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Rosenhoff ‑ Stilren 3‑roms 
andelsleilighet m/      balkong. 
Flislagt bad og separat 
kjøkken. 
Velkommen til vakre Dynekilgata 19B.

Denne herlige leiligheten ligger i et attraktivt og sjarmerende nabolag  
med kort vei til alt byen har å tilby. Leiligheten oppleves lys, trivelig og  
er ypperlig om man verdsetter god plass i et urbant nabolag.

Den flotte bakgården må bare oppleves. Hyggelig og skjermet med  
store sittegrupper, pen beplantning og gode grillmuligheter.

‑ Gjennomgående leilighet med gode lysforhold
‑ Separat kjøkken med innredning fra IKEA(2009) og integrerte  
hvitevarer
‑ Pent bad oppgradert i regi av borettslaget i 94‑96 med innredning fra  
2009 
‑ Balkong fra 2021 med fine solforhold
‑ Herlig utsyn mot bakgården
‑ Pene gulv, god takhøyde og luftige rom
‑ To romslige boder
‑ Meget populært og veldrevet borettslag
‑ Parkliv like ved
‑ Meget god off. kom.
‑ Ingen dokumentavgift

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 4 900 000,‑
Fellesgjeld: Kr 270 453,‑
Omkostn.: Kr 1 240,‑
Total ink omk.: Kr 5 171 693,‑
Felleskostn.: Kr 5 733,‑
Selger: Ida Småge Breidablikk

Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel
Byggeår: 1936
BRA‑i/      BRA Total  56/      60 kvm
Tomtstr.: 2913 m²
Soverom: 2
Antall rom: 3
Gnr./      bnr. Gnr. 226, bnr. 9
Andelsnr.: 83
Oppdragsnr.: 1006240203

Stein Christian Dykesteen
Jurist /       partner /       daglig leder

Mobil 489 92 003
E‑post stein.christian.dykesteen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO. TLF. 22 
87 11 90
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 56 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA totalt: 60 m²
TBA: 4 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 4 m² Kjellerbod

4. etasje
BRA‑i: 56 m² Entré, bad, stue, kjøkken, soverom 2.

TBA fordelt på etasje
4. etasje
4 m² 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Takhøyde i stuen er målt til ca. 260 cm.
Leiligheten måles til 55,5 kvm. Den blir da rundet opp til 56 kvm. etter gjeldende  
måleregler.
Balkong måles til 3,6 kvm. Den rundes da opp til 4 kvm. etter gjeldende måleregler.
I tillegg:
Loftsbod med ca. 9 kvm gulvareal. Det er skråtak i boden, så boden har ikke arealet  
målbart areal, BRA‑e.
Kjellerbod på ca. 4 kvm.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2913 m²
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Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt av borettslaget. Pen og skjermet opparbeidet tomt med velholdte  
fellesarealer. Bilfritt indre gårdsrom med flott beplantning, gressplen, pergola,  
sittegrupper, barnemøbler og båser for sykler og motorsykler.

Beliggenhet
Leiligheten har en perfekt beliggenhet for deg som ønsker å bo sentralt med nærhet til  
urbant byliv, og samtidig ønsker å bo med store, flotte grøntarealer like i nærheten.

Carl Berner ‑ en by i byen
Carl Berner opplever stor utvikling og forventes å bli et nytt samlingspunkt for bydelen.  
Nærområdet byr på alt du måtte trenge i umiddelbar nærhet med flere gode service‑ og  
forretningstilbud, alle med minutters gange fra leiligheten. Carl Berner Torg åpnet  
dørene i februar 2021. Her finnes blant annet Coop Mega som kan friste med sin  
deilige ferskvaredisk og et stort utvalg av dagligvarer, apotek, kaffebrenneriet og Fly  
Chicken. I tillegg til dette finnes Carl Berner Passasjen som åpnet høsten 2020. Her  
finnes blant annet Kiwi og Vinmonopolet.

Et stort og etterlengtet løft for hele området er den den nye storstuen Carls på Carl  
Berner som åpnet dørene januar 2024. Dette er transformasjonen av den gamle  
verkstedhallen ved Carl Berner Torg. De har hatt mange spennende idéer for  
verkstedhallen, her ønskes det å skape et bygg som blir et levende og verdifullt  
tilskudd til lokalområdet Carl Berner, og som bidrar til å løfte området ytterligere. Carls  
er på nesten 3000kvm med store og små opplevelser. Carls tilbyr kafé & bar,  
restaurant, uteservering, vinbar, og to store arrangementsrom. Nå blir den gamle  
fabrikken igjen fylt med liv og røre, og vil gi puls til en bydel av Oslo i enorm vekst.

Kort vei fra leiligheten ligger Coop Extra og postkontoret. Hvis dette ikke er nok finnes  
det flere tilbud rundt rundkjøringen i Carl Berner‑krysset. Her er det både Narvesen og  
7‑eleven, W.B Samson, Backstube og Kaffekompaniet, Carl Berner frukt og grønt og  
delikatesser som selger ferske grønnsaker og Mini Sushi som kan by på deilig  
take‑away. Hvis du mot all formodning skulle ha glemt at butikkene stenger på  
søndager må du ikke fortvile. Joker Carl Berner er søndags‑og døgnåpent. Dette er et  
område hvor vi virkelig mener det, når vi sier at du har alt du måtte trenge i umiddelbar  
nærhet.

Bydelens severdigheter og uteliv
Innen gåavstand finner du også hippe og urbane Grünerløkka som er kjent for sitt  
pulserende kultur‑ og uteliv. Her finner man spennende kaféer og restauranter ‑ blant  
annet populære Munchies, Delicatessen, Villa Paradiso etc. På Grünerløkka er det kort  
vei til populære utesteder som Blå, Aku Aku og Parkteatret. Liker man å gå på  
loppemarked, arrangeres dette hver søndag i Birkelunden.

Kort vei til parkliv
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Det er mange flotte grøntområder i umiddelbar nærhet. Vidunderlige Torshovdalen er  
et flott parkområde som ligger mellom Torshov og Sinsen, og byr på fine turmuligheter  
hele året. Her kan du løpe, trille, sykle, gå tur og til og med stake deg frem på ski om  
vinteren. I sommerhalvåret er parken dekket av store gressletter og flotte trær, i tillegg  
til smale asfalterte veier som tar deg dit du måtte ønske. Byens fineste park, Botanisk  
hage ligger en spasertur unna. Hagen har 7500 forskjellige plantearter og sorter som  
er samlet opp siden den ble etablert i 1814. Naturhistorisk museum, Geologisk  
museum og Zoologisk museum og Tøyen hovedgård ligger alle i Botanisk hage.  
Kampen park, med sin storslåtte utsikt og unike stemning er ikke langt unna.  
Sofienbergparken er også populær om sommeren. I tillegg er det store grøntområder  
langs Akerselva med flotte turmuligheter. Sjøbadet ytterst på Sørenga har blitt en  
populær badeplass under sommerhalvåret.

For den spreke
Det er variert utvalg av treningsmuligheter for deg som etter en lang dag på kontoret  
eller lesesalen, ønsker å trene innendørs. I boligens nærområde finnes SATS Carl  
Berner, Fresh Fitness, Mudo Gym og Tøyenbadet. I tillegg finnes det både store og små  
grøntarealer, fotballbaner, sandvolleyballbaner og tennisbaner.

Dagligvare i nærheten:
‑Kiwi Rosenhoff, 1 min å gå 
‑Rema 1000 Rosenhoff, 5 min å gå

Adkomst
Se vedlagte kart i annonse. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger. For  
kollektivtilbud se www.ruter.no. 

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/     gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/    Skole/    Fritid
Dynekilen barnehage (1‑5 år)
Sophies Hage barnehage (0‑5 år)
Torshovtoppen barnehage (1‑5 år)

Skolekrets
Sinsen skole (1‑7 kl.)
Lilleborg skole (1‑7 kl.)
Frydenberg skole (8‑10 kl.)
Foss videregående skole

Offentlig kommunikasjon
Offentlig transport i nærheten:
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‑ Rosenhoff buss‑ og trikkeholdeplass, 2 minutter å gå
‑ Carl Bernes plass, 10 minutter å gå 

Bygningssakkyndig
Rune Kristiansen Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Grunnmur: Støpt betong.
Yttervegger: Yttervegger/     bærende konstruksjoner i støpt betong/     murverk, utvendig  
forblendet med spekket teglstein.
Yttertak: Saltak i trekonstruksjon tekket med takstein
Etasjeskillere: Støpte betongdekker.

Vinduer
Vinduer og balkongdør med 2‑ eller 3‑lags isolerglass.
Stuevindu og balkongdør fra 2020.
Øvrige vinduer er fra 1990.

Dører
Brann‑ og lydklassifisert entredør. B‑30, 35 dB klassifisert dør.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt av Rune Kristiansen teknisk  
beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/     våtrom?
Ja, kun av ufaglært/     egeninnsats/     dugnad
Forrige eier pusset opp badet i 2009 og oppga ved salget at dette var utført av faglært,  
men at han ikke hadde
papirer på dette.

2.1. Ble tettesjikt/     membran/     sluk oppgradert/     fornyet?
Samme som over. Vet ikke om arbeidet ble byggemeldt, ref. spørsmål nedenfor.

5. Kjenner du til om det er/     har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt  
eller fuktmerker i underetasje/     kjeller?
Det var en liten lekkasje fra leilighet i 1. etasje ned i kjellerbodene i april 2023.

8. Kjenner du til om det er/     har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Forrige eier har beskrevet at det ble en liten sprekk i tak i stue, og soverom ved stue,  
samt litt sprekk i hjørnet på
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soverom nr. 2 som følge av renovering av balkonger i 2020/     2021. Har ikke sett noe til  
dette selv.

9. Kjenner du til om det er/     har vært sopp/     råteskader/     insekter/     skadedyr på  
eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Observert sølvkre på badet et par ganger nattestid.

11. Kjenner du til om det er/     har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja, kun av faglært
I forbindelse med oppussing av leiligheten ble det montert nye stikk, lamper og  
dimmere.
Arbeid utført av Oslo Elektrikere AS

12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/     eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Elvia utførte stikkprøvekontroll november 2021.

16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/     garasje/     tak/     fasade?
Ja, kun av faglært
Balkongen ble renovert i regi av borettslaget i 2020/     2021. Dette var et større prosjekt  
hvor det også ble etablert
balkonger i mange av leilighetene i Trondheimsveien 170, som ikke hadde balkonger  
fra før.
Arbeid utført av Oslo Murmesterbedrift AS

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?
Det ble observert maur på vaskeriet sommeren 2023. Borettslaget satt ut gift og tettet  
sprekker for å håndtere
problemet.

Innhold
Drømmer dere om en stilren leilighet med god standard ‑ som gir deg følelsen av ekte  
storbyliv? Ønsker dere å bo i en lys, tiltalende leilighet med gode kvaliteter, hvor dere  
samtidig har kort vei til alt sentrum har å by på? Ja, i så fall kan dette være boligen for  
dere!

Meget pen 3‑roms med god standard og praktiske løsninger:
‑ Gjennomgående, velholdt leilighet
‑ Stilren med smarte løsninger og smakfulle detaljer
‑ Store vindusflater og fin takhøyde
‑ Smart og fleksibel planløsning
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‑ Pent IKEA kjøkken fra 2009 med integrerte hvitevarer
‑ Pent bad oppgradert i regi av borettslaget 94‑96 med innredning fra 2009
‑ Oppgradert el‑anlegg i 2022
‑ Sentralt og med kort vei til off. kom. og alt av servicetilbud
‑ Store grøntarealer like utenfor ved
‑ Meget god intern beliggenhet ‑ tilbaketrukket fra trafikk
‑ Godt bomiljø
‑ Ingen dokumentavgift

Leiligheten har god planløsning og inneholder i 4. etg:
Pen entré med plass til å henge fra seg yttertøy /      sette fra seg sko.
Romslig og lys stue med store vindusflater. God plass til sofagruppe og spisebord.
Stuen har hyggelig utsyn mot vakker bakgård og utgang til koselig balkong.
Balkongen er på 3,6 kvm og har plass til sittegruppe.
Utsyn mot bakgården og byen fra balkongen.
Lekkert og praktisk kjøkken med god kombinasjon av benke‑ og oppbevaringsplass.

Romslig hoved soverom med god plass til dobbeltseng og garderobe.
Soverom nr. 2 med plass til seng, skrivebord og garderobe. Soverom nr. 2 vender mot  
stille bakgård.
Praktisk bad med opplegg for vaskemaskin.

Boligens særpreg:
Leiligheten fremstår som praktisk, lys og tiltalende. Tiltalende kombinasjon av  
originale detaljer og god standard. Leilighetens planløsning maksimerer utnyttelse av  
plassen. Eieren har likt spesielt godt den koselige stemningen boligen gir gjennom hele  
året. Stuen med spiseplass er hjemmets hjerte ‑ stedet å nyte mørke høstkvelder og  
kalde vinterdager. Om sommeren er det balkongen som gjelder ‑ perfekt for sene,  
varme sommerkvelder. Foruten en god innvendig standard bemerkes det at leiligheten  
tilhører et meget veldrevet boligselskap og har fin intern beliggenhet.

Standard

Kjøkken: 
Kjøkken: IKEA kjøkkeninnredning.
Fronter: Svarte og glatte fronter.
Benkeplate: Finert benkeplate.
Oppvaskkum: Nedfelt oppvaskkum.
Integrerte hvitevarer: Oppvaskmaskin. Stekeovn/     koketopp. Kjøl/     frys. Micro‑ovn.
Kullfilterventilator.

Bad: 
Innredning består av servant med skuffeseksjon, lekkert speil med belysning,  
vegghengt klosett, servant/ servantskap, opplegg for vaskemaskin (smal type), og  
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dusjhjørne med skyvedører. Elektriske varmekabler i gulv. Eier opplyser at flere av  
beboerne i borettslaget har utvidet bad/ wc hvor det har blitt inkludert garderobenisje i  
bad/ wc.
Alle badene i borettslaget ble i 1994‑96 rehabilitert med nye sluk, membran på gulv, og  
gulvfliser m.m. Dette ifølge årsberetningen.
Fra tydeligere salgsoppgave og egenerklæring i forbindelse med kjøp ble følgende  
opplyst til dagens selger:
Baderom ble pusset opp med nye overflater, rørsystem, sluk og membranløsninger i  
egenregi i 2009. Det foreligger ingen dokumentasjon på utførte arbeider. Det  
registreres manglende smøremembran på vegg på baksiden av sisternekasse for  
vegghengt klosett. Takstmannen har ikke kjennskap til oppbygningen av baderommet.  
Grunnet manglende dokumentasjon så anbefales det på generelt grunnlag å sette inn  
ett lukket dusjkabinett og ikke dusjing rett på veggflater.

Gulvoverflater
En‑stavs parkett.

Veggoverflater
Malte flater.
Fliser over kjøkkenbenker.

Takoverflater
Malte flater. Tak‑ess plater i tak i entre og kjøkken.
Nedsenket himling i bad.
Innfelte downlights i tak i bad, entre og kjøkken.

Innvendige dører
Hvite/     glatte innerdører. 

Ventilasjon
Naturlig oppdriftsventilasjon.
Til‑luft til leiligheten: Det er ikke tilluft til stue, soverom og kjøkken.
Spalteventil i vindu i soverom på balkongsiden.
Er det avtrekksventil fra kjøkken: Ja.
Er det avtrekksventil fra bad: Ja.
Er det luftespalte i dør til bad: Ja.

Elektrisk anlegg
Sikringsskap plassert i trappeoppgang.
Hovedsikringer: 40 amp. automatsikringer.
Sikringer: Jordfeilautomater.
10 amp: 1 kurs.
13 amp: 1 kurs.
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16 amp: 2 kurser.
20 amp: 1 kurs.

Klippet fra samsvarserklæringen for el‑arbeidene i 2022:
Stue: Dimmer led 3 ny stikk Montering av lampe 6 veis stikk for tv
Soverom: Dimmer led3 ny stikk Montering av lampe
Kjøkken: Utskifting dimmer
Entre: Utskifting dimmer Montering ringbell
Kontor: Trådløs dimmere xcomfort Ny lampe pkt og montering av lampe 2 stk ny stikk.
Klippet fra samsvarserklæring i 2021:
Diverse festing av brytere, bytte av sikringer og jordklemme i skap. Diverse småting i  
alle rom.

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
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
Forventet brukstid på vinduer er fra 40‑60 år, avhengig av bruk og værforhold m.m.
Disse vinduene er nå snart 35 år.
Vinduene fungerer med dagens bruk, men vurderes til TG‑2.
Konsekvens: Det er foreløpig ingen byggeteknisk konsekvens. Man må være klar over  
vinduenes alder.

Overflater vegger og himling ‑ Bad
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
Det ble registrert krakelering i fliser og fuger ved siden av dusj.
Årsak til dette er ikke kjent, men det må ha vært noe bevegelse i konstruksjonen. Det er  
heller ikke kjent om dette har påvirket membran/     tettesjikt.
Det er registrert antydning til noe bom/     hul‑lyd i enkelte veggfliser.
Konsekvens: Hvis dette har påvirket tettesjiktet, kan det ført til fuktskade i  
konstruksjonen.
Det ble i midler tid benyttet en elektromagnetisk fuktindikator på veggene i dusjsonen  
på befaringsdagen, og det var da ingen unormale verdier registrert.
Nærmere kontroll anbefales.

Elektrisk gulvvarme ‑ Bad
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
Gulvvarmen er nå snart16 år og mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.

11Dynekilgata 19B



12 Dynekilgata 19B

Den vurderes derfor til TG‑2.
Det er ikke opplyst om feil på gulvvarmen, men man må være klar over alder.
Konsekvens: Det er ikke umiddelbart behov for tiltak. 

Sluk, membran og tettesjikt ‑ Bad
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
Vegger: Vurdering basert på alder.
Anbefalt brukstid for smøremembraner er ca. 20‑30 år.
Smøremembran som er over 15 år, blir vurdert til TG‑2 i rapporten.
Dette badet er nå ca. 15 år gammelt.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for  
membran/     tettesjikt er oppbrukt og ukjent type/     utførelse på arbeidene.
Dette forutsetter at det ble benyttet en membran bak veggflisene.
Gulv: Vurdering basert på alder.
Sveiset banemembran har en forventet brukstid på ca. 30‑40 år. Sveiset banemembran  
som er over 20 år, vil bli vurdert til TG‑2.
Dette badet er nå ca. 15 år gammelt.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i ukjent type/     utførelse på arbeidene.
Manglende dokumentasjon på utførelse. Dette blir vurdert til TG‑2.
Konsekvens: Det er vanskelig å gjøre tiltak da dokumentasjonen ikke eksisterer. Man  
må være klar over forholdet.
Det anbefales alltid at det monteres lukket dusjkabinett i bad med ukjent  
membranløsninger.

Sanitærutstyr og innredning ‑ Bad
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
Det er montert innbygget klosett‑sisterne for vegghengt klosett.
Prinsippet er at lekkasjevann fra vann‑installasjoner, i dette tilfellet klosett‑sisternen,  
skal synliggjøres ved en evnt. lekkasje.
Dette gjøres normalt med en avrenningsspalte i overgang gulv/     vegg under  
klosett‑skålen.
I tillegg skal innkassingen være innvendig fuktsikret.
I dette badet er det ikke etablert en slik avrennings‑spalte.
Det ser ikke ut som om innkassingen innvendig er fuktsikret.
Konsekvens: Evnt. lekkasjer fra innbygget sisterne, vil da ikke bli oppdaget.

Automatisk vannstopper
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
Ett sjekkpunkt i rapporten er å kontrollere om det er montert automatisk vannstopper  
ved vanninstallasjoner i kjøkken.
Dette er ikke gjort i dette kjøkkenet.
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Konsekvens: Evnt. lekkasjer vil ikke automatisk bli avstengt.

Avtrekk
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
Bruk av kullfilterventilator, skal i følge gjeldende instruks, alltid vurderes med TG‑2.
Konsekvens: Det er ingen konsekvens for dette forholdet, og det er ikke behov for tiltak  
da man i denne type blokker kun kan benytte kullfilterventilatorer.

Komfyrvakt
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
Er det montert komfyrvakt over koketopp: Nei.
Forhold som kan påvirke sikkerhet, skal bemerkes i rapporten.
Manglende komfyrvakt skal da bemerkes med TG‑2.
Konsekvens: Det anbefales alltid at dette ettermonteres.

Vannledninger
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
Rør‑opplegg i kjøkken:
Vurdering er basert på alder.
Forventet brukstid på rør‑opplegg er ca. 50 år.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for  
røranlegg er oppbrukt.
Det er ikke opplyst eller registrert lekkasjer.
Konsekvens: Det er foreløpig ingen byggeteknisk konsekvens for dette forholdet. Man  
må være klar over rør‑oppleggets alder.
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Det er ikke fremvist dokumentasjon på utførelse av rør‑opplegget, eller kursoversikt i  
fordelerskap.
Konsekvens: Det er vanskelig å gjøre tiltak da dokumentasjon ikke foreligger.

Ventilasjon
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
På oppføringstidspunktet ble det benyttet naturlig oppdriftsventilasjon.
Med naturlig oppdriftsventilasjon vil til‑luft til boligen tilføres med spalteventiler i  
vinduer eller ventiler i yttervegger.
Avtrekk fra boligen gjøres med avtrekksventiler i kjøkken og bad, ført ut over yttertak  
via luftekanaler.
Naturlig oppdriftsventilasjon blir i rapporten alltid vurdert til TG‑2.
I denne leiligheten er det kun ventil i yttervegg eller vinduer, i soverom på balkongsiden.
Øvrige rom for varig opphold har ikke tilluftsmulighet.



Konsekvens: Manglende tilluft til boligen vil påvirke inneklima/     ventilasjon.
Man må være klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt som dagens  
ventilasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.
Når vinduer en gang skal byttes, bør det monteres vinduer med luftespalte.

Vannbåren varme
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
Avviket gjelder alder på radiatorer:
Vurdering gjøres ut i fra alder.
Mer enn halvparten av forventet brukstid for radiatorene er oppbrukt.
Forholdet blir vurdert til TG‑2.
Konsekvens: Det er ikke opplyst om lekkasjer, men radiatorene har begrenset levetid. 

Elektrisk anlegg
Det blir satt TG‑2 for el‑anlegget. Dette er ikke å anse som en tilstandsvurdering av  
el‑anlegget, men settes for å synliggjøre at jeg anbefaler en utvidet elkontroll.
For å få en fullstendig kontroll av el‑anlegget anbefales det å innhente en utvidet  
el‑kontroll/     tilstandsvurdering av el‑anlegget etter NEK 405‑2‑3:2023.
Dette anbefales selv om det i 2021 ble utført en stikkprøve‑kontroll av el‑anlegget.
Konsekvens: Hvis en tilstandsvurdering avdekker avvik, må det gjøres oppgradering/      
utbedring.

Forhold som har fått TG3:
Ingen forhold har fått TG3.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/    tilbehør som gardinstenger/     
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/    aksjelagets/     
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/    tilbehør.

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

TV/    Internett/    Bredbånd
Borettslaget har en kollektiv avtale med OBOS OpenNet som gir alle en fiberinternett  
linje på 1000 /     1000 Mbps fra OBOS OpenNet.
De som ønsker det kan også for egen regning velge en TV‑pakke med dekoder fra en  
av distributørene som er tilgjengelig fra OBOS OpenNet. Se valgmulighetene på https:/    /     
obosopennet.no/    tv/    . 
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Parkering
Borettslaget deler hvert år ut et parkeringskort til beboerne som gir begrenset mulighet  
til parkering på følgende steder:
‑ Foran rosehagen, mellom porten mot Jørgen Løvlands gate og Trondheimsveien.
‑ Foran næringslokalene i Dynekilgata på kveldstid. To av plassene kan brukes hele  
døgnet.
Parkeringskortet følger leiligheten ved salg.
Styret kan gi tillatelse til å parkere i gårdsrommet for kortere tid. Det er tillatt å parkere  
inne i gården når veivesenet feier gatene i området. 

Et par større parkeringsplasser hvor det er mulig å leie plass: 
‑ Dynekilgata 15: Parkeringsplassen er rett på nedsiden av borettslaget, på plassen
mellom Jørgen Løvlands gate og Dynekilgata 15. Kontaktinfo kan leses på
http:/     /     dynekilgata15.no.
‑ Mailundveien 23: På den store parkeringsplassen innerst i Dynekilgata, nærmest
Lilleborg helsehus. Drives av Europark, også kjent som Apcoa, og leier ut plassene
nærmest helsehuset. Se beskrivelse av plassene på: https:/     /     www.apcoa.no/      
finnparkering/     oslo/     mailundveien‑23/     
‑ Mailundveien 21: På samme område som over, men de innerste
parkeringsplassene drives av Boligbygg. Kontaktinfo kan leses på:
www.boligbygg.oslo.kommune.no/     eiendom/     parkeringsplasser/      

Forsikringsselskap
Gjendige Forsikring

Polisenummer
93324616

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

Energi
Oppvarming
Eldre radiatorer tilknyttet sentralt fyringsanlegg.
Selger opplyser: Søstrene Amundsen byttet ventiler på alle 4 radiatorer i 2022.
Borettslaget har installert bergvarme i 2016.

Det er elektrisk gulvvarme i badet. Denne er så langt jeg kjenner til fra 2009.

Energikarakter
D
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Energifarge
Gul

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

Borettslaget/    Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 900 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 282 743

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 4 874 422

Formuesverdi sekundær år
2022

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

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Forretningsfører, kommunale avgifter, felles forsikring, drift og vedlikehold, nedbetaling  
lån, varmt vann, fyring og internett.

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 5.632,– pr. mnd.
Herav:
Felleskostnader: 5.234,‑
OBOS Opennet: 219,‑
Balkongtillegg1: 179,‑

Etter kjente fremtidige endringer, blir summen av de totale felleskostnadene kr. 5.733,‑  
fra 1. januar 2025.

Felleskostnader økes med 2 % fra 01.01.2025
Balkongtillegg 1 reduseres fra 179 kr per måned til 175 kr fra 01.01.2025
Balkongtillegg 2 reduseres fra 1031 kr per måned til 1002 kr. fra 01.01.2025

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 733

Andel Fellesgjeld
Kr 270 453

Fellesgjeld pr. dato
01.11.2024

Andel fellesformue
Kr 64 780

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget
Borettslagsnavn
Trondhjemsv 170 Borettslaget

Organisasjonsnummer
948322269

Andelsnummer
83
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Om borettslaget
Trondhjemsveien 170 Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med
organisasjonsnummer 948322269, og ligger i bydel Grünerløkka i Oslo kommune
Dynekilgata 19 A‑D, 0569 Oslo, gårds‑ og bruksnummer 226/    9
Trondheimsveien 170 A‑E, 0570 Oslo, gårds‑ og bruksnummer 226/    81
Første innflytting skjedde i 1936. Tomten ble kjøpt i 1936.
Borettslaget består av 97 andelsleiligheter.

Styret
Kontaktinformasjon til styret:
Epost: styret@trondhjemsveien170.no
Hjemmeside: http:/    /    www.trondhjemsveien170.no 

Vaktmester
Borettslaget har avtale om vaktmestertjeneste med firmaet Vaktmester Andersen AS,
org.nr 948 322 269.

Rørlegger
Borettslaget har en rammeavtale med Rørlegger Sentralen AS. Rammeavtalen  
inkluderer døgnvakt i tilfelle lekkasjer. Beboeren kan ringe tlf. 23 03 54 00 og oppgi  
kundenummer 40314.
Gjennom rammeavtalen får beboeren også tilgang på 20% rabatt på varer og  
rørleggertimer. Les mer om tjenestene deres på https:/    /    rørlegger‑sentralen.no. 

Renhold
Borettslaget har avtale med Rene Trapper AS om renhold av
trappeoppganger/    fellesarealer. 

Vaskeri
Borettslaget har fire vaskerier med vaskemaskin, tørketrommel og tørkerom.
Fellesvaskeriene ligger i Trondheimsveien 170 B og D og i Dynekilgata 19 B og D og  
skal brukes i henhold til gjeldende regler. Alle vaskeriene er tilgjengelig for alle  
beboere. 

Vedlikeholdsplan 
Faste planlagte tiltak
‑ 2029: 5‑års kontroll av brannslukkere. Installert i februar 2024.
‑ 2034: Utskiftning av røykvarslere med 10‑årsgaranti, installert i februar 2024.
Prioriterte tiltak, kort sikt
‑ Online booking av vaskeriene
‑ El‑tiltak, utskiftning av hovedtavler og sikringsskap (for fellesområder, ikke  
leilighetene) 
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Vedlikehold neste 2‑3 år 
‑ Online booking av vaskeriene. Ubrukte låser på vaskeritavlene kan fort ta opp mye av
de tidsperiodene som kan reserveres. Electrolux, leverandøren av vaskeritavlene, har
også innført nye bestillingsrutiner som gjør det veldig vanskelig for styret å bestille nye
nøkler til beboerne. Online booking vil løse mange av disse problemene og utvide
kapasiteten på vaskeriene, samt gi styret bedre oversikt over bruken slik at man senere
kan skifte ut maskinene og kjøpe nye basert på behovet. 

‑ El‑tiltak: Mye av den elektriske infrastrukturen i borettslaget er over 35 år gammel og
moden for utskiftning. Styret ønsker å prioritere utskiftning av hovedtavler (5
hovedtavler) og mange mindre sikringsskap tilknyttet fellesområdene (ikke leilighetene
sine sikringsskap). Skapene bør trolig oppgraderes med skifte av alle sikringer og få
inn moderne overspenningsvern (lynvern). 

‑ Vaskeriene: Husholdningsmaskinene kom i hovedsak rundt 2012 og 2013. Det er på
tide på skifte de ut. Maskinene har passet bra med kapasitetsbehovet, men hatt litt  
mer
service enn forventet pga hardhendt bruk. Det gir styret mye oppfølgning og beboere
må vente på service i underkant av et par uker når det er problemer. Industrimaskiner
må vurderes. Styret ønsker først å innføre online booking av vaskeriene, se tidligere
punkt. 

‑ Trapp på fyrrommet: Trappen er smal, veldig bratt, og bredden på trappetrinnene er  
for
smale og ellers i dårlig stand. Må byttes ut av HMS‑hensyn.

‑ Lås/    nøkkelsystem: Det er mye service på dagens slitte låser og nye nøkler koster
veldig mye. Nøkkelsystemet er fra 2003 og en oppgradering kan også gi beboerne
mange nye muligheter som bruk av brikker, midlertidige koder etc. 

‑ Porttelefon: Videoapparatene var toppmoderne når de kom i 2005, men har gått ut av
produksjon og er vanskelig å erstatte når noen har skadet de, typisk i forbindelse med
oppussing i leiligheten. Anlegget har fungert for det meste veldig bra siden 2005, men
en oppgradering av terminaler/    enheter kan være nødvendig.

Tiltak på lengre sikt
‑ Vinduer: Under balkong‑ og fasadeprosjektet i 2021 ble vinduene malt. I tillegg måtte
vinduer fjernes der det kom en ny balkongdøråpning. Alle vinduer i
balkongdøråpningene ble derfor byttet ut, samt enkelte andre vinduer i hovedsak pga
råteskader. Prosjektet viste at tilstanden var dårligere enn forventet og gjenværende
vinduer bør vurderes å bli skiftet ut i stedet for å bli malt på nytt etter 3‑5 år.

‑ Radiatorer: I balkong‑ og fasadeprosjektet i 2020/    2021 ble det satt inn ny radiatorer i
48 leiligheter der det ble montert ny balkongdør. Øvrige radiatorer bør vurderes byttes
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også. 

‑ Oppgangene: Oppussing av oppgangene har det kommet enkelte forslag om til styret,
og styret har lenge sett behovet for det selv. Oppgangene ble pusset opp i 2002. De
fremstår i dag som slitte og famlete. Det er behov for å male/    sparkle veggene i lyse
farger og bytte ut gulvet. Lysarmaturene i oppganger, kjeller og loft er også klar for
utskifting og bør byttes ut med sensorstyrte LED lys.
Sikringsskap, postkasser, gulv kjeller og renovering av vaskeriene kan også passe å ta
sammen med oppgangene. 

Under tilsyn
‑ Rør i kjelleren: Vannrør til leilighetene ble skiftet ut i 1993/    94, men vannrørene i
kjelleren er sannsynligvis fra byggeåret og ser ut til å være i en svak tilstand.
Kondensering på flere steder bidrar til svekkelsene. Kan være modent for utskifting, og
vil bli vurdert etter hvert som tilstanden endrer seg. 

‑ Vanninntrengning
‑ Fyrrommet i 170 A: Det er trolig grunnvann som pipler inn på laveste kjellernivå på
fyrrommet. Vannet går rett i et sluk og videre rett til grunnvannskummen. Ekstra
drenspumpe ble satt inn i 2022.
‑ Under vanning av ny gressplen utenfor 19 A /     19 B i 2021, ble det observert en del
vann i kjelleren. Fasade /     grunnmur trolig mettet av vanningen som stod på i mange 
uker med spreder som traff veggen fra uvanlig vinkel. Vanning ble avsluttet.
Avventer videre observasjoner.

Ikke prioritert
‑ Bad: Borettslaget rehabiliterte alle bad i 1994/    1995. Dette inkluderte også soil‑rørene,
som har veldig lang levetid. Fra borettslaget sin side er det ikke aktuelt nå å gjøre noe
med badene før soilrørene eventuelt må rehabiliteres. I mellomtiden kan andelseierne
fint rehabilitere badene flere ganger selv. Se borettslagets infosider om oppussing av
bad, https:/    /    www.trondhjemsveien170/    p/    oppussing‑av‑bad.html, for mer info.

Større vedlikehold og rehabilitering:
2024 Nye røykvarslere og pulverapparat i alle leiligheter. Det er en røykvarsler i entré og
en i stue. I tillegg kommer varmedetektor på enkelte kjøkken hvor det er dør eller
hvor røykvarsler ikke kunne monteres rett utenfor kjøkkenet.

2023 Montering av akkumulasjonstank på fyrrommet i 170 A, mellom  
bergvarmepumper
og sirkulasjonspumpe til radiatoranlegget.

2023 Montering av kompensator etter sirkulasjonspumpe til radiatoranlegget på begge
fyrrom, i 19 D og 170 A.

20 Dynekilgata 19B



2023 Bytte av hovedstoppekran på fyrrommet i 170 A og på vaskeriet i 19 B.

2022 Ny plexiglass, frosset lexan på partyplassen.

2022 Ekstra Wilo grunnvannspumpe til fyrrommet i 170 A som backup. Montering av
kombinert styringsenhet for begge grunnvannspumper samt GSM sender for
varsling.

2022 Nye stakeluker på alle nedløpsrør. Inspeksjon og spyling av avløp‑ og nedløpsrør.
Tømming av lyskasser, sluk, kummer og sandfang.

2022 Etablering av fiberinternettlinje direkte til alle leiligheter fra OBOS OpenNet.

2021 Ny sirkulasjonspumpe på sentralvarmerom i Dynekilgata 19 D. 

2020‑2021 Balkong‑ og fasadeprosjekt: Alle bruks‑ og brannbalkonger revet og fornyet.
Etablering av nye bruksbalkonger. Nye balkongdører. Nye vinduer i alle
balkongdøråpninger og tilhørende hjørne for hjørneleiligheter. Ny radiatorer der det
kom ny balkongdøråpning. Alt beslag på tak. Nye takluker. Nye nedløpsrør. Nye
varmekabler i takrenner og nedløpsrør. Maling av vinduer og inngangspartier.
Fornyet murpussfelt mellom vinduer ut mot Dynekilgata. Utskifting av butikkvinduer
og murpuss rundt butikken. Snudd sitteplasser i bakgården mot gressplenen.

2020 Byttet grunnvannspumpe, byttet til Wilo EMU KS 8ES, på fyrrommet i 170 A.

2020 Installert Dual XP magnetittfilter på begge fyrrom.

2020 Ny lysarmatur med bevegelsesensor på fyrrommene, vaskeriene med tørkerom  
og
miljøhuset. Ny styring av utelysene med astrour på hovedtale i stedet for lyssensor
ute.

2020 El‑kontroll av fellesanlegg og næringslokale med bl.a. termografering av
hovedtavler/    sikringsskap. Enklere kontroll av leilighetens sikringsskap. Leilighetene
må selv følge opp forskriftsmessige avvik og anbefales en grundigere el‑kontroll av
eget anlegg. Alle avvik på fellesanlegg er rettet samt enkelte avvik tilknyttet
brannsikkerhet for leilighetens sikringsskap.

2019 Fjernet oljekjeler og oljetank. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenr.: OBBK03‑98207977357
Type lån: Annuitetslån
Restsaldo: 19.996.424,‑
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Restløpetid: 26 år 10 mnd
Term pr. år: 12
Type rente: Flyt
Rente: 5,79 %
Andel av gjelden: 242.480,‑

Lånenr.: OBBK04‑98207977330 
Type lån: Annuitetslån
Restsaldo: 923.110,‑
Restløpetid: 28 år 10 mnd
Term pr. år: 12
Type rente: Flyt
Rente: 5,79 %
Andel av gjelden: 27.973,‑

Lånenr.: OBBK05‑98207977349
Type lån: Annuitetslån
Restsaldo: 8.390.736,‑
Restløpetid: 26 år 11 mnd
Term pr. år: 12
Type rente: Flyt
Rente: 5,79 %
Andel av gjelden: 0,‑

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS  
garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og  
risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av  
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene. Oppsigelsestiden er 12, tolv  
måneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjøpsrett
Medlemmer av borettslaget/    boligbyggelaget har forkjøpsrett. For hver enkelt bolig blir  
det ved salg fastsatt en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten. Medlemmer som  
vil benytte forkjøpsretten, tar kontakt med OBOS for å få oppgitt e‑postadresse som  
kan benyttes. Meldingen må være mottatt av OBOS innen den fastsatte fristen.  
Meldefristen vil være normalt 5 virkedager etter at boligen er kunngjort i  
OBOS‑annonse på www.obos.no. Hvis OBOS mottar din melding om forkjøp etter at  
fristen er gått ut, kan du ikke kreve å få overta boligen på grunnlag av forkjøpsretten.  
Gjør du bruk av forkjøpsretten, trer du inn i en allerede inngått avtale og kjøper boligen  
til den avtalte pris på avtalte vilkår. Finansieringen må være i orden, og den må i sin  
helhet dokumenteres skriftlig. Er det flere medlemmer som vil benytte forkjøpsretten,  
får den med lengst ansiennitet fortrinnsrett. Andelseiere i det borettslaget boligen  
tilhører går foran øvrige medlemmer i OBOS. Dersom flere i borettslaget vil benytte  
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forkjøpsretten, blir normalt botiden i borettslaget avgjørende.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Dyrehold
Fra husordensreglene:
Dyrehold i leilighetene er tillatt så lenge dyreholdet ikke er til ulempe eller sjenanse for  
øvrige beboere.Hunder er tillatt uten søknad. Øvrige dyr som skal luftes og må inn og  
ut av leiligheten eller oppgangen er ikke tillatt uten godkjenning fra styret. 
Dyr skal ikke være uten tilsyn ute, de skal ikke etterlates alene på balkong eller i hagen.  
Det er båndtvang på borettslagets eiendom, også inn og ut av oppgangene. Inngjerding  
regnes som båndtvang. Lufting skal foregå utenfor borettslagets område. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 226, bruksnummer 9 i Oslo kommune. Andelsnr. 83 i Trondhjemsv 170  
Borettslaget med orgnr. 948322269

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:
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301/     226/     9:
06.02.1880 ‑ Dokumentnr: 924304 ‑ Bestemmelse om veg

25.01.1900 ‑ Dokumentnr: 900310 ‑ Erklæring/     avtale
Bestemmelse om kloakkledning 

06.02.1937 ‑ Dokumentnr: 301083 ‑ Best. om vann/     kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

11.02.1938 ‑ Dokumentnr: 301444 ‑ Erklæring/     avtale
Bestemmelser om felles gårdsplass m.v. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.05.1938 ‑ Dokumentnr: 303389 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

16.05.1879 ‑ Dokumentnr: 900037 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA L NR 105 B P 4 

05.07.1937 ‑ Dokumentnr: 404042 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:226 Bnr:11 

26.10.2001 ‑ Dokumentnr: 65657 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/    brukstillatelse
Det er utstedt ekspedisjonsdokument på eiendommen datert 29.08.1936.

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

Ferdigattest/    brukstillatelse datert
29.08.1936.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig og ligger i et område hovedsaklig regulert til  
boligformål. Eiendommen følger kommuneplan med formål "Byggeområde for boliger,  
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U 0,6‑1,5" etter bestemmelsene i S‑2255, vedtaktsdato 28.7.77. endret  
reguleringsbestemmelser S‑2937, vedtaktsdato 01.10.87.

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

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
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må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/     
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

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

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/    hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.
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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
4 900 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
270 453 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 170 453 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
240 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
500 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 200 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 240 (Omkostninger totalt)
8 440 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
11 240 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 171 693 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 178 893 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 181 693 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/    gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 240

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
6 990 Digital annonsering 
3 000 Garantipremie/    inneståelse 
2 490 Kommunale opplysninger 
17 990 Markedspakke
6 990 Oppgjørshonorar 
1 490 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
24 900 Tilretteleggingsgebyr
3 890 Visninger per stk.
6 385 Eierskiftegebyr
500 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
3 960 Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig 

Totalt kr: 116 740

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
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rimelig vederlag stort kr 34.900,‑ for utført arbeid.

Oppdragsansvarlig
Stein Christian Dykesteen
Jurist /     partner /     daglig leder
stein.christian.dykesteen@aktiv.no
Tlf: 489 92 003

Ansvarlig megler
Stein Christian Dykesteen
Jurist /     partner /     daglig leder
stein.christian.dykesteen@aktiv.no
Tlf: 489 92 003

Gabrielsen & Partners AS, Christian Michelsens gate 2
0568 OSLO
Tlf: 228 71 190

Salgsoppgavedato
20.12.2024
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneDynekilgata 19 B, 0569 OSLO

gnr. 226, bnr. 9

Andelsnummer  83

Befaringsdato: 05.12.2024 Rapportdato: 12.12.2024 Oppdragsnr.: 15641-1431

Rune Kris琀椀ansenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Rune Kris琀椀ansen Takst ASAutorisert foretak:

RA1889Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 60 m² BRA-i: 56 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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Rune Kris琀椀ansen Takst AS
Utdannet Tømrermester.
Utdannet taks琀椀ngeniør.
25 års erfaring med verditaksering og 琀椀lstandsrapporter.

rune@runekris琀椀ansentakst.no

Rune Kris琀椀ansen

Rapportansvarlig

909 23 760

Oppdragsnr.:  15641-1431 Befaringsdato:  05.12.2024 Side: 2 av 22
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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.

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  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/  ).

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

 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som 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

Andelsleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Våtrom > 4. etg. > Bad  > Over昀氀ater vegger og himling Gå til side

Våtrom > 4. etg. > Bad  > Elektrisk gulvvarme Gå til side

Våtrom > 4. etg. > Bad  > Sluk, membran og te琀琀esjikt Gå til side

Våtrom > 4. etg. > Bad  > Sanitærutstyr og innredning Gå til side

Kjøkken > 4. etg. > Kjøkken  > Automa琀椀sk 
vannstopper

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4. etg. > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Kjøkken > 4. etg. > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Kjøkken > 4. etg. > Kjøkken  > Komfyrvakt Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Felles bygningsdeler

-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 
m.m. 

-Grunnmur: Støpt betong.
-Y琀琀ervegger: Y琀琀ervegger/bærende konstruksjoner i støpt betong/murverk, utvendig forblendet med spekket teglstein.
-Y琀琀ertak: Saltak i trekonstruksjon tekket med takstein
-Etasjeskillere: Støpte betongdekker.

-Bore琀琀slaget har 琀椀dligere foreta琀琀 昀氀ere rehabiliteringsarbeider. Rehabiliteringen omfa琀琀et da taktekking, utski昀琀ing av vinduene, entredører, oppgradering 
av det elektriske anlegget, oppgradering av kabel-tv anlegget, rehabilitering av badegulv, samt avløpsrør fra kjøkken , og
utski昀琀ing av fyringsanlegget m.m.
2005 ble det montert ny琀琀 dør-callinganlegg.
Det er u琀昀ørt oppgradering av fellesarealene.
Det er i u琀昀ørt overgang 琀椀l bergvarme i bore琀琀slaget i 2016.

-For nærmere opplysninger om u琀昀ørt og planlagt vedlikehold, se årsberetningen, eller bore琀琀slagets hjemmeside.

Disse bygningsdelene er en del av sameiets/bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar, og  og er ikke omfa琀琀et av denne rapporten.
Det blir ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad for disse bygningsdelene.

Vinduer

Vinduer og balkongdør med 2- eller 3-lags isolerglass.
Stuevindu og balkongdør fra 2020.
Øvrige vinduer er fra 1990.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Forventet bruks琀椀d på vinduer er fra 40-60 år, avhengig av bruk og værforhold m.m.
Disse vinduene er nå snart 35 år.
Vinduene fungerer med dagens bruk, men vurderes 琀椀l TG-2.

Konsekvens: Det er foreløpig ingen byggeteknisk konsekvens. Man må være klar over vinduenes alder.

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entredør. B-30, 35 dB klassi昀椀sert dør.

For dører blir kun vesentlige feil/skader/slitasje beskrevet.
Det kan derfor være mindre avvik som ikke blir beskrevet.
På denne døren er ingen vesentlige feil avdekket ut over normal over昀氀ate-slitasje. 
Døren vurderes derfor 琀椀l TG-1 e琀琀er gjeldende instruks.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stuen 琀椀l balkong på ca. 3,6 kvm. 
Balkongene ble montert i 2021.
Det er lagt tre-昀氀iser på balkonggulv.

ANDELSLEILIGHET
Byggeår
1937
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Rekkverkhøyde målt 琀椀l ca. 120 cm.
------------------------------------------------------

I 琀椀llegg en lu昀琀ebalkong på kjøkkensiden. Adkomst via vinduer.

INNVENDIG

Veggover昀氀ater

Makte 昀氀ater.
Fliser over kjøkkenbenker.

Over昀氀ater

På innvendige over昀氀ater blir kun vesentlige feil/slitasje/skader beskrevet. 
Det kan derfor være mindre forhold/normal brukslitasje, som ikke blir beskrevet.

Takover昀氀ater

Malte 昀氀ater. Tak-ess plater i tak i entre og kjøkken. 
Nedsenket himling i bad.
Innfelte downlights i tak i bad, entre og kjøkken.

Gulvover昀氀ater

En-stavs parke琀琀.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasje-skiller i støpt betong.

Det skal gjøres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/dekker.
Hvis det måles over 1,5 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir de琀琀e vurdert 琀椀l TG-2 i rapporten.
Det skal gjøres målinger i 2 rom pr. etasje.

Ingen vesentlige skjevhet registrert i stue og soverom på kjøkkensiden.
Øvrige rom er ikke vurdert.

Innvendige dører

Hvite/gla琀琀e innerdører. 

Kommentar 琀椀l mindre avvik som faller inn under TG-1: Dør 琀椀l det plassbygde skapet i e琀琀 soverom, subber noe mot terskel/karm. 

Andre innvendige forhold

Garderobeskap i soverom.

VÅTROM
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Generell

Alle badene i bore琀琀slaget ble i 1994-96 rehabilitert med nye sluk, membran på gulv, og gulv昀氀iser m.m. De琀琀e ifølge årsberetningen.

I forrige salgsoppgave er det oppgi琀琀 at de琀琀e badet så ble oppusset på ny琀琀 i 2009, ved egeninnsats av forrige eier.
Nærmere om hva som den gang ble u琀昀ørt, er ikke kjent og det 昀椀nnes ikke dokumentasjon på disse forholdene.

4. ETG. > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Himling: Malte 昀氀ater med innfelte downlights.

Veggover昀氀ater: Fliser fra 2009.

Er vindu/dør plassert i dusjsone: Nei.

4. ETG. > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det ble registrert  krakelering i 昀氀iser og fuger ved siden av dusj. 
Årsak 琀椀l de琀琀e er ikke kjent, men det må ha vært noe bevegelse i konstruksjonen. Det er heller ikke kjent om de琀琀e har påvirket membran/te琀琀esjikt.
Det er registrert antydning 琀椀l noe bom/hul-lyd i enkelte vegg昀氀iser.

Konsekvens: Hvis de琀琀e har påvirket te琀琀esjiktet, kan det ført 琀椀l fuktskade i konstruksjonen.
Det ble i midler 琀椀d beny琀琀et en elektromagne琀椀sk fuk琀椀ndikator på veggene i dusjsonen på befaringsdagen, og det var da ingen unormale verdier registrert.
Nærmere kontroll anbefales.

Krakelering av vegg昀氀iser.

Elektrisk gulvvarme

Det er elektrisk gulvvarme i badet. Denne er så langt jeg kjenner 琀椀l fra 2009.

4. ETG. > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Gulvvarmen er nå snart16 år og mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt.
Den vurderes derfor 琀椀l TG-2.
Det er ikke opplyst om feil på gulvvarmen, men man må være klar over alder.

Konsekvens: Det er ikke umiddelbart behov for 琀椀ltak. 

Over昀氀ater Gulv

Gulv-over昀氀ate: Fliser.

4. ETG. > BAD 
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Ingen vesentlige avvik registrert, og gulvover昀氀ater blir derfor vurdert 琀椀l TG-1. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Er det fall mot sluk i dusj: Ja.
Er det fall på gulv for øvrig: Ja.
Høyde fra overkant slukrist og 琀椀l membran/昀氀iser ved dør er målt 琀椀l:  30 mm.

Sluk: Plastsluk med klemringløsning. Ja.
Er det synlig klemring i sluket: Ja.
Er sluket le琀琀 琀椀lgjengelig for inspeksjon: Ja.

Type gulvmembran:  Det er ikke dokumentert hvordan membran som er beny琀琀et, men ved visuell kontroll inne i innkassing for vegghengt klose琀琀, ser det 
ut 琀椀l at det er beny琀琀et en sveiset banemembran.
Alder: Denne skal så lang jeg kjenner 琀椀l, være fra 2009.

Type veggmembraner: Det er ikke kjent om det ble beny琀琀et membran, men normalt ble det beny琀琀et smøremembraner på vegger da de琀琀e badet ble 
oppusset. 
Alder: Hvis det er beny琀琀et smøremembran, skal denne da være fra 2009.

Er det fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelse av membranarbeider:  Nei.

4. ETG. > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vegger: Vurdering basert på alder.
Anbefalt bruks琀椀d for smøremembraner er ca. 20-30 år.
Smøremembran som er over 15 år, blir vurdert 琀椀l TG-2 i rapporten.
De琀琀e badet er nå ca. 15 år gammelt.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er oppbrukt og ukjent type/u琀昀ørelse på arbeidene. 
De琀琀e forutse琀琀er at det ble beny琀琀et en membran bak vegg昀氀isene.

Gulv: Vurdering basert på alder. 
Sveiset banemembran har en forventet bruks琀椀d på ca. 30-40 år. Sveiset banemembran som er over 20 år, vil bli vurdert 琀椀l TG-2.
De琀琀e badet er nå ca. 15 år gammelt. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i ukjent type/u琀昀ørelse på arbeidene.

Manglende dokumentasjon på u琀昀ørelse. De琀琀e blir vurdert 琀椀l TG-2.

Konsekvens: Det er vanskelig å gjøre 琀椀ltak da dokumentasjonen ikke eksisterer. Man må være klar over forholdet.
Det anbefales all琀椀d at det monteres lukket dusjkabine琀琀 i bad med ukjente membranløsninger.

Sanitærutstyr og innredning

Dusj med svingbare dusjdører, veggmontert klose琀琀, servant/servantskap, og opplegg for vaskemaskin (smal type).

4. ETG. > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er montert innbygget klose琀琀-sisterne for vegghengt klose琀琀.
Prinsippet er at lekkasjevann fra vann-installasjoner, i de琀琀e 琀椀lfellet klose琀琀-sisternen, skal synliggjøres ved en evnt. lekkasje.
De琀琀e gjøres normalt med en avrenningsspalte i overgang gulv/vegg under klose琀琀-skålen.
I 琀椀llegg skal innkassingen være innvendig fuktsikret. 

I de琀琀e badet er det ikke etablert en slik avrennings-spalte.
Det ser ikke ut som om innkassingen innvendig er fuktsikret.

Konsekvens: Evnt. lekkasjer fra innbygget sisterne, vil da ikke bli oppdaget.
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Vanlig måte å montere vegghengt klose琀琀.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner.
Dusjsone/område hvor det erfaringsmessig er mest utsa琀琀 for skade, ligger på vegg mot naboleilighet og mot stue. Disse veggene er også i 
murkonstruksjon.
Hulltaking er derfor ikke mulig å u琀昀øre, og er unnta琀琀 fra forskri昀琀ens krav 琀椀l de琀琀e.

Som en ekstra kontroll, blir det beny琀琀et elektromagne琀椀sk fuk琀椀ndikator på vegger i dusjsonen på befaringsdagen.
Det ble på befaringsdagen ikke registrert unormale utslag på indikatoren.

4. ETG. > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken: IKEA kjøkkeninnredning.
Fronter: Svarte og gla琀琀e fronter.
Benkeplate: Finert benkeplate.
Oppvaskkum: Nedfelt oppvaskkum.
Integrerte hvitevarer: Oppvaskmaskin. Stekeovn/koketopp. Kjøl/frys. Micro-ovn.
Kull昀椀lterven琀椀lator.

For kjøkkeninnredninger blir kun vesentlige feil beskrevet/kommentert.
Det kan derfor være mindre forhold som ikke blir bemerket.
Kjøkkeninnredningen har kun normal brukslitasje, og vurderes 琀椀l TG-1. 

4. ETG. > KJØKKEN 

Automa琀椀sk vannstopper

Er det montert automa琀椀sk vannstopper: Nei.

4. ETG. > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

E琀琀 sjekkpunkt i rapporten er å kontrollere om det er montert automa琀椀sk vannstopper ved vanninstallasjoner i kjøkken.
De琀琀e er ikke gjort i de琀琀e kjøkkenet.

Konsekvens: Evnt. lekkasjer vil ikke automa琀椀sk bli avstengt.

Avtrekk
4. ETG. > KJØKKEN 
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Er det montert ven琀椀lator over kokesone: Ja, kull昀椀lterven琀椀lator.
Er det mulighet for forsert avtrekk fra kjøkken ved matlaging: Nei.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Bruk av kull昀椀lterven琀椀lator, skal i følge gjeldende instruks, all琀椀d vurderes med TG-2.

Konsekvens: Det er ingen konsekvens for de琀琀e forholdet, og det er ikke behov for 琀椀ltak da man i denne type blokker kun kan beny琀琀e kull昀椀lterven琀椀latorer.

Komfyrvakt

Er det montert komfyrvakt: Nei.

4. ETG. > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Er det montert komfyrvakt over koketopp: Nei.

Forhold som kan påvirke sikkerhet, skal bemerkes i rapporten. 
Manglende komfyrvakt skal da bemerkes med TG-2.

Konsekvens: Det anbefales all琀椀d at de琀琀e e琀琀ermonteres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendig rør-opplegg beskrivelse:
Rør-opplegg bad: Rør i rør opplegg. De琀琀e er ført 琀椀l fordelerskap.

Hvor er fordelerskap plassert: Inne i badet, over klose琀琀et.
Er det etablert avrenning fra fordelerskap og inn i bad: Ja.
Er det kursoversikt i fordelerskapet: Nei.
-----------------------------------------------------------
Rør-opplegg kjøkken: Kobber-rør. Ført 琀椀l innkassing mellom bad og kjøkken.
-----------------------------------------------------------
Hvor er hoved-stoppekran plassert:
Stoppekran for kjøkken, er plassert på inntaks-ledninger i benkeskap.
Stoppekran for bad er plassert i fordelerskap.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Rør-opplegg i kjøkken:
Vurdering er basert på alder. 
Forventet bruks琀椀d på rør-opplegg er ca. 50 år.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for røranlegg er oppbrukt. 
Det er ikke opplyst eller registrert lekkasjer.

Konsekvens: Det er foreløpig ingen byggeteknisk konsekvens for de琀琀e forholdet. Man må være klar over rør-oppleggets alder. 
---------------------------------------------------------
Det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelse av rør-opplegget, eller kursoversikt i fordelerskap.

Konsekvens: Det er vanskelig å gjøre 琀椀ltak da dokumentasjon ikke foreligger.
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Fordelerskap med stoppekraner.

Avløpsrør

Det er felles avløps-rør i bygget. De琀琀e vil da fall inn under selskapets vedlikeholdsansvar.

Ven琀椀lasjon

Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon.

Til-lu昀琀 琀椀l leiligheten:  Det er ikke 琀椀llu昀琀 琀椀l stue, soverom og kjøkken.
Spalteven琀椀l i vindu i soverom på balkongsiden.

Er det avtrekksven琀椀l fra kjøkken: Ja.
Er det avtrekksven琀椀l fra bad: Ja.
Er det lu昀琀espalte i dør 琀椀l bad: Ja.

Måling av e昀昀ekt på ven琀椀lasjon, er ikke en del av denne rapporten.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

På oppførings琀椀dspunktet ble det beny琀琀et naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon. 
Med naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon vil 琀椀l-lu昀琀 琀椀l boligen 琀椀lføres med spalteven琀椀ler i vinduer eller ven琀椀ler i y琀琀ervegger.
Avtrekk fra boligen gjøres med avtrekksven琀椀ler i kjøkken og bad, ført ut over y琀琀ertak via lu昀琀ekanaler. 
Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon blir i rapporten all琀椀d vurdert 琀椀l TG-2.

I denne leiligheten er det kun ven琀椀l i y琀琀ervegg eller vinduer, i soverom på balkongsiden.
Øvrige rom for varig opphold har ikke 琀椀llu昀琀smulighet. 

Konsekvens: Manglende 琀椀llu昀琀 琀椀l boligen vil påvirke inneklima/ven琀椀lasjon.
Man må være klar over at denne type ven琀椀lasjon ikke har samme e昀昀ekt som dagens ven琀椀lasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.
Når vinduer en gang skal by琀琀es, bør det monteres vinduer med lu昀琀espalte.

Varmtvannstank

Det er felles varmtvann i selskapet. De琀琀e vil da være omfa琀琀et av selskapets vedlikeholdsplikt, og blir ikke vurdert i rapporten.

Vannbåren varme

Eldre radiatorer 琀椀lkny琀琀et sentralt fyringsanlegg.
Selger opplyser: Søstrene Amundsen by琀琀et ven琀椀ler på alle 4 radiatorer i 2022
Bore琀琀slaget har installert bergvarme i 2016.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Avviket gjelder alder på selve radiatorene:
Vurdering gjøres ut i fra alder.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for radiatorene er oppbrukt.
Forholdet blir vurdert 琀椀l TG-2.

Konsekvens: Det er ikke opplyst om lekkasjer, men radiatorene har begrenset leve琀椀d. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap plassert i trappeoppgang.

Hovedsikringer: 40 amp. automatsikringer.
Sikringer: Jordfeilautomater.
10 amp: 1 kurs.
13 amp: 1 kurs.
16 amp: 2 kurser.
20 amp:  1 kurs.
--------------------------------------------------

Klippet fra samsvarserklæringen for el-arbeidene i 2022:
Stue: Dimmer led 3 ny s琀椀kk Montering av lampe 6 veis s琀椀kk for tv
Soverom: Dimmer led3 ny s琀椀kk Montering av lampe
Kjøkken: Utski昀琀ing dimmer
Entre: Utski昀琀ing dimmer Montering ringbell
Kontor: Trådløs dimmere xcomfort Ny lampe pkt og montering av lampe 2 stk ny s琀椀kk.

Klippet fra samsvarserklæring i 2021: 
Diverse fes琀椀ng av brytere, by琀琀e av sikringer og jordklemme i skap. Diverse små琀椀ng i alle rom.
---------------------------------------------------
Elvia u琀昀ørte s琀椀kkprøvekontroll november 2021.

Merk: En kontroll fra det lokale el-琀椀lsyn, blir u琀昀ørt som en s琀椀kkprøvekontroll. Denne er derfor ikke å anse som en full gjennomgang av el-anlegget.
For å få en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det å innhente en utvidet el-kontroll/琀椀lstandsvurdering av el-anlegget e琀琀er NEK 405-2-3:2023. 

Hva som er gjort av arbeider før 2021/2022, er ikke kjent.

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

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

1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
Ukjent.

Spørsmål 琀椀l eier

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Arbeider i selgers eier琀椀d, er u琀昀ørt av fagpersoner.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Ja, for nyere arbeider u琀昀ørt i 2021 og 2022.
For 琀椀dligere arbeider er det ikke fremvist samsvarserklæring.

4. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ja   S琀椀kkprøvekontroll u琀昀ørt i 2021.
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Sikringskap.

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

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

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

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

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

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Da jeg som bygningssakskyndig ikke har autorisasjon innen kontroll av el-anlegg, har jeg heller ikke lov 琀椀l å 琀椀lstandsvurdere et el-anlegg.
De琀琀e må gjøres av autorisert 昀椀rma/personer.

Det blir sa琀琀 TG-2 for el-anlegget. De琀琀e er ikke å anse som en 琀椀lstandsvurdering av el-anlegget, men se琀琀es for å synliggjøre at jeg anbefaler en utvidet el-
kontroll.

For å få en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det å innhente en utvidet el-kontroll/琀椀lstandsvurdering av el-anlegget e琀琀er NEK 405-2-3:2023.
De琀琀e anbefales, selv om det i 2021 ble u琀昀ørt en s琀椀kkprøve-kontroll av el-anlegget.

Konsekvens: Hvis en 琀椀lstandsvurdering avdekker avvik, må det gjøres oppgradering/utbedring. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Røykvarsler og brannslukningsutstyr skal medfølge leiligheten ved salg.

Hvis det ikke er avvik på brannvarslere og slukkeapparat e.l. skal de琀琀e vurderes med TG-0.

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.
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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 mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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

Andelsleilighet
Ny arealstandard

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

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

Lo昀琀

4. etg. 56 56 4

Kjeller 4 4

SUM 56 4 4
SUM BRA 60

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Lo昀琀

4. etg. Entré , Bad , Stue , Kjøkken , Soverom 1, 
Soverom 2

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Takhøyde i stuen er målt 琀椀l ca. 260 cm.

Leiligheten måles 琀椀l 55,5 kvm. Den blir da rundet opp 琀椀l 56 kvm. e琀琀er gjeldende måleregler.
Balkong måles 琀椀l 3,6 kvm. Den rundes da opp 琀椀l 4 kvm. e琀琀er gjeldende måleregler.

I 琀椀llegg:
Lo昀琀sbod med ca. 9 kvm gulvareal. Det er skråtak i boden, så boden har ikke arealet målbart areal, BRA-e.
Kjellerbod på ca. 4 kvm.

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

Kommentar:

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

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

Kommentar: 

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.12.2024 Rune Kris琀椀ansen Taks琀椀ngeniør

Ida Småge Breidablikk Rekvirent

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
226

bnr.
9

Areal Kilde Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Dynekilgata 19 B 

Hjemmelshaver
Trondhjemsv 170 Bore琀琀slaget

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
OBOS

Eier av adkomstdokumenter
Ida Småge Breidablikk

Org.nr.
948322269

Boligselskap
 /TRONDHJEMSV 170 
BORETTSLAGET

Andelsnummer
83

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet 56 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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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Egenerklæring er fremvist takstmannen.
Den blir vedlagt i salgsoppgaven, og blir 
derfor ikke vedlagt i denne rapporten.

Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no Div. opplysninger om eiendommen er 
hentet fra Eiendomsverdi AS Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører Opplysninger om bore琀琀slaget gi琀琀 av 
forretningsfører. Gjennomgå琀琀 Nei

Eier Opplysninger vedr. leiligheten er oppgi琀琀 av 
selger. Gjennomgå琀琀 Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel), samt føringer fra Direktoratet for
byggkvalitet.

Ved valg av tilstandsgrad, blir Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), lagt til grunn.

Ut over valg av tilstandsgrad, blir omfanget/krav i denne
standarden (NS 3600:2018) ikke benyttet for denne rapporten.

  

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeår

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge, og regler som gjaldt da bygningen ble oppført
(søknadstidspunktet).

  

PRESISERINGER

  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. (Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.)

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

  

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. 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 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•Befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•Det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•Stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

Forutsetninger
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•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: nslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
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  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Forutsetninger

Dynekilgata 19 B, 0569 OSLO
Gnr 226 - Bnr 9
0301 OSLO

Rune Kris琀椀ansen Takst AS

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Carl Berner

Oppdragsnr.

1006240203

Selger 1 navn

Ida Småge Breidablikk

Gateadresse

Dynekilgata 19B

Poststed

OSLO

Postnr

0569

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Tryg Forsikring

Polise/avtalenr. 6857946

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 ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Forrige eier pusset opp badet i 2009 og oppga ved salget at dette var utført av faglært, men at han ikke hadde
papirer på dette.

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

Beskrivelse Samme som over. Vet ikke om arbeidet ble byggemeldt, ref. spørsmål nedenfor.

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 Nei

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

Beskrivelse Det var en liten lekkasje fra leilighet i 1. etasje ned i kjellerbodene i april 2023.

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 Forrige eier har beskrevet at det ble en liten sprekk i tak i stue, og soverom ved stue, samt litt sprekk i hjørnet på
soverom nr. 2 som følge av renovering av balkonger i 2020/2021. Har ikke sett noe til dette selv.

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

Beskrivelse Observert sølvkre på badet et par ganger nattestid.

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse I forbindelse med oppussing av leiligheten ble det montert nye stikk, lamper og dimmere.

Arbeid utført av Oslo Elektrikere AS

Filer

5S Samsvarserklæring.pdf

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 Elvia utførte stikkprøvekontroll november 2021.

Filer

Sak avsluttet.pdf
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13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Balkongen ble renovert i regi av borettslaget i 2020/2021. Dette var et større prosjekt hvor det også ble etablert
balkonger i mange av leilighetene i Trondheimsveien 170, som ikke hadde balkonger fra før.

Arbeid utført av Oslo Murmesterbedrift AS

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

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

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

Nei Ja

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

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

Beskrivelse Det ble observert maur på vaskeriet sommeren 2023. Borettslaget satt ut gift og tettet sprekker for å håndtere
problemet.

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

Ida Småge Breidablikk
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TIME

27.11.2024 
19:17:26 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
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→      
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Nabolagsprofil
Dynekilgata 19B - Nabolaget Rosenhoff - vurdert av 163 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Rosenhoff 3 min
Linje 17 0.2 km

Rosenhoff 3 min
Linje FB1, 31, 31E, 126, 380, 390, 390E 0.2 km

Carl Berners plass 10 min
Linje 5 0.8 km

Grefsen stasjon 19 min
Linje RE30, R31 1.4 km

Oslo S 9 min
Totalt 24 ulike linjer 3 km

Skoler

Sinsen skole (1-7 kl.) 8 min
628 elever, 31 klasser 0.6 km

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 9 min
160 elever, 12 klasser 0.7 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 13 min
320 elever, 22 klasser 1 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 16 min
506 elever, 30 klasser 1.2 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 18 min
380 elever, 14 klasser 1.3 km

Foss videregående skole 20 min
600 elever, 20 klasser 1.5 km

Hersleb videregående skole 24 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 79/100

Naboskapet
Høflige 65/100

Kvalitet på skolene
Bra 64/100

Aldersfordeling

10
 % 14

.7
 %

14
.5

 %

1.
8 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

48
.8

 %
25

.6
 %

21
.2

 % 32
.8

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

6.
6 

% 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
Rosenhoff 1 555 1 027

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Dynekilen barnehage (1-5 år) 2 min
138 barn 0.2 km

Sophies Hage barnehage (0-5 år) 6 min
84 barn 0.5 km

Torshovtoppen barnehage (1-5 år) 9 min
63 barn 0.6 km

Dagligvare

Kiwi Rosenhoff 1 min

Rema 1000 Rosenhoff 5 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Buss

2. Trikk

Kollektivtilbud
Veldig bra 96/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Rosenhoff 1 min
Aktivitetshall, ballspill 0.1 km

Torshovdalen 5 min
Ballspill 0.4 km

Fresh Fitness Sinsen 5 min

SATS Carl Berner 5 min

Boligmasse

99% blokk
1% annet

«Rolig, fint, nært det meste.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Carl Berner passasjen 7 min

Apotek 1 Carl Berner 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

55% i barnehagealder
30% 6-12 år
7% 13-15 år
8% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 63%

Rosenhoff
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 12% 33%

Ikke gift 81% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Gabrielsen & Partners AS 
Aktiv avd. Carl Berner v/Teoline Jakobsen 
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO 
E-post: teoline.jakobsen@aktiv.no 
 
8179310        7/415 26.11.24 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 26.11.2024. 
 
Boligselskap: 7 Trondhjemsveien 170 Borettslag 
Organisasjonsnr: 948.322.269 
Andelseier:  Ida Småge Breidablikk 
Leieobjektnr:  415 
Adresse:  Dynekilgt 19 B, 0569 OSLO 
Andelsnummer:  83 
Borettsinnskudd: kr 1.425,– 
Hjemmeside:  https://www.trondhjemsveien170.no/ 
 

Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. I tillegg medfølger OBOS Energimerke.   

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Ja 

• Styregodkjenning: Ja  

• Eventuelle andre forkjøpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring - polisenummer 93324616. 

• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei  

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 
ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende 
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er 12 – tolv– måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• Ny Kategori Obos OpeNet opprettes 01.06.2022 

• Forretningslokale' (Lokalene 30001, 30002 og 30003 indeksreguleres fra 1.1.2024med 4%) 

• Felleskostnader økes med 2 % fra 01.01.2025 

• Balkongtillegg 1 reduseres fra 179 kr per måned til 175 kr fra 01.01.2025 

• Balkongtillegg 2 reduseres fra 1031 kr per måned til 1002 kr. fra 01.01.2025 

• Borettslagets e-postadr.: styret@trondhjemsveien170.no 

Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
     pr. år til og med rente  
* OBBK03-98207977357 A 19.996.424,- 26 år 10 md. 12  Flyt 5,79% 
* OBBK04-98207977330 A 923.110,- 28 år 1 md. 12  Flyt 5,79% 
* OBBK05-98207977349 A 8.390.736,- 26 år 11 md. 12  Flyt 5,79% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr 
dags dato. 
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Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

Felleskostnader: 
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 5.632,– pr. md. 
Herav: 
Felleskostnader 5.234,- 
OBOS Opennet 219,- 
Balkongtillegg 1 179,- 
 
Etter kjente fremtidige endringer, blir summen av de totale felleskostnadene kr. 5.733,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
boligselskapets legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
på ligningskontoret pliktige inntekter kostnader  
 1.296,- 13.350,-       64.780,-      274.119,- 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
                                           Kapital-                
Lånenummer                Restsaldo           kostnader             
* OBBK03-98207977357 242.480,- 1.484,- 
* OBBK04-98207977330 27.973,- 172,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 271.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.11.2024  
 
Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker.  

 
Kontaktinformasjon: 

Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Alexander 
Krossen tlf.22 86 57 04 ev. pr. e-post: alexander.krossen@obos.no. 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

87



Melding fra megler ved salg: 
For selskap med intern forkjøpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.  
Forkjøpsrett for OBOS medlemmer:  

Melding om avklaring av forkjøpsrett sendes pr e-post:    
 
Melding om forkjøpsrett må inneholde:  
Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjøpers 
navn samt adresse, fødselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, 
og eventuelle andre vilkår som overtakelse og betalingstid. I tillegg må det oppgis eventuelle særlige forhold 
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjøpekontrakten skal sendes OBOS 
så snart den foreligger.  Søknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Jørgen Andersen 
Trondheimsveien 170 E, 570 OSLO, e-post: styret@trondhjemsveien170.no. 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjøpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.  
 
 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 5.525,– inkl. mva.  

Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via , se pris på bestillingen. 
 
I tillegg påløper: 
Eierskiftegebyr  kr  6.385,– 
Innmelding i OBOS kr  500,– 
Gebyr for å forhåndsvarsle forkjøpsrett kr  7.981,– 
 
Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av 
kjøpekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen 
sammen, må alle være medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som 
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via 
felleskostnadene i borettslaget.  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID 
nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i 
forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.   
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS 
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJØPSRETT TIL DEG SOM ER 
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV  
 
Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg være megler eller selger som selger selv, har en del plikter i 
forbindelse med avklaringen av forkjøpsretten. I teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig. 
Salgsansvarlig må varsle OBOS Avd. Forkjøp og be om avklaring av forkjøpsretten. 
 
Salg av OBOS-tilknyttet bolig utløser som regel forkjøpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver 
enkelt bolig. Forkjøpsretten avklares etter meldefristen er utløpt samt melding om bud  
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjøpsrett kan avklares på 2 måter, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.  
 
2 modeller for avklaring av forkjøpsrett 
Forkjøpsrett kan avklares ved at: 
1. OBOS forhåndsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjøpsretten avklares i forkant eller  

parallelt med salgsprosessen eller 
2. OBOS avklarer forkjøpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)  

 
Noen viktige punkter: 
 OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til å gjøre forkjøpsrett gjeldende. (her kalt 

modell 2) 
 Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhåndsvarsel mer enn 15 dager før 

melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1) 
 Salgsansvarlig plikter å sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjøpsretten, samt 

informere interessenter om disse.  
 Salgsansvarlig må sørge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om borettslag 

§4-19 om angrefrist for de som benytter forkjøpsrett. 
 Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besørger tinglysning og oppgjør (enten selv, eller ved å 

kontakt oppgjørsfunksjon).  
 Fristen medlemmene har for å melde interesse for å kunne benytte forkjøp (meldefristen) vil være 

minimum 5 hverdager etter utlysning på https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/ 
 Forkjøpsberettiget medlem har bare plikt til å overta andelen og det som vanligvis følger med en 

bolighandel. Hvis kjøper skal overta innbo eller annet må dette prises særskilt i en tilleggsavtale. 
 
Vilkår for modell 1 – forhåndsvarsling av forkjøpsretten (parallelt eller på forhånd): 
• OBOS avdeling Forkjøp får skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen må  

inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og 
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom 
boligen annonseres på finn.no bes det også om at finn-kode oppgis. 

• Pris for forhåndsvarsling av forkjøpsretten er pt. Kr 7.981,-, men refunderes, dersom forkjøpsrett 
benyttes. Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som 
refunderes, dersom det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales. 

• Melding til OBOS om å få avklart forkjøpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette  
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen 
å løpe før meldingen er mottatt av Avdeling Forkjøp. 

• Så snart bud er akseptert må salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjøp med pris,  
akseptdato, navn, fødselsnummer og telefonnummer på alle kjøpere, samt overtagelsesdato. Det er 
viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjøperne, da OBOS avklarer forkjøpsretten 
basert på denne informasjonen. Meldingen må også inneholde eventuelle andre  
avtalte vilkår. Aksepten må inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

• Boligen må utlyses på nytt dersom det går mer enn 3 md. fra forhåndsvarsel ble mottatt til salgsmelding 
blir mottatt av OBOS. Nye frister løper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen må utlyses på nytt, må 
forkjøpsberettigede medlemmer melde seg på nytt. Nytt forhåndsvarsel koster pt kr 1500,- 
 

Vilkår for modell 2 – avklaring av forkjøpsrett til fast pris/ bud er akseptert: 
• For at 20 dagers fristen skal begynne å løpe må OBOS avdeling Forkjøp få skriftlig melding om  

salget. Dette gjøres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom 
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen å løpe før meldingen er mottatt av 
Avdeling Forkjøp. 

• Meldingen må inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og  
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjøperne (fullt navn, 
fødselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris, 
og eventuelle andre vilkår, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen annonseres på finn.no bes 
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det også om at finn-kode oppgis. I tillegg må oppgis eventuelle særlige forhold knyttet til boligens 
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon 
om alle kjøperne, da OBOS avklarer forkjøpsretten basert på denne informasjonen. Aksepten må 
inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

• Boligen må utlyses på nytt dersom det går mer enn 3 mnd fra forhåndsvarsel ble mottatt til salgsmelding 
blir mottatt av OBOS. Nye frister løper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen må utlyses på nytt, må 
forkjøpsberettigede medlemmer melde seg på nytt. Nytt forhåndsvarsel koster pt kr 1500,- (hvis OBOS 
mottar nytt forhåndsvarsel innen et år etter de mottok første forhåndsvarsel. Etter dette påløper nytt fullt 
gebyr).  
 

Styregodkjenning  
Megler er ansvarlig for å sende søknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg 
der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjøp søknad til borettslaget, og ber styret sende svar på 
søknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt på forkjøp sender også Avdeling Forkjøp søknaden om 
godkjenning til styret.  
Borettslaget har en frist på 20 dager fra søknaden kom frem til laget. Kjøper har ikke rett til å ta  
boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.  

Vilkår for medlemmers bruk av forkjøpsrett 

• Meldeskjema fylles ut og sendes inn via  https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-
forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig å melde forkjøp på den måten 
kan forkjøp  
meldes inn ved å sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som 
melder forkjøp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse på finansiering. Kun post adressert til 
OBOS Forkjøp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett  
adressat.  

• Det er ikke bindende å melde forkjøp.  

• Medlemskapet i OBOS må være betalt innen meldefristen. 

• Eventuell overføring av medlemskap må være gjennomført og betalt innen meldefristen. 

• Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjøp suspenderes ansienniteten i 12 måneder. 

• Den som får tilslaget på boligen i budrunden behøver ikke å ha sendt melding til OBOS innen 
meldefristen. For å kunne gjøre nytte av ansienniteten sin må imidlertid første bud være lagt inn hos 
salgsansvarlig før meldefristen. Øvrige medlemmer som vil benytte forkjøpsrett må ha sendt inn 
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjøp innen fristen. Alle medlemmer bør oppfordres til å melde 
seg til OBOS.  

• De forkjøpberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert etter botid) 
går foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde). 

• Den som benytter forkjøpsrett må som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-tilknyttet 
bolig. Denne kan som regel ikke overføres til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter unntaksreglene.   

• Interessenter må selv avgjøre om de vil delta i budrunden hos megler.  
 
Type gebyr            Beløp   Betales av: 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten                          Kr 7.981,-  Selger/kjøper(avtalefrihet)
 Selger/kjøper(avtalefrihet) 
(dersom forkjøpsretten ikke benyttes)        
 
Gebyr for å benytte forkjøpsrett                             Kr 7.981,-  Kjøper (som benytter forkjøp)  
(dersom forkjøpsretten benyttes) 
 
Eierskiftegebyr             Kr 6.385,- Selger 
 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten 2./3./4.           Kr 1500,- Selger
Første gangs utlysning (innen et år etter 1.  
forhåndsvarsel) 
 
Forkjøp krever inn eierskiftegebyr på vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS. 
 
Hvis det benyttes forkjøp betales det gebyr for å benytte forkjøp, mens gebyret for evt. forhåndsvarsling 
faller bort. 
 
Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle våre gebyrer faktureres.  
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Viktig om forhåndsvarsel: Gebyr for forhåndsvarsling av forkjøpsrett påløper ved innsending av  
forhåndsvarsel til Avd. Forkjøp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 30 dager, dersom boligen 
fortsatt er usolgt. Dersom fakturaen ikke betales til forfall, sendes det inkassovarsel til salgsansvarlig 
med kopi til selger. 
 
Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som refunderes, dersom 
det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales. Da må det betales både fullt gebyr for å benytte 
forkjøp og fullt gebyr for den første utlysingen av forkjøpsrett. 
 

 
Dersom du har spørsmål om våre rutiner ta gjerne kontakt med en av våre  
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjøp, tlf 22865500. 



 
 
 
 
Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER 
 

 
For eier: ________________________________________ har oppdragsansvarlig:  
 
__________________________________________ formidlet salg av ovennevnte bolig. 
Overnevnte person(er) har kjøpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt 
separat melding til OBOS avdeling Forkjøp som håndterer forkjøpsretten for andelseierne i 
borettslaget og forkjøpsberettigede OBOS-medlemmer.  
 
Dersom forkjøpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjøperen fra OBOS 
Avdeling Forkjøp. Dersom borettslaget ikke finner å kunne godkjenne kjøperen som ny andelseier, 
må dette formidles til de berørte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5 
Lov om borettslag.  
 
Kjøpers nåværende adresse:_________________________________________ 
 
Kjøpers e-postadresse:___________________________________________ 
  
Husstanden består av ant. personer:________________ 
 
Husdyr:_____________________________      Kjøretøy:______________________ 
 
Avtalt overtakelsesdato:_____________________________  
 
Telefonnummer kjøper:________________  _______________ 
 
Svar på søknaden returneres til 
oppdragsansvarlig på adresse: _________________________________________  

Bolig. nr:                    Selskapsnr:                                Selskapsnavn (borettslagets navn): 

 

Ny andelseier:                                                               Leilighetens adresse:  

 

Medeier:  
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Oppdragsansvarlig e-post:  _________________________________________  
 
Med vennlig hilsen 
 
 
 
 
Kjøper(e) godkjennes av borettslagets styre.  
 
Sted: ______________________, den _____ /_____ 20____ 
 
_________________________________________________  
Borettslagets stempel og underskrift                                    
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B
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D

Adresse Dynekilgata 19B

Postnummer 0569

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 226

Bruksnummer 9

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80559623

Bruksenhetsnummer H0401

Merkenummer Energiattest-2024-56173

Dato 02.12.2024

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS v/ SIMON DOMINGUEZ MAZARINO

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

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

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1936
Bygningsmateriale:
BRA: 56
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

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

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Dynekilgata 19B 80559623 H0401 0 0 83

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1936

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

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

Areal yttervegger 27 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 9 m²
Oppvarmet BRA 56 m²
Totalt BRA 56 m²
Oppvarmet luftvolum 134 m³
U-verdi for yttervegger 1,00 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 2,00 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 16,6 %
Normalisert kuldebroverdi 0,12 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 75,2 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,57 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 171 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

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

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Varmepumpe

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

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,20
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,80
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,40
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,60
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,20
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

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

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

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

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

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

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

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 10.10.2017
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.006
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS
Navn person Flerbruker

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 145,8 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 9,6 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 214,1 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 8 091 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 145,27 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 5 949 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 145,27 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 8 091 kWh/år

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

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 8 091 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 8 091 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 58,2 %
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Protokoll til ekstraordinært årsmøte 2022 for Trondhjemsveien 170 
Borettslag

Organisasjonsnummer: 948322269
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 11. januar kl. 09:00 til 14. januar kl. 19:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 62.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til å signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt. 

Forslag til vedtak:
Arne Haaland og Kim Kalland er foreslått som protokollvitner.

Vedtaket ble godkjent

Antall stemmer for vedtaket: 48
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 14
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Tilbud fra OBOS OpenNet om moderne internett og tv-løsning

Borettslaget har innhentet et tilbud fra OBOS OpenNet om etablering av et helt nytt 
f ibernett til alle leilighetene, som vil brukes til å levere internett og kabel-tv.

Dette er et veldig fremtidsrettet tilbud, hvor alle leilighetene får hver sin f ibernett-linje 
rett til leiligheten. I tilbudet inngår det en rask internett-linje på 1000 / 1000 Mbit/s til 
alle leiligheter for kun 199 kr pr måned, og med en valgfri kabel-tv løsning.

NB: Se vedlegg for full beskrivelse av saken. 

 

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen aksepterer tilbudet fra OBOS OpenNet for en kollektiv pakke 
med superraskt f iberinternett. Avtalen med Telia om kollektiv kabel- og internett sies 
opp.

Vedtaket ble godkjent

Antall stemmer for vedtaket: 49
Antall stemmer mot vedtaket: 4
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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3. Lik fordeling av kostnader for TV og internett

Kostnadene for den kollektive avtalen med Telia om kabel-tv og internett dekkes i dag 
av felleskostnadene. Dette medfører at leilighetene i praksis betaler en veldig ulik sum 
for samme tjeneste, siden felleskostnadene varierer fra 3069 kr til 4939 kr.

2-roms leilighetene ligger som regel veldig nær snittet, mens tre-roms leilighetene ligger 
langt over og betaler i praksis en del av regningen for andre leiligheter.

I henhold til borettslagsloven § 5-19 første ledd, kan enkelte kostnader fordeles etter 
nytte eller forbruk dersom særlig grunner taler for dette. Det gjorde borettslaget nylig 
med innføringen av balkongtilleggene, hvor kun de som har fått en helt ny eller utvidet 
balkong betaler for utbyggingen.

Styret f inner det urimelig at det i praksis skal være ulik pris på TV og internett og at denne 
praksisen bør vurderes på nytt.

Styrets innstilling
Fordelingen av kostnadene for kabel-tv og internett må ses i lys av historikken til 
borettslaget. Historisk sett var utbygging og drift av nettverkene i borettslag noe som 
borettslagene selv stod for. Styret har til og med opplevd at beboere som har klaget 
til GET for dårlige tv-signaler har blitt henvist (feilaktig) til at styret må først undersøke 
nettet. 

Kabel-tv leverandørene har utvidet tilbudet mange ganger siden kabel-tv anlegget ble 
anlagt. Pakkene har blitt utvidet med mange kanaler og tv-pakkene har blitt endret til 
poeng som man kan bruke for å få et personlig tilpasset tilbud. Dette har skjedd til en 
stadig høyere pris uten at borettslaget har vurdert rimeligheten av kostnadsfordelingen 
på nytt.

Til selve driften av kabel-tv anlegget har det ikke vært noen direkte kostnader på mange, 
mange år. Det er naturligvis noe strømkostnader knyttet til driften av infrastrukturen, som 
i regnskapet går inn under en egen post for energi og fyring. Skulle det komme noen 
helt ekstraordinære kostnader med driften av internett- / tvanlegget vil de fortsatt være 
dekket av felleskostnadene. Det er viktig å skille mellom drift av anleggene og betaling 
for innholdet som leverandørene tilbyr beboerne. Det presiseres derfor at denne saken 
gjelder fordeling av kostnader knyttet til innhold som beboerne får levert fra en kabel-tv 
/ internett leverandør. 

Styret er kjent med at man i andre borettslag har vedtatt å fordele kostnadene til TV og 
internett, likt etter faktiske kostnader til leverandøren for innholdet.

Det er veldig naturlig å vurderer dette på nytt med tilbudet fra OBOS OpenNet. Det 
innebærer blant annet en etableringen av et helt nytt nettverk, som OBOS OpenNet tar 
kostnaden for, og opphøret av det gamle coax kabel-tvanlegget.
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Uavhengig av om tilbudet fra OBOS OpenNet i forrige sak blir godkjent, mener styret at 
en ny vurdering av fordelingen av kostnadene for kabel-tv / internett tilsier at kostnadene 
må bli likt fordelt blant leilighetene i stedet for etter brøk.

Forslag:

Kostnadene for innhold fra kabel-tv / internett leverandører trekkes ut av 
felleskostnadene. I stedet innføres et tillegg for kabel-tv / internett som vil være likt 
fordelt for alle leiligheter. Tillegget vil være det samme som det borettslaget betaler per 
leilighet til leverandørene for kabel-tv og internett (Telia per januar 2022).  

Kabel-tv / internett utgjør i dag ca. 8 % av felleskostnadene, felleskostnadene vil da 
settes ned tilsvarende når et nytt kabel-tv / internett tillegg blir innført.

 

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen godtar styret forslag om lik fordeling av kostnadene for 
tv/internett.

Vedtaket ble godkjent

Antall stemmer for vedtaket: 50
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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VEDTEKTER 
 

for 
 

Borettslaget 
Trondhjemsveien 170 

 
OBOS selskap 0007 
Org. nr. 948 322 269 

 
Vedtatt på ordinær generalforsamling den 31.05.2006. 

Endring av 14.05.2008, 07.05.2013, 13.05.2014, 08.05.2017, 15.05.2021 og 13.06.2022. 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Borettslaget Trondhjemsveien 170 er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune. 
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører. 
 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere 
(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer som 
er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie 
eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en 
andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie 
andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i laget: 

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

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

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 
fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 

 
(4) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er sikret med 
pant i andelen eller andelene. 
 
(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de eier andel 
i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
 
(6) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke boligen. 
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med kap. 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme fram til 
erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 
avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med én eller flere nye erververe for 
betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er rettskraftig 
avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen. 
 
 
3. Forkjøpsrett 
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett. 
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i 
boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. Ansiennitet regnes fra dato for 
overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende eid flere andeler, regnes 
ansienniteten fra overtakelsen av første andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i 
borettslaget, går den med lengst ansiennitet i OBOS foran. 
 

104



Vedtekter for Brl. Trondhjemsveien 170  Side 3 av 10 

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den andelen 
nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører 
flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet forkjøpsrett til en ny andel, utløser 
forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen som faller inn under persongruppen omhandlet 
i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres 
gjeldende dersom andelen overføres:  

• på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 

• ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 år, eller 
de har, har hatt eller venter barn sammen. 

 
3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt. 3-
3(2), jf. borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om 
at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager 
dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har 
kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før 
meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opptil 5 x rettsgebyret. 
Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets 
nettsider eller på annen lignende måte. 
  
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av forkjøpsberettigede 
skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, eller for eiendomsmegler 
eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående 
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens 
eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i 
samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som de to siste årene har hørt til 
samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av å være 
arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til av 
borettslaget. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte 
etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter 
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
 
4. Borett og overlating av bruk 
 
4-1 Boretten 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke fellesarealene til 
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 
 

105



Vedtekter for Brl. Trondhjemsveien 170  Side 4 av 10 

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre andelseiere. 
 
(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. 
 
 
4-2 Overlating av bruk 
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. 

Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første ledd nr. 3 

har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i slike tilfeller 
overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

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

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

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

husstandsfellesskapsloven. 
 

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn 
til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. 

 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en 
måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 
døgn i løpet av året. Styret skal bli orientert i forkant ved overlating av bruken av hele 
boligen, med angivelse av hvem som leier og for hvilken periode. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis én eller 
flere av sameierne ikke bor i boligen. 
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfølging av 
en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens eksteriør – 
herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke tillatt uten 
styrets forutgående samtykke. 
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5. Vedlikehold 
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen 
til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. 
Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer. Alle radiatorer må luftes hver høst, det hindrer rust 
og bevarer anlegget. Andelseier er ansvarlig for tilsyn og utskiftning av ventilen 
(regulator/termostat) på radiatorene. 
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger 
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier 
skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og 
forskrifter. Det er forbudt å lagre brannfarlige og eksplosjonsfarlige stoffer på loftet. 
 
Andelseier må orientere seg om hva som er gjeldende standard for brannvernsutstyr i 
borettslaget. Brannvernsutstyr utdelt fra borettslaget skal ikke fjernes fra leiligheten. 
Brannvernsutstyret skal følge leiligheten ved salg. Feil eller mangler ved borettslagets 
brannvernsutstyr i leilighet skal straks meldes til styret. Andelseier kan holdes ansvarlig for 
manglende eller skadet utstyr. Borettslaget vil erstatte defekt utstyr. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til 
borettslaget. 
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i 
boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren. 
 
 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
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(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig vedlikehold 
av vinduer. 
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid 
skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 
 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke 
for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
 
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens § 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 
sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader 
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt ved 
stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-
19. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  
den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om overlating av 
bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
 
 
 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
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(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med én måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100. 
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en 
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum 
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes 
gjennomført. 
 
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler. 
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 
pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal 
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen 
solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av boligbyggelaget. 
 
7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse 
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Fravikelse kan tidligst kreves samtidig 
med pålegg om salg. 
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og minst 2 og høyst 4 andre 
medlemmer. I tillegg kan det velges inntil 4 varamedlemmer. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges 
for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges. 
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer. 
 
(4) Styret kan konstituere et varamedlem som styremedlem for de styremedlemmene som ikke 
kan stille til lovlig innkalt styremøte. Styret kan også konstituere et varamedlem som 
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styremedlem hvis et styremedlem trer ut av styret. Et varamedlem som er blitt konstituert som 
styremedlem sitter kun frem til neste ordinære generalforsamling. 
 
Varamedlemmer velges som erstatter for et styremedlem etter rekkefølgen på den 
innstillingen som ble lagt frem for generalforsamlingen. Hvis varamedlemmene blir valgt 
enkeltvis skal antall stemmer bli lagt til grunn. Ved stemmelikhet avgjør styret selv valget. 
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 
vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene. 
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak 
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må 
likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 
flertall fatte vedtak om: 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt 
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets 
navn. 
 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 
 
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
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(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever 
det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og 
om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 
minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn 
med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis 
skriftlig melding til boligbyggelaget. 
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som 
etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 
skriftlig innen fristen i 1. ledd. 
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 
- Godkjenning av årsberetning fra styret 
- Godkjenning av årsregnskap 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling  
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og stemmerett. 
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og 
eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
 
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til én stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn én 
andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis én stemme. 
Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig 
for mer enn én andelseier. 
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte 
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
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(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger 
av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, skal regnes som valgt. 
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 
eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg eller 
krav om fravikelse etter borettslagslovens § 5-22 og 5-23. 
 
10-2 Taushetsplikt 
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får vite om noens 
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å 
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget. 
 
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer. 
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf. 
borettslagslovens § 7-12: 

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 
nr. 39, jf. lov om boligbyggelag av samme dato. 
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Jørgen Andersen Trondheimsveien 170 E 
Styremedlem Ida Småge Breidablikk Børsteveien 27 
Styremedlem Snorre Magnus Lindholm-Thrana Dynekilgata 19 C 
Styremedlem Samuel Negussie Skretteberg Dynekilgata 19 C 
Styremedlem Lillian Marie Tørlen Trondheimsveien 170 B 
 
Varamedlem Ingebjørg Elise Aas Trondheimsveien 170 A 
 
Delegert til generalforsamlingen i OBOS 
Delegert 
Jørgen Andersen   Trondheimsveien 170 E 
 
Varadelegert 
Ida Småge Breidablikk   Børsteveien 27 
 
Valgkomiteen 
Ida Småge Breidablikk   Børsteveien 27 
 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
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Generelle opplysninger om Trondhjemsveien 170 Borettslag 
Borettslaget består av 97 andelsleiligheter.   
Trondhjemsveien 170 Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 948322269, og ligger i bydel Grünerløkka i Oslo kommune  
 

Dynekilgata 19 A-D, 0569 Oslo, gårds- og bruksnummer 226/9 
Trondheimsveien 170 A-E, 0570 Oslo, gårds- og bruksnummer 226/81 
 
Første innflytting skjedde i 1936. Tomten ble kjøpt i 1936.  
 
Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i foretakets eiendom (borett), og å drive virksomhet som står i sammenheng med 
dette.  
 

Trondhjemsveien 170 Borettslag har ingen ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS. 
 
  

7 av 39Vedlegg 1 Årsrapport med årsberetning.pdf

119



  Trondhjemsveien 170 Borettslag 

 
 
Styrets arbeid 
Styret gjennomfører jevnlig styremøter. Varamedlemmer og styremedlemmer blir kalt inn 
på lik linje til ordinære styremøter. Styret har høy aktivitet også utenom møtene med å 
følge opp ulike ansvarsområder som fyringsanlegg, vaskeriene, grøntområder, trappevask, 
vaktmestertjenestene, tilsyn av borettslaget og møter med leverandører.  
 
Styrets arbeid handler primært om arbeidet siden forrige generalforsamling i mai 2023, 
men tar i noen tilfeller for seg arbeid som ble utført av forrige styre når det har en særlig 
påvirkning eller sammenheng med arbeidet i 2023.  
 
 
UTBEDRING AV BED / MILJØTILTAK 
Styret gjennomførte sammen med Vaktmester Kompaniet oppgradering av bed / 
erstatning av enkelte planter i bakgården. Styret søkte og fikk tiltaket dekket av OBOS sitt 
miljøfond for 26 663 kr inkl. mva. 
 
 
ERSTATTE TO AVLØP 
I forrige årsberetning for 2022 informerte styret om flere tiltak som var gjennomført som 
tømming av lyskasser, sluk og sandfang, utskiftning av stakeluker på nedløpsrørene, full 
rørinspeksjon av alle avløp, spyling av tette avløp og ny inspeksjon etter spyling. 
 
Etter alle disse tiltakene var det fortsatt 2 av 23 nedløp hvor det var helt tett og hvor 
spyling ikke hjalp på å fjerne hindringene. Dette skyldes trolig at avløpsrørene i baken har 
kollapset. Styret bestemte seg for å skifte ut disse avløpene.  
 
Dette er et viktig tiltak for å kontroll på overflatevann ved regnvær. Med et tett nedløpsrør 
får man ikke ført bort regnvann fra bygningen og det kan medføre vanninntrenging og 
høyere fuktighet i bygningen.  
 

 
 
Dette medfører graving fra et nedløp og bort til nærmeste kum for å legge nytt avløpsrør i 
bakken. Det er naturligvis utfordrende å grave i en pent opparbeidet hage. Kantsteiner, 
heller, vanningsanlegg og planter er med på å gjøre jobben omfattende. Dette måtte 
gjøres for to nedløp på baksiden av Dynekilgata 19 B - 19 D i bakgården. Gravejobben, 
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bytte av avløpsrør og håndtering av forurensede masser kostet ca. 276.500 kr inkl. mva. I 
tillegg fulgte styret opp planter og vanningsanlegg.  
 
 
INNBRUDD i 19 C 
I juni 2023 meldte en andelseier ifra om at en kjellerdør i 19 C var skadet. Døren hadde 
store skader rundt låsen, og det var tydelig at noen har forsøkte å brekke opp døren. 
Døren var likevel låst. Døren var en av kjellerdørene som skiller trappeoppgangen og en 
av kjellergangene, så uvedkommende har kommet seg inn i oppgangen. Styret oppdaget 
at smekklåsen på oppgangsdøren til 19 C var slått av slik at døren ikke låser seg selv når 
den blir lukket igjen. 
 
Skaden ble dekket på forsikringen, men det var mye oppfølgning og undersøkelse av 
problemet, befaring med takstmann, innsetting av midlertidig dør og oppfølging av reparert 
dør.  
 
 
SKADEDYR 
Borettslaget har hatt en avtale med Boss om utplassering og oppfølging av åtestasjoner 
med gift mot rotter. Avtalen ble sagt opp i 2021 og oppsigelsestiden løp ut juli 2023. Alle 
de tidligere åtestasjonene er fjernet. Avtalen ble sagt opp da vi har opplevd et relativt lite 
problem med rotter og det var langt på vei usikkert i hvilken grad åtestasjonene hjelper. En 
del av fellene var plassert innendørs og styret sin vurdering er at hvis vi har noen rotter 
innendørs i kjeller så ønsker vi heller å finne ut hvor rottene kommer ifra og tette hullene. 
Rotter, måker, duer, mus og maur er typiske problemer som dukker opp fra tid til annen 
men vi kan ikke bekjempe hele omverdenen men heller fokuserer på konkrete problemer, 
særlig innendørs.  
 
 
STØY FRA RADIATORANLEGG 
Enkelte leiligheter har meldte om uønskede lyder fra radiatoranlegget i 2023 i både 
Trondheimsveien og Dynekilgata.  
 
I mars 2023 ble det satt inn en kompensator på fyrrommet i Dynekilgata 19 D. 
Kompensatoren ligner litt på en hard gummiball og settes inn etter en sirkulasjonspumpe 
for å fjerne vibrasjonsstøy. Dette kombinert med justering av pumpen løste et 
støyproblem. Utstyr og montering kostet 85.000 kr inkl. mva. 
 
I oktober 2023 ble det gjort et lignende tiltak på fyrrommet i Trondheimsveien 170 A. Det 
var ikke sikkert at tiltaket ville løse problemet, men en kompensator etter 
sirkulasjonspumpe burde sannsynligvis alltid være til stede og det kan ha hatt positiv effekt 
for flere leiligheter selv om hovedproblemet ikke ble løst denne gang. Tiltaket kostet 
89.750 kr inkl. mva. 
 
Leiligheten som hadde meldt om problemet var så plaget av radiatorstøy på soverommet 
at radiatoren måtte lydisoleres med en dyne tettpakket over seg. Neste tiltak ble 
gjennomført i mars 2024 med installasjon av en ny akkumulasjonstank. Tanken er plassert 
i flyten mellom bergvarmepumpene og sirkulasjonspumpe til radiatoranlegget. Dette gjør at 
bergvarmepumpene ikke trenger å pumpe vannet i hele anlegget til alle leilighetene men 
bare over i en tank på fyrrommet i stedet, samtidig som vannflyten ut til leilighetene blir 
mye jevnere. Dette ga en betydelig reduksjon i sirkulasjonslyder.  
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Den nye akkumulasjonstanken ses på bildet til venstre. På 
bildet til høyre ses kutt i eksisterende rør som tanken er 
koblet til. Rørene er tur/retur-rør mellom fyrrommet og ut til 
radiatorene. Tiltaket kostet 207.500 kr inkl. mva. og kommer 
på neste års regnskap.  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
OPPSIGELSE AV NÆRINGSLOKALE 

 
 
Søstrene Amundsen varslet i november 2023 at de ønsket å si opp leieavtalen. 
Leieperioden løper ut mai 2024. Styret har engasjert næringsmegleren ArealPartner til å 
finne ny leietager. Omsetning av næringslokaler tar vanligvis mye lengre tid enn salg av 
leiligheter på privatmarkedet. Den ideelle leietageren for oss kan være en som ønsker å 
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kombinerer butikk og kontorlokaler. I tillegg til at næringsmarkedet er tregere enn 
privatmarkedet, så virker det ekstra utfordrende for tiden for butikklokaler hvor mye handel 
har flyttet seg til internett.  
 
Vi håper å kunne finne en ny leietager innen rimelig tid, men man må også være forberedt 
på at det kan ta lang tid og at lokalet kan bli stående tomt en stund. For styret er det 
viktigere å finne en leietager med gode fremtidsutsikter som kan bli værende i lokalene en 
god stund fremover, fremfor å finne en leietager raskest mulig.  
 
Borettslaget har en annonse som kan ses på https://www.finn.no/334802528.   
 
Styret ble informert om oppsigelsen dagen etter at budsjettet for 2024 var fastsatt og 
reduksjonen av felleskostnadene var spikret og oversendt til OBOS. Oppsigelsen vel mest 
trolig påvirke næringsinntektene men dette er også ikke tatt med i budsjettet for 2024.  
 
 
VASKEMASKIN / TØRKETROMLER 
I 2023 var det også mye service på tørketromler og vaskemaskiner enn vanlig. Døren på 
en tørketrommel hadde ødelagt lås, det har vi ikke opplevd før. Pumpen til annen 
tørketrommel måtte skiftes, og vi måtte ha besøk av servicetekniker to ganger for å fjerne 
greiner (fra tre/planter) og BH-spiler fra samme vaskemaskin i 19 B. 
 
Defekte vaskemaskiner / tørketromler tar mye tid for styret som må undersøke hva som er 
feil, ofte en brukerfeil som har medført at særlig vaskemaskiner har stoppet opp. Brukerfeil 
er typisk vasking av hårnåler eller annet lommerusk som gjør at utpumpingen stopper opp, 
eller at lo-filtrene på tørketrommel ikke er rengjort over tid.  
 
 
STØY / NABOKLAGER 
Styret fikk relativt få klager i 2023 på støy. Vanligvis dreier det seg om oppussingstøy eller 
fest/musikkstøy. I de fleste tilfellene har det holdt med en henvendelse fra styret.  
 
Det er generelt få problemer med støy i borettslaget og styret ønsker å jobbe for å holde 
det slik. Støy kan forplante seg på mange ulike måter og oppleves veldig forskjellig fra 
leilighet til leilighet. Derfor er det viktig at den som opplever støy tar det opp med naboen 
og eventuelt med styret, og ikke tenker at andre må være plaget også og håpe at noen 
andre tar det opp i stedet.  
 
Det var noe mer støy enn vanlig fra hunder og fra bakgården, så styret vil minne om at 
hunder skal ikke luftes uten tilsyn på balkonger og båndtvang må etterleves i bakgården. 
Styret vil også omdøpe "partyplassen" til "grillplassen", som den plassen i bakgården som 
kan reserveres med griller, parasoller og langbord. Tiden for å avslutte bruken av plassen 
er endret fra kl. 23.00 til kl. 22.00, som er samme tid som også gjelder for bruk av 
vaskeriene. 
 
 
BYTTE AV BRANNUTSTYR 
I februar 2024 gjennomførte styret sammen med Firesafe AS bytte av brannutstyr i 
leilighetene. Alle leiligheter ble utstyrt med en ny brannslukker/pulverapparat, røykvarsler i 
entré og stue. Noen leiligheter ble også utstyrt med varmedetektor på kjøkkenet, der hvor 
det enten var dør inntil kjøkkenet eller hvor røykvarsleren i entréen ikke kunne monteres 
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rett utenfor kjøkkenet. Tiltaket kostet ca. 248.000 kr inkl. mva. og kommer på regnskapet 
for 2024. 
 
 
BYTTE AV FORSIKRINGSSELSKAP 
Borettslaget har en bygningsforsikring og mot slutten av 2023 startet styret en prosess 
sammen med forsikringsavdelingen i OBOS på å hente inn tilbud fra 
forsikringsselskapene. Dette skjedde i forbindelse med budsjetteringen for 2024, da 
daværende forsikringsselskap varslet om en premie økning på over 10 %. Den årlige 
premien ville da ha blitt ca. 432.000 kr. Det endte med et bytte til Gjensidige Forsikring fra 
2024. Ny årlig premie ble 353.000 kr. 
 
Bygningsforsikringen kan brukes både av beboere og styret. Forsikringen gjelder primært 
faste bygningselementer og alle andelseiere bør ha egen innboforsikring i tillegg.  
 
 
BALKONGTILEGG 
Etter innføringen av balkongtilleggene har styret justert tilleggene flere ganger. 
Utfordringen her er at balkongtilleggene er knyttet til egne lån og at lånene skal ikke 
betjenes av felleskostnadene. I praksis betales alle lån fra samme konto, styret må derfor 
følge med på renteutviklingen og øke eller redusere balkongtilleggene i takt med 
renteutviklingen. 
 
En justering av balkongtilleggene vil likevel fort komme en stund etter renteøkningen og 
det er derfor ikke nok å øke balkongtilleggene til å matche lånekostnadene. Etterslepet fra 
for lave balkongtillegg, som har blitt dekket av felleskassen, må også dekkes inn. Når 
styret endrer balkongtilleggene legger vi opp til å dekke inn et etterslep i løpet av 12 
måneder. Styret må derfor holde nøye orden på hvor store lånekostnaden har vært for 
hvert balkonglån og hvor høye balkongtilleggene har vært og om det har vært nok til å 
dekke balkonglånene.  
 
Siden innføring av balkongtilleggene har de utviklet seg slik: 
 
  Fra dato:   Balkongtillegg 1  Balkongtillegg 2 
  01.10.2021  106 kr     605 kr 
  01.04.2022  116 kr     660 kr 
  01.11.2022  138 kr     784 kr 
  01.01.2023  156 kr     887 kr 
  01.01.2024  179 kr     1031 kr 
 
 
EIERSKIFTER 
Nye andelseiere må ved salg/overtagelse av leilighet godkjennes av styret. I 2023 ble det 
gitt styregodkjenning av nye andelseiere 11 ganger.  
 
Gjennomsnittlig botid blant andelseiere per mars 2024 var 7,63. Det er noen leiligheter 
som drar opp snittet kraftig pga. lang botid. Til sammenligning er medianen, den midterste 
verdien der utvalget er sortert i rekkefølge, for botiden på 4,75 år. 
  
Styret mener at borettslaget er spesielt attraktivt for førstegangskjøpere av leilighet.  
Kanskje det er en trend at en senere ønsker en større leilighet, eller ikke trenger å bo så 
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sentrumsnært etter etableringsfasen, som gjør at man selger leiligheten. At intensjonen 
med eierskapet blir kortere kan skape vedlikeholdsmessige utfordringer for et borettslag 
som ofte må tenke mye mer langsiktig i sine vedlikeholdsplaner. 
 
 
   Ant styregodkjenninger    
   ved salg/overtagelse     Gj.snitt eierskap Median botid 
2023  11           7,63 år    4,75 år 
2022  13           7,02 år    4,34 år 
2021  14           7,06 år    4,36 år 
2020  12           6,94 år    4,62 år 
2019  9           8,25 år    4,76 år 
2018  17           7,41 år    3,92 år 
2017  10           7,41 år    3,79 år 
2016  19           6,75 år    3,35 år 
2015  11           7,08 år    3,67 år 
2014  20           6,59 år 
2013  14           6,65 år 
2012  14           7,03 år 
2011  21           7,3 år 
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede økonomiske 
utvikling er omtalt i årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er nærmere omtalt i 
årsregnskapet under noten for udekket tap.  
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift.  
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Større vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 950 000 til ordinær drift og vedlikehold. 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en økning på 8 % for 
renovasjon og 20,3 % for vann- og avløp. Eiendomsskatten følger egne satser. 
 
Energikostnader 
Energiprisene økte markant for to år siden etter endringer i strømmarkedet hvor Norge 
importerer høy pris fra utlandet. Det har vært utfordrende å justerer budsjettet etter denne 
nye situasjonen og endringer i strømstøtten. Vi forventer at energiprisene vil forholde seg 
høye i 2024 og at strømstøtten videreføres.  
 
Budsjettet for 2024 justerte energikostnadene litt ned fra budsjettet for 2023, men dette vil 
bli utfordret av den ekstremt kalde vinteren vi har hatt 2023/2024.  
  
Forsikring 
I budsjettet for 2024 har vi anslått en prisnedgang som følge av bytte av 
forsikringsselskap.  
 
Lån 
Trondhjemsveien 170 Borettslag har lån i Obos banken. 
 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 
 
Forretningsførerhonorar og medlemskontingent 
Obos økte sitt honorar med 5,3% i 2023.  
Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024. 
 
Felleskostnader 
Felleskostnadene for andelseierne er satt ned med 5 % fra 1. januar 2024. Dette er ikke så 
lett å se i oppsettet fra OBOS fordi "felleskostnadene" her inkluderer også balkongtillegg, 
tillegg for internett og leieinntekter fra næringslokaler.  
 
Nedsettelsen av felleskostnadene kombinert med høy generell prisvekst, kraftig økning i 
kommunale avgifter og økt lånerenter gir en solid reduksjon i borettslagets driftsresultat.  
 
 
 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 

T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til generalforsamlingen i Borettslaget Trondhjemsveien 170 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Borettslaget Trondhjemsveien 170 som består av balanse per 31. 
desember 2023, resultatregnskap og oppstilling av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 
2023, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
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Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

 
 
Oslo, 4. april 2024 
PricewaterhouseCoopers AS 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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BORETTSLAGET TRONDHJEMSVEIEN 170 

ORG.NR. 948 322 269, KUNDENR. 7 

        

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET 

        

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 
krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 
Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt 
over de disponible midlene i årsregnskapet. Det vil også være informasjon om borettslagets 
økonomi i styrets årsmelding. På de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap, 
balanse og tilhørende noter.  

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 
disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over 
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en 
del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for 
eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets 
disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres 
som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant 
annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde 
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om 
det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld. 

        

   DISPONIBLE MIDLER   

 

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01.   4 054 429 3 490 339 4 054 429 5 137 002 

B. ENDRING I DISP. MIDLER: 

Årets resultat (se res.regnskapet)  1 593 865 1 269 002 1 410 909 724 067 

Fradrag for avdrag på langs. lån 16 -510 213 -704 392 -541 326 -456 000 

Innsk. øremerk. bankkto  -1 079 -520 0 0 

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 1 082 573 564 090 869 583 268 067 

        

C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   5 137 002 4 054 428 4 924 012 5 405 069 

        

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER: 

Omløpsmidler   5 535 177 4 278 086   

Kortsiktig gjeld   -398 175 -223 658   

C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   5 137 002 4 054 428   
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BORETTSLAGET TRONDHJEMSVEIEN 170 

ORG.NR. 948 322 269, KUNDENR. 7 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 6 620 784 5 935 059 6 618 811 6 458 000 

Innbetalinger   5 500 0 0 0 

Andre inntekter  3 93 073 0 0 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER   6 719 357 5 935 059 6 618 811 6 458 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -33 840 -38 775 -33 840 -35 250 

Styrehonorar  5 -240 000 -230 000 -240 000 -250 000 

Revisjonshonorar  6 -9 875 -29 063 -7 000 -9 500 

Andre honorarer   0 -45 000 0 0 

Forretningsførerhonorar  -170 300 -163 440 -167 535 -180 518 

Konsulenthonorar  7 -955 -2 970 -15 000 -5 000 

Kontingenter   -19 400 -19 400 -19 400 -19 400 

Drift og vedlikehold  8 -880 738 -872 995 -1 000 000 -950 000 

Forsikringer   -392 647 -357 691 -392 645 -375 000 

Kommunale avgifter  9 -659 047 -552 288 -633 779 -764 741 

Energi/fyring  10 -576 388 -678 838 -750 000 -650 000 

TV-anlegg/bredbånd   -235 449 -313 363 -235 224 -235 524 

Andre driftskostnader  11 -567 593 -542 631 -420 000 -600 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -3 786 232 -3 846 453 -3 914 423 -4 074 933 

        

DRIFTSRESULTAT     2 933 125 2 088 606 2 704 388 2 383 067 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  12 106 900 26 674 10 000 10 000 

Finanskostnader  13 -1 446 160 -846 278 -1 303 479 -1 669 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 339 260 -819 604 -1 293 479 -1 659 000 

        

ÅRSRESULTAT     1 593 865 1 269 002 1 410 909 724 067 

        

Overføringer: 

Reduksjon udekket tap  1 593 865 1 269 002   
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BORETTSLAGET TRONDHJEMSVEIEN 170 

ORG.NR. 948 322 269, KUNDENR. 7 

        

BALANSE 

        

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        

ANLEGGSMIDLER 

Bygninger    14  12 229 663 12 229 663 

Tomt      135 318 135 318 

Miljøbankkonto, øremerket    55 002 104 512 

SUM ANLEGGSMIDLER       12 419 983 12 469 493 

        

OMLØPSMIDLER 

Forskuddsbetalte kostnader    0 5 363 

Driftskonto OBOS-banken    1 136 805 981 953 

Driftskonto OBOS-banken II    14 861 6 731 

Sparekonto OBOS-banken    4 383 511 3 284 040 

SUM OMLØPSMIDLER       5 535 177 4 278 086 

        

SUM EIENDELER         17 955 160 16 747 579 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Innskutt egenkapital 97 * 100    9 700 9 700 

Udekket tap   15  -12 307 325 -13 901 190 

SUM EGENKAPITAL       -12 297 625 -13 891 490 

        

GJELD 

        

LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån  16  29 707 282 30 217 495 

Borettsinnskudd   17  93 925 93 925 

Avsetning bomiljøtiltak  18  53 403 103 992 

SUM LANGSIKTIG GJELD       29 854 610 30 415 412 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Leverandørgjeld     212 229 217 069 

Påløpte renter     147 332 6 589 

Påløpte avdrag     38 614 0 

SUM KORTSIKTIG GJELD       398 175 223 658 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     17 955 160 16 747 579 
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Pantstillelse   19  33 723 607 33 723 607 

Garantiansvar     0 0 

        

Oslo, 25.03.2024 

Styret i Borettslaget Trondhjemsveien 170 

        

        

Jørgen Andersen/s  Ida Småge Breidablikk/s/ Lillian Marie Tørlen/s/ 

        

        

Snorre Magnus Lindholm-Thrana/s/  Samuel Negussie Skretteberg/s/   

        

NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps- 

skikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag. 

 

INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige 

poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til 

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. 

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi- 

fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomført vedlikehold som 

oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres 

og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
SKATTETREKKSKONTO 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      5 450 976 

Balkongtilegg 1       61 776 

Balkongtilegg 2      553 488 

Lokaler       319 320 

TV       235 224 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     6 620 784 
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NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Tilskudd miljøtiltak      92 187 

Nøkler       886 

SUM ANDRE INNTEKTER         93 073 

        

NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -33 840 

SUM PERSONALKOSTNADER         -33 840 

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        

NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 240 000.  
I tillegg har styret fått dekket årlig styremiddag for kr 4 800, jf. noten om andre driftskostnader. 

        

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 9 875.  

        

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -955 

SUM KONSULENTHONORAR         -955 

        

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger     -57 944 

Drift/vedlikehold VVS      -422 117 

Drift/vedlikehold elektro     -20 020 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg     -88 073 

Drift/vedlikehold fyringsanlegg     -181 813 

Drift/vedlikehold vaskerianlegg     -6 724 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -96 520 

Kostnader dugnader      -7 528 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -880 738 

        

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

bygningene. 
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NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift     -417 096 

Renovasjonsavgift      -241 951 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER         -659 047 

        

NOTE: 10 

ENERGI/FYRING 

Elektrisk energi      -114 045 

Strøm oljefyr el.bereder     -462 343 

SUM ENERGI / FYRING         -576 388 

        

NOTE: 11 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Container       -16 863 

Skadedyrarbeid/soppkontroll     -5 363 

Verktøy og redskaper      -2 855 

Driftsmateriell      -281 

Lyspærer og sikringer      -6 363 

Vaktmestertjenester      -268 436 

Renhold ved firmaer      -212 090 

Andre fremmede tjenester     -35 721 

Møter, kurs, oppdateringer mv.     -790 

Andre kostnader tillitsvalgte     -4 800 

Andre kontorkostnader     -7 981 

Bank- og kortgebyr      -2 456 

Velferdskostnader      -3 594 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER       -567 593 

        

NOTE: 12 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken    6 350 

Renter av sparekonto i OBOS-banken    100 550 

SUM FINANSINNTEKTER         106 900 

        

NOTE: 13 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån i OBOS Boligkreditt   -986 041 

Renter og gebyr på lån i OBOS Boligkreditt   -46 045 

Renter og gebyr på lån i OBOS Boligkreditt   -414 074 

SUM FINANSKOSTNADER         -1 446 160 
 
 
 
 
         

NOTE: 14 
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BYGNINGER 

Kostpris/bokført verdi 1986     1 168 000 

Oppskrevet 1972           1 173 300 

Rehabilitering tilgang 2021         9 888 363 

SUM BYGNINGER           12 229 663 

Tomten ble kjøpt i 1986. 

Gnr.226/bnr.9 M. flere 

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er 

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold. 

        

NOTE: 15 

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant 

bygningene, står bokført til opprinnelige priser. 

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

markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den 

totale verdien av selskapets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdien. Dermed 

vurderes den faktiske egenkapitalen til å være positiv av styret i selskapet. 

        

NOTE: 16 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

OBOS Boligkreditt AS 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,65 %. Løpetiden er 30 år. 

Opprinnelig 2021     -21 229 816  
Nedbetalt tidligere     614 468  
Nedbetalt i år     348 174  

       -20 267 174 

OBOS Boligkreditt AS 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,65 %. Løpetiden er 30 år. 

Opprinnelig 2021     -980 067  
Nedbetalt tidligere     28 373  
Nedbetalt i år     15 934  

       -935 760 

OBOS Boligkreditt AS 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,65 %. Løpetiden er 30 år. 

Opprinnelig 2021     -8 908 296  
Nedbetalt tidligere     257 843  
Nedbetalt i år     146 105  

       -8 504 348 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     -29 707 282 

        

NOTE: 17 

24 av 39Vedlegg 1 Årsrapport med årsberetning.pdf

136



  Trondhjemsveien 170 Borettslag 

 
 

BORETTSINNSKUDD 

Opprinnelig 1936      -92 700 

Opprinnelig 2012           -1 225 

SUM BORETTSINNSKUDD         -93 925 

                
 
NOTE: 18 

ANNEN LANGSIKTIG GJELD 

Avsetning bomiljøtiltak     -53 403 

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD       -53 403 

        

NOTE: 19 

PANTSTILLELSE 

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant: 

 
Borettsinnskudd      93 925 

Pantelån       29 707 282 

Påløpte avdrag      38 614 

TOTALT             29 839 821 

 
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 følgende bokførte verdi: 

Bygninger       12 229 663 

Tomt       135 318 

TOTALT             12 364 981 
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VIKTIG INFORMASJON FOR NYE ANDELSEIERE 
 
BAD 
Alle bad ble rehabilitert i regi av borettslaget i 1994/1995. Hvis ditt bad ikke har blitt 
rehabilitert etter dette, betyr det at badet ditt er modent for en ny rehabilitering. Det er per i 
dag ingen planer om renovering av badene i regi av borettslaget. Andelseierne er selv 
ansvarlig for dette. 
 
Et bad som ikke er rehabilitert siden 1994 vil være over 30 år gammelt, godt over levetiden 
på et bad som normalt anslås til 10 år. Tiltak på badet vil kun være aktuelt fra borettslaget 
sin side hvis man f.eks. må rehabilitere innvendige soilrør etc. Dette ble gjort i 1994 og de 
vil holde i mange tiår til. Et bad kan fint være rehabilitert flere ganger før borettslaget må ta 
en ny runde med baderommene. 
 
Nye eiere anbefales å lese prospektet nøye. Når megler/selger ikke skriver noe mer enn at 
badet ble rehabilitert i regi av borettslaget i 1994, betyr det at en ny rehabilitering kan være 
nødvendig. Vær også oppmerksom på uttrykk som "oppussing" eller "modernisert", dette 
betyr ofte at man bare har gjort en overflatisk oppgradering av badet, mens det fortsatt kan 
være behov for å skifte alle rør, sluk, membran, fliser og varmekabler. 
 
 
ORIGINALE TREGULV / PELSBILLE-ADVARSEL 
Borettslaget har hatt enkelte saker hvor andelseier har problemer med pelsbiller. Felles for 
de fleste av disse sakene er at leiligheten har originale tregulv. Sprekkene i gulvet gir 
perfekte forhold for pelsbillene som kan gjemme seg i mørket, gjerne kombinert med litt 
høy fuktighet og dårlig ventilasjon. Under gulvet ble det originalt brukt ullpapp, noe 
pelsbillene kan bruke som næring. Pelsbillene kan overleve i mange år i det originale 
tregulvet med god tilgang på næring og et bra skjulested.  
 
Ved oppussing foretrekker enkelte å fjerne parketten og bringe frem de originale 
tregulvene. Dette er en ekstremt dårlig ide med tanke på skadedyrhistorikken i 
borettslaget. Gjør man dette må man i det minste fjerne alt gammelt underlag, inkludert 
ullpappen og få dette byttet ut med moderne, støydempende parkettunderlang. I tillegg må 
alle sprekker i gulvet og langs veggene tettes igjen med hjelp av et profesjonelt firma. 
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ANNEN INFORMASJON OM BORETTSLAGET 

 
Styret  
Kontaktinformasjon til styret: 
Epost:   styret@trondhjemsveien170.no  
Hjemmeside:  http://www.trondhjemsveien170.no  
 
 
Retningslinjer for styrearbeid 
Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjør de krav som stilles til de 
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av økonomiske 
verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og håndtering av utbetalinger. 
 
 
Vaktmester 
Borettslaget har avtale om vaktmestertjeneste med firmaet Vaktmester Andersen AS, 
org.nr 948 322 269. 
 
Avtalen med Vaktmester Andersen omfatter mange oppgaver som går på kontroll av 
uteområdene og bygningen, men ikke arbeid innvendig i de enkelte leilighetene. 
Beboere som ønsker hjelp til private ting, kan gjøre egen avtale om dette direkte med 
vaktmesterfirmaet, tlf. 22 38 92 92, https://www.vaktmesterandersen.no/. 
 
 
Rørlegger 
Borettslaget har en rammeavtale med Rørlegger Sentralen AS. Rammeavtalen inkluderer 
døgnvakt i tilfelle lekkasjer. Beboeren kan ringe tlf. 23 03 54 00 og oppgi kundenummer 
40314. 
 
Gjennom rammeavtalen får beboeren også tilgang på 20% rabatt på varer og 
rørleggertimer. Les mer om tjenestene deres på https://rørlegger-sentralen.no.  
 
 
Renhold 
Borettslaget har avtale med Rene Trapper AS om renhold av 
trappeoppganger/fellesarealer. 
 
 
Parkering 
Borettslaget deler hvert år ut et parkeringskort til beboerne som gir begrenset mulighet til 
parkering på følgende steder: 

 Foran rosehagen, mellom porten mot Jørgen Løvlands gate og Trondheimsveien. 

 Foran rørleggerbutikken i Dynekilgata på kveldstid. 
Parkeringskortet følger leiligheten ved salg. 
 
Styret kan gi tillatelse til å parkere i gårdsrommet for kortere tid. Det er tillatt å parkere inne 
i gården når veivesenet feier gatene i området. 
 
Ellers finns det et par større parkeringsplasser hvor det er mulig å leie plass: 
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 Dynekilgata 15: Parkeringsplassen er rett på nedsiden av borettslaget, på plassen 
mellom Jørgen Løvlands gate og Dynekilgata 15. Kontaktinfo kan leses på 
http://dynekilgata15.no.  

 Mailundveien 23: På den store parkeringsplassen innerst i Dynekilgata, nærmest 
Lilleborg helsehus. Drives av Europark, også kjent som Apcoa, og leier ut plassene 
nærmest helsehuset. Se beskrivelse av plassene på: https://www.apcoa.no/finn-
parkering/oslo/mailundveien-23/ 

 Mailundveien 21: På samme område som over, men de innerste 
parkeringsplassene drives av Boligbygg. Kontaktinfo kan leses på: 
www.boligbygg.oslo.kommune.no/eiendom/parkeringsplasser/ 

 
 
Dyrehold 
Borettslagets husordensregler regulerer dyrehold. Generelt sett er hundehold tillatt uten 
søknad, men det er flere begrensninger for hundeholdet i forhold til naboer og 
fellesområder. Det er båndtvang på borettslagets eiendom og det er ikke tillatt å lufte 
hunder i bakgården. Det henvises til husordensreglene for flere detaljerte og utdypende 
regler for både hunder og øvrige dyr. 
 
 
Nøkler/skilt 
Nøkler til oppgangen bestilles ved å kontakte styret. Enkelte andre nøkler og skilt kan 
bestilles selv. Se Boligguiden på websidene våre for detaljerte krav og bestillingsrutiner. 
 
 
Vaskeri 
Borettslaget har fire vaskerier med vaskemaskin, tørketrommel og tørkerom. 
Fellesvaskeriene ligger i Trondheimsveien 170 B og D og i Dynekilgata 19 B og D og skal 
brukes i henhold til gjeldende regler. Alle vaskeriene er tilgjengelig for alle beboere. 
 
 
Forsikring 
Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 
93324616. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også 
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. 
Oppstår det skade i leiligheten, skal andelseier sørge for å begrense skadeomfanget mest 
mulig og prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i 
OBOS Eiendomsforvaltning AS på telefon 22 86 83 98, eller e-post forsikring@obos.no. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar. 
Den enkelte andelseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 
 
 
Brannsikkerhetsutstyr 
Alle leiligheter i borettslaget skal ha en brannslukker (pulverapparat), en røykvarsler i 
entreen og en i stuen. I tillegg må noen leiligheter ha varmedetektor på kjøkkenet der hvor 
kjøkkenet ikke ligger rett utenfor røykvarsler i entreen eller har dør som skille fra entreen. 
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Det er borettslagets ansvar å anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers 
ansvar å sørge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, 
meldes dette til styret. 
 
 
Garantert betaling av felleskostnader 
Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader. 
OBOS garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar 
og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. 
 
 
Forkjøpsrett 
Forkjøpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg 
fastsatt en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil 
benytte forkjøpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen på www.obos.no. 
Ved spørsmål om forkjøpsretten kan du henvende deg til OBOS på telefon 22865500. 
 
 
Utleie av egen bolig (bruksoverlating) 
Andelseierne har begrenset mulighet for å leie ut eller overlate bruken av boligen til andre. 
Generelt er utleie tidsbegrenset og krever samtykke fra styret. Søknad kan sendes via 
Vibbo.no eller du kan kontakte OBOS for å få søknadsskjema for utleie/bruksoverlating.  
 
Utdypende informasjon finnes på: https://www.trondhjemsveien170.no/p/utleie.html. 
 
 
Internett / TV 
Borettslaget har en kollektiv avtale med OBOS OpenNet som gir alle en fiberinternett linje 
på 1000 / 1000 Mbps fra OBOS OpenNet.   
 
De som ønsker det kan også for egen regning velge en TV-pakke med dekoder fra en av 
distributørene som er tilgjengelig fra OBOS OpenNet. Se valgmulighetene på 
https://obosopennet.no/tv/. 
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STØRRE VEDLIKEHOLD OG REHABILITERING  
 
2024 Nye røykvarslere og pulverapparat i alle leiligheter. Det er en røykvarsler i entré og 

en i stue. I tillegg kommer varmedetektor på enkelte kjøkken hvor det er dør eller 
hvor røykvarsler ikke kunne monteres rett utenfor kjøkkenet. 

 
2023 Montering av akkumulasjonstank på fyrrommet i 170 A, mellom bergvarmepumper 

og sirkulasjonspumpe til radiatoranlegget. 
 
2023 Montering av kompensator etter sirkulasjonspumpe til radiatoranlegget på begge 

fyrrom, i 19 D og 170 A. 
 
2023 Bytte av hovedstoppekran på fyrrommet i 170 A og på vaskeriet i 19 B.  
 
2022 Ny plexiglass, frosset lexan på partyplassen.  
 
2022 Ekstra Wilo grunnvannspumpe til fyrrommet i 170 A som backup. Montering av 

kombinert styringsenhet for begge grunnvannspumper samt GSM sender for 
varsling. 

 
2022 Nye stakeluker på alle nedløpsrør. Inspeksjon og spyling av avløp- og nedløpsrør. 

Tømming av lyskasser, sluk, kummer og sandfang. 
 
2022 Etablering av fiberinternettlinje direkte til alle leiligheter fra OBOS OpenNet. 
 
2021 Ny sirkulasjonspumpe på sentralvarmerom i Dynekilgata 19 D. 
 
2020-2021 Balkong- og fasadeprosjekt: Alle bruks- og brannbalkonger revet og fornyet. 

Etablering av nye bruksbalkonger. Nye balkongdører. Nye vinduer i alle 
balkongdøråpninger og tilhørende hjørne for hjørneleiligheter. Ny radiatorer der det 
kom ny balkongdøråpning. Alt beslag på tak. Nye takluker. Nye nedløpsrør. Nye 
varmekabler i takrenner og nedløpsrør. Maling av vinduer og inngangspartier. 
Fornyet murpussfelt mellom vinduer ut mot Dynekilgata. Utskifting av butikkvinduer 
og murpuss rundt butikken. Snudd sitteplasser i bakgården mot gressplenen. 

 
2020 Byttet grunnvannspumpe, byttet til Wilo EMU KS 8ES, på fyrrommet i 170 A.  
 
2020 Installert Dual XP magnetittfilter på begge fyrrom. 
 
2020 Ny lysarmatur med bevegelsesensor på fyrrommene, vaskeriene med tørkerom og 

miljøhuset. Ny styring av utelysene med astrour på hovedtale i stedet for lyssensor 
ute.  

 
2020 El-kontroll av fellesanlegg og næringslokale med bl.a. termografering av 

hovedtavler/sikringsskap. Enklere kontroll av leilighetens sikringsskap. Leilighetene 
må selv følge opp forskriftsmessige avvik og anbefales en grundigere el-kontroll av 
eget anlegg. Alle avvik på fellesanlegg er rettet samt enkelte avvik tilknyttet 
brannsikkerhet for leilighetens sikringsskap.  

 
2019 Fjernet oljekjeler og oljetank. 
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2019 Ny hovedinntakssikring i 170 A. 
 
2019 Oppgradering av den store sirkelen rundt det innerste treet i bakgården. Sirkelen er 

redusert, sandkassen er fjernet og erstattet av et nytt anlegg med beplanting og 
elvegrus i sirkelbuer. 

 
2019 Erstattet tørketromlene i 19 B, 19 D og 170 D. 
 
2018 Ekstra ekspansjonstank til sentralvarmerommet i 19 D. 
 
2016 Installert bergvarmeanlegg: Boret 12 energibrønner, varmepumper på to fyrrom,  
          11 nye vannberedere. Tørkeromsavfuktere på alle tørkerom. Innregulering av 
          radiatoroppstikk.  
 
2015 Ny elektrokjele. 
 
2014 Varmekabler i takrenner og nedløpsrør på innsiden av gården. 
  
2013 Branntetting av gjennomføringer.  
  
2013 Ny sykkelbås. Sikring av alle sykkelbåser. 
 
2013 Erstattet de tre gjenværende eldre tørketromlene i 170 B, 19 B og 19 D. 
 
2012 Erstattet alle gamle vaskemaskiner med nye. Totalt åtte nye vaskemaskiner. 

Gammel tørketrommel erstattet i 170 D. 
  
2012 Ny hekk i Dynekilgata. 
 
2012 Rens av alle takrenner. 
 
2011 Varmekabler i takrenner og nedløpsrør ut mot Trondheimsveien. Nytt fundament til 

lyskastere og stålgjerde rundt urtehage. 

 
2010 Oppussing av vaktmesterleilighet. 
 
2010 Nye eikelister samt sliping og lakkering av dørterskler for alle ytterdører.  

Ny kjellerdør i 170 D. 
 
2008 - 2009 Opparbeidet uterommet: Fortau og gangvei er asfaltert, nye trær og 

bærbusker, urtebed, automatisk vanningsanlegg, helt giftfritt miljø, partyplass med 
grillplass, motorsykkelparkering, sykkelparkering og belysning. 

 
2007 Startet arbeidet med fuktsikring av gården og drenering av utearealene. Sparetiltak 

gjennomført i fyrrommet. 
 
2006 Ny oljetank. Opprustet kjeller inkl. brannsikring, vaskeriene og grunnmur. 
 
2005 Callinganlegg med videotelefoner. 
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2004 Nye vaskerilåser. Nytt brannvernutstyr. Alle vinduene malt utvendig. Fasaderens 

hele gården. 
 
2003 Nytt låssystem med internasjonal patent. 
 
2002 Oppussing av oppganger. 
 
2001 Nye inngangsdører til alle leilighetene. Nye dører inn til alle kjellere og loft. 
 
1998 Opprusting av kabelanlegg med returforsterker. 
 
1998 Miljøhus. 
 
1994 - 1996 Nye tak på resten av gården. Nye vaskemaskiner. Rehabilitering av alle bad. 

(Skiftet alle sluk, vann- og avløpsrør til bad. Nytt gulv på badet med helsveiset 
membran, varmekabler, påstøp og fliser). Nytt røropplegg på rest kjøkken. Ny låsbar 
port mot Jørgen Løvlands gate. Ny varmekulvert for overføring av sentralvarme fra 
Trondheimsveien til Dynekilgata. 

 
1993 Nytt tak - Trondheimsvn. 170C. Utskifting av røropplegg nesten alle kjøkken 
 
1993 - 1994 Utskifting av oljefyr, installert elektrokjele. 
 
1991 Utskifting av vinduer. 
 
1990 - 1991 Opprusting av TV-anlegget (nye kabler). 
 
1989 Omtrukket el-anlegget i alle leiligheter, gårdsanlegget og vaskeriet. 
 
1987 Nye utgangsdører med porttelefon. 
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Vedlikeholdsplan 
 
Oversikten nedenfor er ment å gi andelseierne innsikt i de største utfordringene som 
borettslaget kommer til å møte de kommende årene. Styret har gjort en grov inndeling av 
tiltakene. Noen av tiltakene kan være så store at de bør utredes grundig av styret før de 
behandles på generalforsamling, mens mange andre tiltak kan gjøres fortløpende av 
styret.  
 
Med en bygning fra 1936 er det stadig behov for vedlikehold. Planlegging av vedlikehold er 
en av styrets viktigste oppgaver. Styret legger vekt på å prioritere tiltakene opp mot 
forvaltningsmessige sunne prinsipper, som å vurdere driftskostnader, risiko for skader, 
ivaretagelse av bomiljøet og forvaltning av bygningsmassen på en slik mot at 
totalkostnadene blir minst mulig. 
 

 
Faste planlagte tiltak 
 2029: 5-års kontroll av brannslukkere. Installert i februar 2024. 

 2034: Utskiftning av røykvarslere med 10-årsgaranti, installert i februar 2024. 
 

Prioriterte tiltak, kort sikt 
 Online booking av vaskeriene 
 El-tiltak, utskiftning av hovedtavler og sikringsskap (for fellesområder, ikke leilighetene) 
 
 
Vedlikehold neste 2-3 år 
Mange av tiltakene nevnt her har til felles at det gjelder områder hvor utstyret er preget av 
slitasje og bør erstattes på grunn av stort servicebehov. Det gir ofte et redusert tilbud til 
beboerne, redusert sikkerhet med defekte låser, lang ventetid på utbedring på f.eks. 
vaskeriene og gir også styret mye å følge opp. Det viktigste tiltakene her er: 
 

 Online booking av vaskeriene. Ubrukte låser på vaskeritavlene kan fort ta opp mye av 
de tidsperiodene som kan reserveres. Electrolux, leverandøren av vaskeritavlene, har 
også innført nye bestillingsrutiner som gjør det veldig vanskelig for styret å bestille nye 
nøkler til beboerne. Online booking vil løse mange av disse problemene og utvide 
kapasiteten på vaskeriene, samt gi styret bedre oversikt over bruken slik at man senere 
kan skifte ut maskinene og kjøpe nye basert på behovet. 

 

 El-tiltak: Mye av den elektriske infrastrukturen i borettslaget er over 35 år gammel og 
moden for utskiftning. Styret ønsker å prioritere utskiftning av hovedtavler (5 
hovedtavler) og mange mindre sikringsskap tilknyttet fellesområdene (ikke leilighetene 
sine sikringsskap). Skapene bør trolig oppgraderes med skifte av alle sikringer og få 
inn moderne overspenningsvern (lynvern). 

 
 Vaskeriene: Husholdningsmaskinene kom i hovedsak rundt 2012 og 2013. Det er på 

tide på skifte de ut. Maskinene har passet bra med kapasitetsbehovet, men hatt litt mer 
service enn forventet pga hardhendt bruk. Det gir styret mye oppfølgning og beboere 
må vente på service i underkant av et par uker når det er problemer. Industrimaskiner 
må vurderes. Styret ønsker først å innføre online booking av vaskeriene, se tidligere 
punkt. 
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 Trapp på fyrrommet: Trappen er smal, veldig bratt, og bredden på trappetrinnene er for 

smale og ellers i dårlig stand. Må byttes ut av HMS-hensyn. 
 

 Lås/nøkkelsystem: Det er mye service på dagens slitte låser og nye nøkler koster 
veldig mye. Nøkkelsystemet er fra 2003 og en oppgradering kan også gi beboerne 
mange nye muligheter som bruk av brikker, midlertidige koder etc. 
 

 Porttelefon: Videoapparatene var toppmoderne når de kom i 2005, men har gått ut av 
produksjon og er vanskelig å erstatte når noen har skadet de, typisk i forbindelse med 
oppussing i leiligheten. Anlegget har fungert for det meste veldig bra siden 2005, men 
en oppgradering av terminaler/enheter kan være nødvendig. 

 
 
Tiltak på lengre sikt 
Her kommer saker hvor vi ser at det er et behov for vedlikehold, men som ikke er ikke er 
like presserende å få gjennomført som annet vedlikehold.  
 
 Vinduer: Under balkong- og fasadeprosjektet i 2021 ble vinduene malt. I tillegg måtte 

vinduer fjernes der det kom en ny balkongdøråpning. Alle vinduer i 
balkongdøråpningene ble derfor byttet ut, samt enkelte andre vinduer i hovedsak pga 
råteskader. Prosjektet viste at tilstanden var dårligere enn forventet og gjenværende 
vinduer bør vurderes å bli skiftet ut i stedet for å bli malt på nytt etter 3-5 år. 

 

 Radiatorer: I balkong- og fasadeprosjektet i 2020/2021 ble det satt inn ny radiatorer i 
48 leiligheter der det ble montert ny balkongdør. Øvrige radiatorer bør vurderes byttes 
også.  

 

 Oppgangene: Oppussing av oppgangene har det kommet enkelte forslag om til styret, 
og styret har lenge sett behovet for det selv. Oppgangene ble pusset opp i 2002. De 
fremstår i dag som slitte og famlete. Det er behov for å male/sparkle veggene i lyse 
farger og bytte ut gulvet. Lysarmaturene i oppganger, kjeller og loft er også klar for 
utskifting og bør byttes ut med sensorstyrte LED lys. 
 
Sikringsskap, postkasser, gulv kjeller og renovering av vaskeriene kan også passe å ta 
sammen med oppgangene. 

 
 
Under tilsyn 
 Rør i kjelleren: Vannrør til leilighetene ble skiftet ut i 1993/94, men vannrørene i 

kjelleren er sannsynligvis fra byggeåret og ser ut til å være i en svak tilstand. 
Kondensering på flere steder bidrar til svekkelsene. Kan være modent for utskifting, og 
vil bli vurdert etter hvert som tilstanden endrer seg. 
 

 Vanninntrengning: 

 Fyrrommet i 170 A: Det er trolig grunnvann som pipler inn på laveste kjellernivå på 
fyrrommet. Vannet går rett i et sluk og videre rett til grunnvannskummen. Ekstra 
drenspumpe ble satt inn i 2022.  

 Under vanning av ny gressplen utenfor 19 A / 19 B i 2021, ble det observert en del 
vann i kjelleren. Fasade / grunnmur trolig mettet av vanningen som stod på i mange 
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uker med spreder som traff veggen fra uvanlig vinkel. Vanning ble avsluttet. 
Avventer videre observasjoner. 

 
 
Ikke prioritert 
 Bad: Borettslaget rehabiliterte alle bad i 1994/1995. Dette inkluderte også soil-rørene, 

som har veldig lang levetid. Fra borettslaget sin side er det ikke aktuelt nå å gjøre noe 
med badene før soilrørene eventuelt må rehabiliteres. I mellomtiden kan andelseierne 
fint rehabilitere badene flere ganger selv. Se borettslagets infosider om oppussing av 
bad, https://www.trondhjemsveien170/p/oppussing-av-bad.html, for mer info. 

 
 

 
 
Styret 
Brl. Trondhjemsveien 170 
Februar 2024 
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FORDELING AV FELLESKOSTNADER 

Felleskostnadene er den summen som andelseierne betaler hver måned til borettslaget og 
brukes til å dekke borettslagets utgifter. Felleskostnadene er fordelt på de ulike 
leilighetene etter fordelingsnøkkelen som ble fastsatt når borettslaget ble dannet.  
 
Tabellen nedenfor viser fordelingen av felleskostnadene for alle leilighetene,  
per 1. januar 2024 (kostnad for OBOS OpenNet og balkongtillegg kommer i tillegg). 
 

Leil. Felleskost.  Leil. Felleskost.  Leil. Felleskost.  Leil. Felleskost. 

101 4455  209 4107  314 4489  419 5234 

102 4290  210 3838  315 5234  420 3586 

103 4290  211 4891  316 4482  501 4489 

104 4290  212 4774  317 5234  502 4455 

105 4290  213 3391  318 4482  503 4455 

106 4290  214 4489  319 5234  504 4455 

107 4290  215 5234  320 3586  505 4455 

108 4290  216 4482  401 4489  506 4455 

112 4566  217 5234  402 4455  507 4455 

113 3252  218 4482  403 4455  508 4455 

114 4388  219 5234  404 4455  509 4207 

115 5031  220 3586  405 4455  510 3988 

116 4482  301 4489  406 4455  511 4977 

117 4489  302 4455  407 4455  512 4774 

118 4375  303 4455  408 4455  513 3391 

119 4427  304 4455  409 4207  514 4489 

120 3391  305 4455  410 3988  515 5234 

201 4489  306 4455  411 4977  516 4482 

202 4455  307 4455  412 4774  517 5234 

203 4455  308 4455  413 3391  518 4482 

204 4455  309 4207  414 4489  519 5234 

205 4455  310 3988  415 5234  520 3586 

206 4455  311 4977  416 4482    
207 4455  312 4774  417 5234    
208 4455  313 3391  418 4482    
 

          
Sum felleskostnader for alle leiligheter per måned: kr 431 558 

 
 
Fordelingsnøkkelen, andel av felleskostnadene, for den enkelte leilighet fremkommer ved 
å ta felleskostnaden for leiligheten og dele på summen for alle leilighetene. 
 
Felleskostnadene varierer i hovedsak etter antall rom og størrelse på leilighetene, f.eks. 
har 3-roms leilighetene høyere felleskostnader enn 2-roms leilighetene, og 2-roms 
leilighetene har høyere felleskostnader enn 1-roms leilighetene.  
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Deres	ref.:	14197/	TEJA@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	rask

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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(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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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. 



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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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

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

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

+



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. 



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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Dynekilgata 19B
0569 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Stein Christian Dykesteen

489 92 003
stein.christian.dykesteen@aktiv.no 

 




