenvalg)  

Simen Bergsmark stiller til valg som styremedlem.  

Valg av varamedlemmer for 1 år4.3

Opplesning og godkjenning av protokoll5.

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermøte hvor aktuelle  saker utover det som er nevnt i

68



innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel møtt!

Oslo, 06.03.2024

Styret i Sameiet Odins Gate 1

Styreleder, Pål Barth Nilsen  
Styremedlem, Kristoffer Frenning  
Styremedlem, Per Olav Andersen
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ÅRSMELDING 
2023
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Årsmelding 2023 for Sameiet Odins Gate 1 

Regnskapsloven pålegger ikke små foretak å utarbeide årsberetning. Styret ønsker likevel å
orientere om året som har gått med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte
Siden forrige årsmøte har de tillitsvalgte vært  
  
Styreleder, Pål Barth Nilsen  
Styremedlem, Kristoffer Frenning  
Styremedlem, Per Olav Andersen  
  
Styret har bestått av ingen kvinner og 3 menn.    
  
Styret kan kontaktes på pbarthnilsen@gmail.com  
  

Forretnings- og regnskapsførsel 
Forretningsførselen er utført av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsførselen utføres av OBF Regnskapsbyrå AS.

Generelle opplysninger om Sameiet Odins Gate 1
Sameiet Odins Gate 1 er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 991966862. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune kommune og
har 22 boligenheter og ingen andre enheter.    
  
Antall enheter som ikke er bolig (næringslokale): Ingen  

Vaktmester- og renholdstjeneste
Sameiet Odins Gate 1 har avtale med Bygård Vaktmesteren AS, org.nr. 984159099.  
Avtalen omfatter også trappevask/renhold og matteleie.

Bredbånd, kabel-tv
Sameiet Odins Gate 1 har avtale med Telia som inkluderer kabel-tv- og bredbåndtjenester.    
Kabel-tv-leverandør har servicetelefon 21 90 07 30.  

Nøkler, skilt
Nøkler bestilles hos styreleder.  

Brannsikringsutstyr
Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.  

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av røykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har både etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for å sørge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
være mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sørger for å oppfylle kravene til
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røykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.  

Styret må oppfylle plikten når det gjelder røykvarslere og slokkeutstyr i fellesområder, samt
eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal da gi
adgang til boenheten for nødvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av røykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til nødvendig
funksjonskontroll, rengjøring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven §
5-3.

HMS - internkontroll
Forskrift om systematisk helse-, miljø-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for virksomheten,
det vil si styret i Sameiet Odins Gate 1, plikter å sørge for systematisk oppfølgning av
gjeldende krav fastsatt i:

Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)•
Brann- og eksplosjonsvernloven•
Forurensningsloven•
Arbeidsmiljøloven•

For å oppfylle kravet, må alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem på brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesområdene og i boligene.  
  
Følgende er gjort i år:  

Kontroll gjennomført av Norsk Brannvern•

Forsikring
Eiendommen til Sameiet Odins Gate 1 er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har
polisenummer 89530018.  
  
Oppstår skade på boligen, forsøk å begrense skadeomfanget mest mulig, samt prøv å
kartlegge hva som er årsak til skaden.    
  
Skade kan meldes via forretningsfører OBF på telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv å tegne
innboforsikring.  

Overdragelser i 2023
Det ble i 2023 gjennomført overdragelse av 2 boenheter.    
  

Rehabilitering og større vedlikehold
Her føres opp en kronologisk oversikt over større vedlikehold som har blitt gjennomført de
siste årene:

2023:  

2022:  

2021: Rensing av luftekanaler, tømming av sandfang  
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2020: Nytt calling anlegg

2019: Fasadeoppussing mot bakgården utført av Wettergren - april 2019. Oppgradering av
GET fellesanlegg – februar 2019

2018: Fasadeoppussing mot gaten utført av Wettergren

2016: Utbedring av bakgården: legging av steinheller, sykkelstativer, ny tre gjerde, maling
av nedre del av murveggen. Spyling av rørsystemet.

2015: Total rehabilitering av taket og 4 skorsteiner. Utbedring av gulv i oppgangene
(baktrappen). Installert video overvåkningssystem

2014: Reparasjon takopplett og følgeskader leilighet ifm utett tak. Reparasjon av utvendig
mur og innvendig mur. Rehabilitering av nedre del av fasade. Rehabilitering av mur i
kjelleren.

2013: Bygging av balkonger mot bakgården. Ingen større vedlikehold i 2013.  

2012: Oppussing av trappeoppgangene

2011: Nytt gulv i hovedoppgangen samt maling av poren. Nytt calling anlegg. Nye tak over
dørene i bakgården. Maling av postkassene samt nye skilt

Styrets arbeid i 2023
Siden forrige ordinært årsmøte har styret avholdt 1 møter og behandlet 0 styresaker.  
  
Styret har i perioden hatt fokus på:  
  
Eks: Økonomi, felleskostnader, gjennomgang av gjeldende avtaler, rehabilitering, mindre
vedlikehold, vaskeri, velferd, vvs, dugnad mm.  

Kostnadsutvikling 2024 
Styret har satt opp en oversikt over beregnede inntekter og kostnader i budsjett for 2024.
Tallene er vist som egen kolonne ved siden av driftsoversikten i årsregnskapet. Oppsettet
gir et forventet årsresultat på kr 104 542,-, og endringer i disponible midler på kr -9 591,-.  
  
  
Driften er basert på en økning i felleskostnadene. For øvrig vises det til de enkelte tallene i
inntekt og kostnadsoverslaget, som er utarbeidet på grunn av de planer som foreligger.

05.03.2024

Godkjent elektronisk av styret i Sameiet Odins Gate 1

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Budsjett 2024Budsjett 2023R egnskap 2022R egnskap 2023

Å rsregnskap 2023 - R esultat

Note

Inntekter

Felleskostnader og inntekter 1 267 7561 015 493918 1081 017 4041
S um 1 267 7561 015 493918 1081 017 404

S um 1 267 7561 015 493918 1081 017 404

Forretningsførsel og revisjon 70 80066 18561 67468 0822
Lønn og honorarer 11 0000003, 4
Vedlikehold 190 000200 00023 51316 5505
E ksterne tjenester 84 30076 81782 899102 8136
Kabel-tv og bredbå nd 136 488130 739117 100135 637
Forsikring 107 00087 08679 16989 352
Kommunale avgifter 301 000250 474216 193253 254
Brensel og strøm 30 00030 00027 31527 467
Andre driftsutgifter 12 00016 00037 43336 815

S um 942 588857 301645 295729 970

Driftsresultat 325 168158 192272 813287 434

F inansinntekt- og kostnad

R enteinntekter 007 0489 2357
R entekostnad 220 626152 883141 049204 9158
Andre finansposter 006 7287 5099
R esultat av finansinntekt- og kostnad -220 626-152 883-127 273-188 171

Å rsresultat 104 5425 309145 54199 26210

Budsjettmessige poster

Avdrag lå n -114 133-132 343-137 697-118 179

E ndring i disponible midler -9 591-127 0347 844-18 91710

265 S ameiet Odins Gate 1
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R egnskap 2022R egnskap 2023

Å rsregnskap 2023 - Balanse

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

F inansielle anleggsmidler

Omløpsmidler

Fordringer
R estanser felleskostnader 6 9220
Forskuddsbetalte kostnader 158 859178 18711
Andre fordringer 2 1886 323

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende på  driftskonto 297 529294 530
Innestå ende på  sæ rvilkå r 717735

S um omløpsmidler 466 215479 775

S UM E IE NDE LE R 466 215479 775

265 S ameiet Odins Gate 1

76



R egnskap 2022R egnskap 2023

Å rsregnskap 2023 - Balanse

Note

E GE NK APITAL

E genkapital

Annen egenkapital 1.1 -2 950 159-2 804 618
Å rets resultat 145 54199 26210
S um egenkapital -2 804 618-2 705 35612

GJ E LD

Pant- og gjeldsbrev lå n 3 158 0973 039 91813
S um langsiktig gjeld 3 158 0973 039 918

K ortsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnader 0647
Leverandørgjeld 94 339122 383
På løpne renter 15 37319 315
Annen kortsiktig gjeld 3 0252 868

S um korts iktig gjeld 112 736145 213

S um gjeld 3 270 8333 185 131

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 466 215479 775

Oslo 31.12.23
S tyret i S ameiet Odins Gate 1

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

På l Barth Nilsen
S tyreleder

Kristoffer Frenning
S tyremedlem

Per Olav Andersen
S tyremedlem

265 S ameiet Odins Gate 1
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Noter 265 S ameiet Odins Gate 1

Note 0 - R egnskapsprinsipper
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. R egnskapet er ført etter regnskapslovens bestemmelser for små  foretak og er
basert på  fortsatt drift. I de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.
Inntektsføring av innkrevde felleskostnader skjer må nedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:
E iendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert på  nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et å r. Ø vrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nå r verdifallet ikke forventes å  væ re forbigå ende. R eversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsføres til nominelt mottatt beløp på  etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som følge av
renteendringer.
Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på  etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader
Budsjett 2024Budsjett 2023R egnskap 2022R egnskap 2023

  3600 Inntekter felleskostnader 796 509617 155550 752617 172
  3607 R enter og avdrag 334 759285 226251 364285 240
  3612 Inntekt kabel-tv 136 488113 112112 992112 992
  3695 Inn- og utflyttingsgebyr 003 0002 000

S um 1 267 7561 015 493918 1081 017 404

Note 2 - Forvaltning og revis jon
Budsjett 2024Budsjett 2023R egnskap 2022R egnskap 2023

R evisjonshonorar 5 2005 3455 0005 000
Forretningsførerhonorar 54 60052 38149 12852 524
Annen regnskapsførsel 11 0008 4597 54610 558

S um 70 80066 18561 67468 082

R evisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 3 - S tyrehonorar og personalkostnader
Budsjett 2024Budsjett 2023R egnskap 2022R egnskap 2023

S tyrehonorar 11 000000

S um 11 000000

S tyrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det var ikke vedtatt å  utbetale styrehonorar for periode 2022 - 2023.
Laget har ingen ansatte, og de er ikke pliktig til å  ha OTP.

Noter 265 S ameiet Odins Gate 1 Orgnr: 991966862
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Noter 265 S ameiet Odins Gate 1

Note 4 - Ansatte og OTP
Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til å  ha tjenestepensjon.

Note 5 - Vedlikehold
Budsjett 2024Budsjett 2023R egnskap 2022R egnskap 2023

  6600 R eparasjon og vedlikehold bygninger 190 000190 00006 550
  6610 R eparasjon og vedlikehold fellesanlegg 0010 9380
  6650 På kostning / R ehabilitering / Investering 002 5750
  6695 E genandel forsikring 010 00010 00010 000

S um 190 000200 00023 51316 550

Note 6 - E ksterne tjenester
Budsjett 2024Budsjett 2023R egnskap 2022R egnskap 2023

  6330 Vaktmestertjenester 25 00023 89222 36624 045
  6360 R enhold 35 30032 92531 12133 857
  6395 S ommer- og vinterkostnader 007 0727 705
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 24 00020 00022 34037 207

S um 84 30076 81782 899102 813

Note 7 - R enteinntekter
Budsjett 2024Budsjett 2023R egnskap 2022R egnskap 2023

  8050 R enteinntekt driftskonto 003 5869 235
  8055 R enteinntekt sæ rvilkå r 3 003 4620

S um 007 0489 235

Note 8 - R entekostnader
Budsjett 2024Budsjett 2023R egnskap 2022R egnskap 2023

  8150 Lå nenr 9492.70.31315 220 626152 883141 049204 915

S um 220 626152 883141 049204 915

Note 9 - Andre finansposter
Budsjett 2024Budsjett 2023R egnskap 2022R egnskap 2023

  8090 Andre finansinntekter 006 7287 509

S um 006 7287 509

Noter 265 S ameiet Odins Gate 1 Orgnr: 991966862
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Noter 265 S ameiet Odins Gate 1

Note 10 - Disponible midler
20222023

A. Disponible midler pr 01.01 345 635353 479

B. E ndringer disponible midler
Å rets resultat 145 54199 262
Avdrag langsiktig lå n -137 697-118 179

B. Å rets  endring i disponible midler 7 844-18 917

C. Disponible midler 31.12 353 479334 562

Note 11 - Forskuddsbetalte kostnader
R egnskap 2022R egnskap 2023

  1742 Forskuddsbetalt forsikring 89 352107 199
  1749 Forskuddsbetalte kostnader 69 50770 988

S um 158 859178 187

Note 12 - E genkapital
Balansen i å rsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn sameiets gjeld  grunnet lå neopptak.
Det vil i å rene fremover bli innkalt tilstrekkelig med midler til å  betjene sameiets lå n gjennom felleskostnadene.

Noter 265 S ameiet Odins Gate 1 Orgnr: 991966862
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Noter 265 S ameiet Odins Gate 1

Note 13 - L å n
K reditor: Handelsbanken

Formå l: R efinansiering av
løpende lå n i DNB
samt opplå ning til

fasaderehabilitering
Lå nenummer: 94927031315
Lå netype: Annuitet
Opptakså r:  2018
R entesats: 7.49 %
Beregnet innfridd: 01.12.2038

Opprinnelig lå nebeløp: 3 696 733
Lå nesaldo 01.01: 3 158 097
Avdrag i perioden: 118 179
Lå nesaldo 31.12: 3 039 918

S aldo 5 å r frem i tid: 2 373 445

Lå n
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 94927031315 295 361295 3611
266 592266 5921
258 920258 9201
253 167253 1671
249 331249 3311
195 629195 6291
184 121184 1211
172 614172 6141
161 106161 1061
101 650101 6501

99 73299 7321
97 81497 8141

172 61486 3072
149 59874 7992

72 88172 8811
63 29263 2921

245 49661 3744

Noter 265 S ameiet Odins Gate 1 Orgnr: 991966862

81



Resultat og balanse med noter for Sameiet Odins Gate 1.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Odins Gate 1

Styreleder Pål Barth Nilsen (sign.) 27.02.2024
Styremedlem Per Olav Andersen (sign.) 23.02.2024
Styremedlem Kristoffer Frenning (sign.) 27.02.2024
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


  
  







               





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






            

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             




          








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Elektronisk signatur

Signert av

Dato og tid

(UTC+01:00) Central European Time (Berlin)

WIRUM, ANNE GRETHE RUUD

Norwegian Buypass

02/29/2024 22:00:47

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende på samme måte som en

håndskrevet signatur på papir. Denne siden er lagt til dokumentet for å vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og på

de foregående sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt �nnes også en PDF med signaturdetaljer, og en XML-�l med

innholdet i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for å veri�sere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.
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PROTOKOLL
2024
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Odins Gate 1 torsdag 14.03.2024 kl. 17:00 - via Zoom.

Konstituering av ordinært årsmøte 2024 i Sameiet 
Odins Gate 1 

1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Ingebjørg Larsdotter Hjermstad ble valgt som møteleder.

Opptak navnefortegnelse1.2

Vedtak:

Til stede var 3 seksjonseiere og 0 representert med fullmakt, til sammen 3
stemmeberettigede.

Møteleders opptelling av antall fremmøtte anses som bevis for hvilke eiere som var til
stede.

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Vedtak:
Ingebjørg Larsdotter Hjermstad ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble
møteleder og Pål Barth Nilsen valgt.

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Vedtak:
Innkallingen ble godkjent, og møtet ble erklært for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

Årsmelding 2023 2.

Vedtak:
Styrets årsmelding ble gjennomgått og godkjent.

Årsregnskap 2023 og Budsjett 2024 3.

Årsregnskapet for 2023 3.1

Vedtak:
Årsregnskapet ble gjennomgått og godkjent.

Protokoll fra årsmøte 2024 - Sameiet Odins Gate 1. Side 1/3
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Disponering av årets resultat3.2

Vedtak:
Årets overskudd ble besluttet benyttet til å dekke tidligere års udekket tap.

Revisjonsberetning3.3

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

Orientering om budsjett for 2024 3.4

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgått og tatt til orientering.

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Vedtak:
Styret honoreres med kr 11 000,-.  

Valg av tillitsvalgte4.

Valg av styreleder for 1 år 4.1

Vedtak:
Pål Barth Nilsen ble valgt som styreleder for 1 år.  

Valg av styremedlemmer for 1 år 4.2

Vedtak:
Simen Bergsmark og Per Olav Andersen ble valgt som styremedlemmer for 1 år.  

Valg av varamedlemmer for 1 år4.3

Vedtak:
Kristoffer Frenning ble valgt som varamedlem for 1 år.

Opplesning og godkjenning av protokoll5.

Vedtak:
Protokollen ble referert, og årsmøte ble hevet kl. 17.28.  

Etter styrevalget fikk styret følgende sammensetning:

Styreleder, Pål Barth Nilsen, for 1 år  
Styremedlem, Simen Bergsmark, for 1 år    
Styremedlem, Per Olav Andersen, for 1 år    
Varamedlem, Kristoffer Frenning, for 1 år  

Protokoll fra årsmøte 2024 - Sameiet Odins Gate 1. Side 2/3
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Protokoll for Sameiet Odins Gate 1

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Ingebjørg Larsdotter Hjermstad (sign.) 14.03.2024
Sekretær Ingebjørg Larsdotter Hjermstad (sign.) 14.03.2024
Protokollvitne Pål Barth Nilsen (sign.) 14.03.2024
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET ODINSGATE 1 
 

 
1. Dørene mot gaten og til baktrappen skal til enhver tid være låst. 

Uvedkommende skal ikke slippes inn. 
 

2. Trappeoppgangen, inngangsparti, bakgården og øvrige fellesarealer skal til 
enhver tid være ryddige og fri for søppel/byggematerialer. Ved oppussing: 
rester av byggematerialer og støv i trappeoppgangen skal fjernes ved 
arbeidsdagens slutt. Ved brudd på ovennevnte kan Styret belaste sameieren 
med 500,00 kr. for rydding og vask. 

 
3. All søppel skal legges i de oppstilte søppelkasser, ikke ved siden av. Søppel 

skal ikke plasseres utenfor egen dør. 
 

4. Fellesareal på loft skal ikke brukes som lagringsplass for møbler og lignende 
med mindre dette er avklart med styret på forhånd. Uten godkjennelse vil alt 
fjernes uten at nærmere beskjed blir gitt. 

 
5. Det skal være stille i gården etter kl 23.00 alle dager og ingen grilling i 

bakgården og på balkongene. 
 
6. Ved utleie av leilighet skal leietakers navn og dato for innflytting meddeles 

styret skriftlig. 
 
7. Sameiere er erstatningspliktige for skader de påfører andre sameierens 

eiendom, herunder også oppgangen. 
 

8. Beboerne er til enhver tid forpliktet til å holde sine leiligheter i forsvarlig stand. 
 
9. Utskiftning av skilt på porttelefonen og postkasser belastes den enkelte 

seksjonseier. 
 
10. Eventuelle klager inngis skriftlig til styret. 
 
11. Seksjonseiere vil bli avkrevd for ut- og innflyttingsgebyr – kr.500,- pr flytting, 

dette gjelder også ved fremleie. 
 
12. Det er ikke tillatt å lufte husdyr i bakgården 

 
 

Vedtatt av årsmøte i Sameiet Odinsgate 1,  29. mai 2013. 
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  Vedtekter for Sameiet Odins gate 1 

V E D T E K T E R 

 

for 

 

SAMEIET ODINS GATE 1 

Sist endret på ordinært årsmøte 18.03.2019 
Endres i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65. 

 
 

§ 1 
 

Sameiets navn er ODINS GATE 1 og ble opprettet ved seksjoneringsbegjæring 
tinglyst 14.10.1994.  
 
Sameiet omfatter gnr. 212 bnr. 693 i Oslo kommune med påstående bebyggelse. 
 
Sameiet består av i alt 22 boligseksjoner. Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen 
og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har enerett til å bruke en bestemt 
bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra sameiet. For hver 
seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker seksjonseierens 
forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken er basert på det areal som 
seksjonen utgjør i forhold til hele boarealet i sameiet. 
 
Endring av sameiebrøkene kan skje bare ved at de berørte seksjonseierne uttrykkelig 
sier seg enige i endringen (gir sin tilslutning). 
 

 
§ 2 

 
Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av 
bruksenhetene, enten som hoveddel eller tilleggsdel, er fellesarealer. 
 
Seksjonseieren disponerer fritt over sin egen seksjon med de begrensningene som 
følger av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren 
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. 
 
Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. 
Eierseksjonsloven § 23 annet ledd lister opp unntak fra denne bestemmelsen.  
 
 

 
§ 3 

 
Sameiets styre ved forretningsfører, skal underrettes om alle eierskifter.  
 
Totalrestanse inklusive renter og omkostninger skal være innbetalt sameiet ved 
forretningsfører, før overdragelse kan finne sted.  
 
Styret skal underrettes om utleieforhold. Seksjonseier skal opplyse styret og 
forretningsfører om leietakers navn og om egen adresse i utleieperioden. 
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  Vedtekter for Sameiet Odins gate 1 

 
 

§ 4 
 
Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet med hoveddel og eventuell 
tinglyst tilleggsdel. Seksjonseieren har også rett til å bruke fellesarealene til det de er 
beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med tiden og 
forholdene. Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret 
hvordan fellesarealene skal brukes.  
 
Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
 

 
§ 5 

 
Innvendig vedlikehold av egen seksjon (bruksenhet) samt andre rom som hører inn 
under seksjonen, påhviler fullt ut for egen regning den enkelte seksjonseier. 
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 
andre bruksenheter forebygges og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til seksjonen.  
 
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. Seksjonseieren 
skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 
sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.  
 
Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av seksjonseiers vedlikeholdsplikt til 
og med forgreningspunktet inn til seksjonen, og elektriske ledninger til og med 
seksjonens sikringsboks.  
 
Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og 
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på 
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne 
slipper ulemper. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter alt som ikke faller inn under den 
enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt.  
 
Det vises til eierseksjonsloven §§ 32 og 33 som definerer seksjonseiers og sameiets 
vedlikeholdsplikt nærmere.  
 
Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, 
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 
  
 

§ 6 
 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av 
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet 
plan vedtatt av årsmøtet. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun 
skje etter forutgående godkjenning av styret. 
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  Vedtekter for Sameiet Odins gate 1 

 
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og 
eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er 
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes.  
 

 
§ 7 

 
Styret plikter å holde sameiets bygningsmasse og eiendom forsikret på en 
tilfredsstillende måte. Det anbefales at seksjonseiere tegner egen innboforsikring. 

 
 

§ 8 
 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter 
sameiebrøken. Styret kan med en måneds varsel regulere nivået på akontobeløpet 
og ved behov kreve inn ekstraordinære felleskostnader.  
 
Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold.  
 
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrøk. 
 
De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som 
følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
Seksjonseierne hefter kun etter sin sameiebrøk overfor tredjemann for 
felleskostnadene. Styret skal påse at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet 
etter at de forfaller, slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte 
seksjonseiere for seksjonseiernes felles forpliktelser jf. Eierseksjonslovens § 30.  
 
 

 
§ 9 

 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. 
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen 
solgt. Et pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves 
solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen 
skal ikke settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 
 
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller 
sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.  

94



  Vedtekter for Sameiet Odins gate 1 

 
Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det også kreves 
fravikelse overfor en bruker som ikke er seksjonseier. 

 
 

§ 10 
 
Årsmøtet er sameiets øverste organ. Alle seksjonseiere har rett til å delta på 
årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet 
medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede og til å 
uttale seg. En seksjonseier kan møte ved fullmektig.  
 
Fullmektig skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde 
førstkommende årsmøte, med mindre det fremgår at annet er ment. Fullmakten kan 
når som helst kalles tilbake.  
 
Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning. 
 

 
§ 11 

 
Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni måned.  
 
Styret innkaller årsmøtet med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere 
varsel, men varselet kan aldri være kortere enn tre dager. 
 
Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon.  
 
Skal årsmøtet kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas 
med minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være 
angitt i innkallingen. 
 
Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fastsatt frist. 
 
 

 
§ 12 

 
På årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer. 
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene 
likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 
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  Vedtekter for Sameiet Odins gate 1 

§ 13 
 

Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet 
a) behandle styrets årsberetning 
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår, 
herunder eventuell revisjonsberetning 
c) fastsette godtgjørelse til styret 
d) behandle budsjett 
e) velge styremedlemmer. 
 
Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene 
skal dessuten være tilgjengelige under årsmøtet.  

 
 

§ 14 
 
Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
Møtelederen behøver ikke å være seksjonseier. 

 
 

§ 15 
 
Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over alle saker som behandles 
og alle vedtak som treffes av årsmøtet. Protokollen leses opp før møtets avslutning 
og underskrives av møteleder og minst en av de tilstedeværende seksjonseierne 
valgt av årsmøtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 
 

 
§ 16 

 
Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 
 
Årsmøtet kan beslutte at sameiet skal ha ordensregler. Ordensregler vedtas av 
årsmøtet med alminnelig flertall av de avgitte stemmene.  
 
Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å 
ta beslutning om: 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går 
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap 
d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
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  Vedtekter for Sameiet Odins gate 1 

e) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til 
annet formål eller omvendt 
f) samtykke til reseksjonering som medfører økning av det samlede stemmetall jf. 
eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum. 
g) tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- og bruksinteresser og som 
går utover vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i felleskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.  
 
Tiltak etter g) som fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt 
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig 
sier seg enige.  
  
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si 
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om: 
 
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 
størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort 
økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne. 
 

 
§ 17 

 
Ingen kan delta i en avstemning om 
a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (pålegg om salg) og 39 (utkastelse) 
som er rettet mot en selv eller ens nærstående. 
 
Første ledd gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 
 

§ 18 
 
Sameiet skal ha et styre. Styret velges av årsmøtet. Kun fysiske og myndige 
personer kan være styremedlemmer. Styret velges med alminnelig flertall. Styrets 
leder velges særskilt. 
 
Styret skal bestå av 3-4 medlemmer, hvorav 1 av medlemmene skal være leder.  
 
Styremedlemmene tjenestegjør i 1 år. Tjenestetiden opphører ved avslutning av det 
ordinære årsmøtet i det år tjenestetiden utløper. Styremedlemmene kan gjenvelges. 
Årsmøtet fastsetter eventuelt vederlag til styremedlemmene. 
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  Vedtekter for Sameiet Odins gate 1 

Det kan være inntil to varamedlemmer til styret. Vedtektenes bestemmelser om 
styremedlemmer får, så langt det passer, anvendelse på varamedlemmer. 
 

 
§ 19 

 
Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er 
valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder. Styret er beslutningsdyktig når 
mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.  
 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget.  
 
Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Den enkelte seksjonseier har ikke krav på å gjennomgå 
protokollen.   

 
§ 20 

 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger 
på årsmøtet. 
 
Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning. 
 
Et styremedlem eller forretningsfører kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen 
av noe spørsmål som medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse i.  
 

 
§ 21 

 
I felles anliggender og ved salg eller utleie, representerer styret seksjonseierne og 
forplikter dem ved sin underskrift, seksjonseierne forpliktes ved styremedlemmene i 
fellesskap. I saker som nevnt i dette ledd, kan styrets leder saksøke eller saksøkes 
med bindende virkning for alle seksjonseierne. 
 
 

 
§ 22 

 
Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfører. 
 
Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det styrets oppgave å ansette eller 
engasjere forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres 
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lønn eller godtgjørelse, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt å avslutte 
engasjementet. 
 
Forretningsfører sørger for innkreving av felleskostnader fra seksjonseierne og fører 
regnskap. Videre fremmer forretningsfører overfor styret forslag til årsoppgjør, 
budsjett og felleskostnader, samt utfører de tjenester som er nevnt i 
forretningsførerkontrakten, herunder begjære tvangssalg.  
 

 
§ 23 

 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 
regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet. 
 
Sameiet skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Regnskap 
skal revideres av revisor valgt av seksjonseierne på årsmøtet. Revisoren tjenestegjør 
inntil annen revisor er valgt. 
 

 
§ 24 

 
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav. 
 
 

 
§ 25 

 
 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner 
av 16. juni 2017 nr. 65. 
 
 
 

******* 
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Odins gate 3A
Nabolaget Frogner - vurdert av 392 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Etablerere
Godt voksne
Enslige

Offentlig transport

Odins gate 1 min
Linje 20 0.1 km

Elisenberg 3 min
Linje 12 0.2 km

Majorstuen 21 min
Linje 1, 1E, 2, 3, 4, 5 1.5 km

Skøyen stasjon 22 min
Totalt 9 ulike linjer 1.6 km

Oslo S 11 min
Totalt 24 ulike linjer 3.7 km

Skoler

Uranienborg skole (1-10 kl.) 13 min
795 elever, 46 klasser 1 km

Majorstuen skole (1-10 kl.) 19 min
751 elever, 42 klasser 1.5 km

Ruseløkka skole (1-10 kl.) 21 min
604 elever, 35 klasser 1.6 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 24 min
406 elever, 30 klasser 1.8 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 9 min
412 elever, 25 klasser 2.6 km

Oslo Handelsgymnasium 17 min
816 elever, 33 klasser 1.3 km

Wang Toppidrett 19 min
18 klasser 1.4 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Høflige 63/100

Aldersfordeling

7.
8 

% 14
.7

 %
14

.5
 %

3.
5 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

36
.7

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

37
.8

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

14
.1

 %
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
Frogner 5 527 3 336

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Schafteløkken Menighets barnehage (1-... 5 min
20 barn 0.4 km

Frogner International Pre-School (3-5 år) 5 min
48 barn 0.4 km

Fredrikke barnehage (1-5 år) 5 min
41 barn 0.4 km

Dagligvare

Joker Bygdøy Allé 1 min
Søndagsåpent 0.1 km

Coop Prix Bygdøy Allè 2 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Frognerveien kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk
Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Buss

2. Trikk

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Frognerparken Tennisanlegg 12 min
Tennis 0.9 km

Frogner stadion 14 min
Fotball, friidrett 1 km

SATS Solli plass 14 min

EVO Sjølyst 16 min

Boligmasse

97% blokk
3% annet

«Forholdsvis rolig, med god tilgang til
restauranter, butikker, og transport.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tårnhuset 16 min

Apotek 1 Frogner 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

39% i barnehagealder
29% 6-12 år
12% 13-15 år
19% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Frogner
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 62% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%
Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Frognerveien kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk
Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Frognerveien kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk
Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Dato:	29.08.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	ODINS	GATE	3A

Gnr/Bnr:	212/693

PlottID/Best.nr:	323631/	86497351

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

Deres	ref.:	40255/	LENI@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	tas

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	29.08.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	ODINS	GATE	3A

Gnr/Bnr:	212/693

PlottID/Best.nr:	323631/	86497351 Deres	ref.:	40255/	LENI@MSAKTV

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	tas

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	29.08.2024

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	323631/86497351

Deres	ref.:	40255/	LENI@MSAKTV

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan

107



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. 
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HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

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

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

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

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

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

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

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

mot selger. 

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

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

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

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

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

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

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

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

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

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

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

å utbedre mangelen. 

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

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

momentene vi har nevnt over. 

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

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

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

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

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

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

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

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

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

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

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

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

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

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

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

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

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

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

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

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

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

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

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

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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 
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om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Odins gate 3A
0266 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Richard Dante

917 43 074
richard.dante@aktiv.no​

​




