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Ditt nye hjem? 

Vi har gleden av å presentere denne gjennomgående  
4‑romsleiligheten med fin, intern beliggenhet i 2.etg. Leiligheten har  
en god planløsning med romslig entré, 3 gode soverom, flislagt bad,  
separat kjøkken med plass til spisebord samt stue med utgang til  
vestvendt balkong på ca. 8 m². 

Flott og barnevennlig beliggenhet med kort vei til både skoler og  
barnehager. For den turglade er Østmarka rett i nærheten av boligen  
med preparerte skiløyper om vinteren og turstier om sommeren.  
Ellers er det gangavstand til dagligvarebutikker, offentlig  
kommunikasjon og øvrige servicetilbud.

Merk deg dette:
‑Separat og romslig kjøkken
‑Store vindusflater 
‑Peisovn
‑3 boder i kjeller
‑Solrik balkong med lite innsyn
‑Mulighet for leie av parkeringsplass/​​​garasje
‑Kort gåavstand til både T‑bane og buss

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 4 350 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 134 424,‑
Omkostn.:	 Kr 9 221,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 493 645,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 551,‑
Selger:	 Erik Opheim

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1959
BRA‑i/​​​BRA Total	  70/​​​70 kvm
Tomtstr.:	 23792 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./​​​bnr.	 Gnr. 144, bnr. 1132
Andelsnr.:	 142
Oppdragsnr.:	 1008240129

Kristoffer Ottesen
Salgsleder /​​​ Partner /​​​ Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 465 03 502
E‑post	 kristoffer.ottesen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO
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Stue med utgang til  
vestvendt balkong
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Stor, åpen stue med store vindusflater som  
gir godt med lysinnslipp. Rommet har slette,  

lysmalte vegger og laminatgulv. 

Her har alt sine naturlige soner med fin  
plass til både sofagruppe og spisebord.

Peisovnen er en fin detalj i rommet, og gir  
ekstra varme på kalde høst- og vinterdager. 
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Utgang fra stuen til vestvendt, overbygd balkong.

Her er det plass til både sittegruppe og grill. Balkongen har strømuttak og  
belysning.
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Kjøkken 
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Separat kjøkken med god skap- og benkeplass. Det er god plass til spisebord på 
kjøkkenet.
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Flislagt baderom 
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Lyst, flislagt bad fra 2009 med elektrisk  
gulvvarme. Baderomsinnredning med  

heldekkende servant og speil med  
belysning over. 

Installasjoner med vegghengt toalett,  
opplegg til vaskemaskin og dusj med  

forheng.



3 behagelige  
soverom 
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Stort hovedsoverom på over 12 kvm med  
god plass til dobbeltseng, nattbord og  

garderobemøbler.

Stort, plassbygd garderobeskap med rikelig  
oppbevaringsplass. 
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Soverom 2 med plass til seng og  
garderobeskap.

Soverom 3 med mulighet til å innrede etter  
eget ønske og behov. 
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2. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/​​​​selger tar ikke ansvar for evt. feil.



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.

+



Om eiendommen

m boligen
Areal
BRA ‑ i: 70 m²
BRA totalt: 70 m²
TBA: 0 m²

Bruksareal fordelt på etasje
2. etasje
BRA‑i: 70 m² 
Entré/​​​gang, bad, 3 soverom, kjøkken og stue.
TBA: 8 m² 
Balkong. 

Fellesarealer og rettigheter til bruk
‑Borettslaget har etablert to låste sykkelgarasjer, en  
utenfor Vetlandsfaret 11 og en utenfor Vetlandsfaret  
8.
‑Det er 12 vaskerier i borettslaget.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
‑Tomteareal er hentet fra PropCloud
‑Leiligheten disponerer 3 lagringsboder i byggets  
kjeller. Mht. manglende tilkomst på befaringsdagen  
er disse ikke målt opp og medtatt i arealskjemaet. 

Tomt
Fellestomt på ca. 23 792,6 kvm. Fellesarealene er  
opparbeidet med gressplener, trær, beplantning,  
lekearealer, asfalterte veier, sittegrupper,  
tørkemuligheter mm.

Beliggenhet
Boligen har en meget ettertraktet og fin beliggenhet  
på Oppsal i et rolig boligområde. Det er nærhet til  
skoler, barnehager, offentlig kommunikasjon, samt  
et rikt utvalg av fasiliteter og servicetilbud på Tveita,  
Bryn og Oppsal senter. 

Med turstier rett utenfor døren er det tallrike  
rekreasjonsmuligheter hele året. Oppsal ligger  
sydøst i Oslo, nær populære Østmarka og  
Østensjøvannet.

Tur‑ og rekreasjonsmuligheter:
Østmarka ligger i umiddelbar nærhet med  
fantastiske turmuligheter, enten til fots, på sykkel  
eller ski. Et populært utfartsområde med flere bade‑  
og fiskevann, lysløyper, sykkelstier, samt markastuer  
som byr på servering. I tillegg anbefales  
Østensjøvannet med sine flotte turstier og rike  
fugleliv, med over 200 forskjellige fuglearter.  
Området rundt Østensjøvannet har vært vernet som  
naturreservat siden 1992 og er et av bydelens mest  
brukte tur‑ og rekreasjonsområder. Ulsrudvannet og  
Nøklevann har fine badeplasser og fritidstilbud året  
rundt. I Østmarka finner du også Østmarksetra og  
Rustadsaga som er naturlige samlingspunkter.  
Kombinasjonen av god infrastruktur i nærområdet,  
og nærhet til tur‑ og rekreasjonsområder gjør dette  
området til et spesielt godt bomiljø for folk i alle  
aldre. Fin sykkelavstand til Oslo sentrum, og med  
oppgraderte sykkelveier langs Østensjøveien og  
Alnaelven går turen raskt og trygt. Oppsal  
idrettsforening har et bredt tilbud og flotte fasiliteter  
i tilknytning til Oppsal Arena og Trasop skole.  
Nærområdet byr også på mange aktiviteter og  
fritidstilbud som bl.a. Nøklevann ro & padleklubb  
(NRPK), Rustad idrettslag med tilbud innen fotball,  
friidrett, langrenn barneidrett og allidrett, samt Oslo  
Klatresenter. Dette er ikke bare et tradisjonelt  
klatresenter, her finnes et stort tilbud på opplevelser  
til deg som aldri har klatret før. Det er også kort vei  
til lekeplass, ballfelt, idrettshall, golfbane (Grønmo  
golfklubb), ridesenter, tennisanlegg, alpinanlegg og  
Bøler Bad med ekstra oppvarmet vann. 
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Flere treningssentre i nærområdet med Mudo Gym  
på Ulsrud og SATS på Hellerud.

Servicetilbud:
Dagligvarehandelen kan gjøres ved bl.a. Kiwi, Rema  
1000 og Coop Prix som alle har kort gange fra  
boligen. Meny med sitt gode utvalg ligger på Oppsal  
senter, kun få minutters gange fra boligen. Tveita  
Senter ligger rett i nærheten med et bredt  
servicetilbud, og det samme gjør Bryn Senter, i  
tillegg til nye Oppsal senter. Oslo sentrum ligger  
også godt innen rekkevidde med alt det innebærer  
av hovedstadens fasiliteter og servicetilbud.

Kollektivtilbud:
Området gir mulighet for offentlig kommunikasjon  
via buss og T‑bane. Det er noen minutters gange til  
flere bussholdeplasser Vetlandsveien, Solbergliveien  
og Hellerudveien. Det er ca. 14 minutters gange til  
T‑banestasjon på Godlia. T‑bane linje 3 går hyppig  
og tar deg inn til sentrum på kort tid.

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

Bebyggelsen
Populært boligområde i grønne og rolige omgivelser  
med lavblokkbebyggelse. 

Bygningssakkyndig
Joacim André Karlsen

Type takst
Eierskifterapport

Byggemåte
Lavblokk på 4 etasjer og kjeller som er oppført med  
bærende konstruksjoner i betong. Leilighetenes  
etasjeskiller og skillende vegger i armert betong.  
Utvendige fasader med Stenexplater og  
teglsteinsforblending mot inngangspartier. Yttertak i  
pulttakkonstruksjon som er tekket med papp.  
Grunnmur i betongkonstruksjon og bygningen er  
antatt fundamentert på faste og komprimerte  
masser. Vinduer med innvendige malte trerammer,  
pulverlakkerte beslag på utside og 2‑lags  
energiglass som er montert i 2016/​​​​17. Balkongdør  
med innvendige malte trerammer, pulverlakkerte  
beslag på utside og 2‑lags energiglass som er  
montert i 2016/​​​​17. Entredør type B‑30/​​​​db35.

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra  
tilstandsrapport utført av Joacim André Karlsen.  
Tilstandsrapporten angir også byggetekniske  
tilstandssvekkelser (tilstandsgrader ‑TG). For denne  
eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik  
som ikke krever umiddelbare tiltak) for følgende  
bygningsdeler‑/​​​​komponenter:
*Vegger og himling på bad: 
‑Det registreres hulrom under enkelte fliser uten at  
det er påvist skader som følge av dette. Bom betyr  
ofte manglende lim under fliser og øker risiko for at  
fliser kan sprekke ved større belastinger.
‑Innredning har svellet, som er indikasjon på at  
luftutveksling kan være mangelfull eller innredning  
står utsatt for vannsprut.
‑Våtrommet har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft  
vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil kunne gi  
fuktskader på andre bygningsdeler. Ved manglende  
tilstrekkelig luftutveksling vil ikke fuktig luft trekkes  
tilstrekkelig ut og det vil kunne gi følgeskader på  
andre bygningsdeler.
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*Gulv på bad:
‑Det registreres hulrom under enkelte fliser uten at  
det er påvist skader som følge av dette. Bom betyr  
ofte manglende lim under fliser og øker risiko for at  
fliser kan sprekke ved større belastinger.
‑Misfarget mykfuger og flisfuger i dusj som antydes  
å vær svertesopp. Svertesopp oppstår når ikke vann  
tørkes tilstrekkelig opp og blir liggende.
‑Det måles svakt fall rundt sluk. Ved manglende fall  
på gulv vil ikke bruksvann og lekkasjevann ledes  
tilstrekkelig mot sluk og kan bli liggende.
‑Mye løse og slitte flisfuger.
*Membran, tettesjiktet og sluk på bad:
‑Over halvparten av forventet brukstid for  
membranløsningen er forbigått, normal forventet  
brukstid på smøremembran er ca. 25 år.
‑Det er ikke fremlagt dokumentasjon for arbeider  
utført med membran på badet.
‑Tegn til membran i sluk, men tilstrekkelig klemt  
under slukring kan ikke konstantenes på  
befaringsdagen.
‑Manglende synlig tettesjikt/​​​​membran på minimum  
25mm over ferdig gulv ved røropplegg.
*Kjøkken: 
‑Dels sår og merker på fronter som kommer av  
normal bruk og alder.
‑Benkeplate har svellet over oppvaskmaskin, som  
kommer av damp/​​​​fuktighet som trekker seg inn i  
materiale.
‑Større svelleskader i bunn av vaskeskap fra trolig  
tidligere lekkasje.
‑Stedvis knirk på gulv.
*Andre rom: 
‑Sår, flekker og slitasje på vegger og omramming av  
dører.
‑Slitasje, knirk og bruksmerker på gulv.
‑Misfarginger i tak.

‑Overflater i leiligheten er modne for modernisering/​​​​ 
oppussing.
*WC og innvendige vann‑ og avløpsrør:
‑Avløpslufting er ikke kjent.
‑Eldre vannrør som ligger dels lukket i  
veggkonstruksjoner vil ved evt. lekkasje ikke kunne  
oppdages tidlig og utbedring i enkelte tilfeller vil  
kunne kreve destruktive tiltak før den antatte bruks‑  
og levetid er forbigått.
‑Dels korrosjonsdannelser på kobberrør, større  
korrosjon kan føre til sprekker og store groper, noe  
som naturlig nok kan føre til brudd i metaller og  
strukturer.
‑Deler av anlegget er i fra byggeår, utskiftninger må  
kunne påregnes ved oppgradering av rom med  
vanninstallasjoner.
*Varmtvannsbereder:
‑Eldre beredere vil kunne ha nedsatt funksjon, ved at  
effekt kan være redusert samt bruke mer energi ved  
oppvarming.
‑Over halvparten av forventet bruks‑ og levetid har  
forbigått.
*Ventilasjon:
‑Avtrekk på bad har trolig kun naturlig oppdrift over  
tak og det trekker ganske svakt fra denne ventilen  
på befaringsdagen. Det bør monteres elektrisk  
avtrekksvifte på ventil på bad for at bad skal være  
tilstrekkelig ventilert. Ved manglende tilstrekkelig  
luftutveksling vil ikke fuktig luft trekkes tilstrekkelig  
ut og det vil kunne gi følgeskader på andre  
bygningsdeler.

For ytterligere/​​​​detaljerte beskrivelser av avvik,  
øvrige tilstandsgrader og bygningsteknisk utførelse,  
også ved eventuelle andre bygninger, se  
tilstandsrapport som er et vedlegg i salgsoppgaven.
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Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har utarbeidet en egenerklæring (vedlagt  
salgsoppgaven) som kjøper må gjøre seg kjent med  
før budgivning. Selger har i egenerklæringen  
bemerket følgende:
‑Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/​​​​ 
våtrom?
Svar: Ja, kun av faglært. 
Beskrivelse: Det ble utført i regi av borettslaget.
Arbeid utført av: Olimb.

‑Ble tettesjikt/​​​​membran/​​​​sluk oppgradert/​​​​fornyet?
Svar: Ja. 
Beskrivelse: Fullstendig rehabilitering.

‑Er arbeidet byggemeldt?
Svar: Ja. 
Beskrivelse: Borettslagets regi!

‑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: Gjennom borettslaget.
Arbeid utført av: Sivert elektro.

Innhold
Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder entré/​​​​ 
gang, bad/​​​​vaskerom, bod, 3 soverom, stue med  
utgang til balkong, kjøkken. Leiligheten disponerer  
også 3 lagringsboder i kjeller.

Standard
Leiligheten fremstår med normal standard. Noe  
moderniseringsbehov av overflater må forventes.

‑Laminatgulv.
‑Malte/​​​​tapetserte vegger.
‑Malt, slett himling. 
‑Flislagt bad fra 2008/​​​​09.
‑Kjøkken fra 2009. 
‑Takhøyden i leiligheten er ca. 2,43 meter.
‑Takhøyde på bad er ca. 2,17 meter

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Selger opplyser om følgende:
‑ Bad tatt i regi av borettslaget i perioden  
2008‑2009.
‑ Kjøkken oppgradert i 2009.
‑ Alle vinduene ble skiftet i regi av borettslaget i  
2016.
‑ Balkongen ble rehabilitert i regi av borettslaget i  
2016/​​​2017.
‑ Pipe ble rehabilitert i regi av borettslaget i 2022.
‑ Ny peis/​​​ildsted 2022.
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TV/​​​Internett/​​​Bredbånd
TV/​​​internett er inkludert i felleskostnadene.  
Leverandør av fibernett er Telia.

Parkering
Borettslaget har parkeringsplasser som leies ut  
etter evt. ventelister. Borettslaget disponerer 155  
utendørs parkeringsplasser. Dette er langt under det  
faktiske behovet og ventetid på plass er opp mot 5  
år. Det blir også færre tilgjengelige plasser i gaten.  
Borettslaget arbeider med løsninger for å etablere  
flere plasser enn det de har i dag.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
87137323

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å  
radonmåle utleieenheter. Målt årsmiddelverdi skal  
være under 200 Bq/​​​​m3 (becquerel per kubikkmeter)  
i oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere  
radonnivået alltid gjennomføres dersom det  
overstiger 100 Bq/​​​​m3. Selger har ikke foretatt  
radonmåling. Interessenter gjøres oppmerksom på  
at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne  
bli nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike  
eventuelle tiltak vil da måtte bekostes og utføres av  
kjøper. 

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
‑Varmekabler på bad
‑Peis/​​​​Ildsted
‑Panelovner

Energikarakter
D

Energifarge
Rød

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

Borettslaget/​​​Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 200 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 212 659 pr. 31.12.2024.

Formuesverdi sekundær
Kr 4 608 103 pr. 31.12.2024.
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Info formuesverdi
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en  
kvadratmeterpris, som beregnes av Statistisk  
sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi  
uttrykk for en estimert markedsverdi pr.  
kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger  
om omsatte boliger (boligtype, areal, geografisk  
beliggenhet og alder). Ut fra kvadratmeterprisene til  
SSB fastsetter Skatteetaten årlige  
kvadratmetersatser. Disse satsene vil utgjøre hhv.  
25% av kvadratmeterprisene for primærboliger (der  
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 90% for  
sekundærboliger (alle andre boliger).

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet  
«Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig  
vedlikehold og eventuelt oppgradering av  
kanalpakker og linjehastighet for tv/​​​internett. 

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Månedlige felleskostnader på kr 4.551,– pr. mnd.
Herav:
Felleskostnader ‑ 4.062,‑
Kollektiv avt. Telia ‑ 489,‑

Felleskostnader inkluderer kommunale avgifter,  
felles bygningsforsikring, drift og vedlikehold av  
fellesareal, vaktmestertjenester, fellesvaskeri,  
forretningsførsel, betjening av andel fellesgjeld og  
diverse andre honorarer.

Andel Fellesgjeld
Kr 134 424 pr. 11.09.2024.

Kommentar fellesgjeld
Lånenr.: HANBA1‑83987149275
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,65%
Restsaldo 32 290 191,‑ (63 308,‑ for denne andelen)
Restløpetid: 13 år og 9 mnd.
Terminer pr. år: 12
Type rente: Flytende

Lånenr.: HANBA2‑83987188653
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,65%
Restsaldo 36 273 198,‑ (671 116,‑ for denne  
andelen)
Restløpetid: 18 år og 3 mnd.
Terminer pr. år: 12
Type rente: Flytende

Avdrag og renter av fellesgjeld
Avdrag utgjør ca. kr 352,‑ og renter utgjør ca. kr.  
633,‑.

Det gjøres oppmerksom på at det ikke er mottatt  
oppstilling fra forretningsfører hvor renter og avdrag  
er spesifisert. Meglerforetaket har derfor måtte  
foreta en omtrentlig beregning av disse ved bruk av  
lånekalkulator. Dette kan medføre noe avvik.
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Fellesformue
Kr 7 606,‑ pr. 31.12.2023.

Borettslaget
Borettslagsnavn
Solhøgda Borettslag

Organisasjonsnummer
950130156

Andelsnummer
142

Om borettslaget
Andelen er en del av Solhøgda Borettslag (org.nr.  
950 130 156 ), bestående av totalt 536  
andelsleiligheter. Borettslaget hadde et årsresultat i  
2023 på kr 3 307 221,‑ (før nedbetaling på  
fellesgjeld). De disponible midlene (omløpsmidler  
fratrukket kortsiktig gjeld) var per 31.12.2023 kr 2  
693 080,‑ og viser borettslagets likviditet. De  
disponible midlene bør til enhver tid være positive,  
som en del av forutsetningene for videre drift.

Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter,  
husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning,  
som kan ses hos meglerforetaket. Ta kontakt med  
meglerforetaket dersom du ønsker utlevert dine  
egne kopier av disse dokumentene. Det gjøres  
oppmerksom på at fellesgjeld, felleskostnader og  
forpliktelser for andelseierne kan bli endret som  
følge av for eksempel renteendringer, generelle  
kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud og  
beslutninger foretatt i borettslagets styre og/​​​eller  
generalforsamling. 

Budsjettering av felleskostnader for kommende år  
foretas gjerne mot slutten av inneværende år og  
ofte med ikrafttredelse fra og med 01.01 kommende  
år. Generalforsamlinger avholdes som regel i  
perioden mars‑mai. Det kan dermed foreligge  
endringer, være fremmet forslag til tiltak og/​​​eller  
eksistere vedtak om tiltak som ikke fremgår av  
opplysninger mottatt fra forretningsfører (grunnlag  
for opplysninger i denne salgsoppgaven).

Borettslaget er medeier i vaktmestersentralen.  
Vaktmestertjenestene i borettslaget utføres av  
sentralen. Dersom dere oppdager forhold i  
borettslaget som krever assistanse av vaktmester,  
for eksempel feil i vaskeriene, så er det viktig at dere  
selv kontakter vaktmestersentralen på  
kontor@ovs.no og ikke sender melding til styret da  
dette tar lenger tid. Det er også opprettet et  
underselskap, OVS SA som tilbyr  
håndverkertjenester for beboerne og borettslagene  
til gunstige priser. De kan nåes på kontor@ovs.no.

Rehabilitering og vedlikehold siden årsmøtet 2023:
‑Etablert nytt bookingsystem i vaskeriene
‑Drenert og lagt ny kantstein, nye trapper og  
asfaltert inngangspartiene i Vetlandsfaret 2‑16
‑Laget nye trapper mellom Vetlandsveien 60‑62 og  
56‑58
‑Nye håndløpere på de samme stedene
‑Skiftet bærewire til begge heisene og skiftet  
bremser i den lille heisen i Vetlandsveien 66
‑Etablert spillbord og bordtennisbord utenfor  
Vetlandsfaret 6
‑Alle sikringer byttet til jordfeilsikringer i alle  
fellesvaskeriene, brannsikkerhet.
‑Alle ytterdører til oppgangene er overflatebehandlet  
både utvendig og innvendig
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‑Etablert fiber fra Telia
‑Etablert og pusset opp nytt velferdsrom i  
Vetlandsveien 60B, her er det både uteplass og  
inngang utefra
‑Skiftet ut 1 vaskemaskin og 1 tørketrommel i  
fellesvaskeriene
‑Brukt kr. 102.500 på containere og komprimatorbil  
til rydding av fellesområder

Planer fremover
‑Kabelanlegget erstattes av fiber, levert av Telia
‑Asfaltering av innkjøringene til Solbergliveien  
118‑116
‑Asfaltering av innkjøring til Vetlandsveien 64‑54.
‑Etablering av belysning på lekeplasser
‑Ferdigstille arbeidet med ladeplasser, dvs.  
oppsetting av 74 ladestolper
‑Planting av hekk mot Hellerudveien
‑Vurdere maling av oppganger
‑Fortsette prosjekt parkering
‑Miljøkartleggingen
‑Balkongprosjektet

Større felles vedlikehold utført av borettslaget:
2022: Rehabilitering av uteområder.
2022: Ventilasjonsrens.
2021: Rehabilitering av piper.
2020: Etablert 40 ladeplasser ute. Opprettet  
infrastruktur for ti lsammen 110 plasser.
Se årsrapport for ytterligere vedlikehold og  
rehabilitering. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling på  
fellesgjelden.

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om  
garantert betaling av felleskostnader. OBOS  
Factoring AS garanterer for overførsel til  
borettslaget hver måned og overtar deretter alt  
ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling  
av felleskostnader.

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 (meldefrist). 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 i Aftenposten og/​​​eller 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 forkjøpsretten, blir normalt  
botiden i borettslaget avgjørende.

Regnskap/​​​budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap,  
budsjett og årsberetning. Dokumentene vil være  
tilgjengelig hos meglerforetaket. 
Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
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felleskostnader kan variere over tid som følge av  
beslutninger foretatt av styret/​​​årsmøtet/​​​ 
generalforsamling.

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.

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

Dyrehold

Dyrehold er tillatt etter bestemte regler og kontrakt  
med styret i borettslaget, fattet i  
generalforsamlingen 30.03.1998.
Alle katter og hunder skal registreres. Skjema for  
registrering utleveres hos styret og skal være  
returnert i utfylt stand innen 1 måned etter  
anskaffelse av dyr.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det må påberegnes dugnad. 

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 144, bruksnummer 1132 i Oslo  
kommune.Andelsnr. 142 i Solhøgda Borettslag med  
orgnr. 950130156

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

301/​​​​144/​​​​1132:
16.09.1959 ‑ Dokumentnr: 11045 ‑ Best. om vann/​​​​ 
kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.07.1986 ‑ Dokumentnr: 43010 ‑ Best. om vann/​​​​ 
kloakkledn.
Bestemmelse om veg
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Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.03.1996 ‑ Dokumentnr: 16740 ‑ Erklæring/​​​​avtale
Best. om VEDLIKEHOLD AV STØYSKJERM/​​​​ 
SKRÅNINGSAREAL. 

11.07.1959 ‑ Dokumentnr: 8381 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:144 Bnr:989 

09.03.1964 ‑ Dokumentnr: 3168 ‑ Registrering av  
grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:144 Bnr:1269 

Ferdigattest/​​​brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest på boligblokk fra 1964,  
utvidelse balkonger fra 1990 og oppføring av  
byggtekniske installasjoner fra 2008.

Det er ikke mottatt byggetegninger. Man har derfor  
ikke kunnet kontrollere hvor vidt dagens bygninger  
og planløsning (herunder formål/​​​​bruk) er godkjent  
eller er i samsvar med eventuelle godkjente  
tegninger og tiltak. Dette betyr videre at det kan  
være rom som er definert som oppholdsrom i  
tilstandsrapport, men som ikke er godkjent for varig  
opphold.
Ovennevnte medfører at man ikke vet hvor vidt  
eiendommen har lovlighetsmangler eller ikke.

Vei, vann og avløp
Adkomst: Offentlig, interne gang‑ og stikkveier.
Tilknytning vann: Offentlig.
Tilknytning avløp: Offentlig.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til bolig m.  
tilh. anlegg (S‑795 og 16793).

Pågående plansaker i nærområdet:
Saksnr. 202017309
Saken gjelder: Sykkelfelt fra Stordamveien til Ulsrud  
vgs.
Sakstype: Detaljregulering

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

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G  
(folketrygdens grunnbeløp). Pantet dekker  
borettslagets krav på felleskostnader samt andre  
krav borettslaget måtte få mot andelseieren.  
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte  
krav på eiendomsskatt og kommunale avgifter/​​​ 
gebyrer. 

Kommentar bo‑ og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.
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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 må være minst  
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel  
ikke en mangel dersom selger godtgjør at kjøperen  
ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning, må kjøper selv dekke tap/​​​kostnader opp  
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel  
kommer først på tale når det er konstatert mangel  
ved eiendommen. 

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

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

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

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

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av  
selger. 

Alle interessenter oppfordres imidlertid til grundig  
besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med  
fagmann før bud inngis.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 350 000 Prisantydning
‑-------------------------------------------------------
134 424 Andel av fellesgjeld
‑-------------------------------------------------------
4 484 424 Pris inkl. fellesgjeld
‑-------------------------------------------------------
Omkostninger
7 200 Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt)
2 800 Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  
varighet (valgfritt)
7 981 Gebyr avklaring forkjøpsrett
240 Panteattest kjøper
500 Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring
500 Tinglysningsgebyr pantedokument 
‑-------------------------------------------------------
9 221 Omkostninger totalt
16 421 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet)
19 221 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑-------------------------------------------------------
4 493 645 Totalpris. inkl. omkostninger
4 500 845 Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
4 503 645 Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help  
Pluss) 

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 221
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Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at  
kjøpesum inkludert omkostninger er innbetalt og  
disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen  
overtakelse. Kjøpesummen skal innbetales fra norsk  
finansinstitusjon og/​​​eller fra kjøpers egen konto i  
norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring Pluss og Boligkjøperforsikring  
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og  
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages  
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem  
årene. 

Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig  
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet.  
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell  
eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 4 200/​​​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  
1,2% av kjøpesum for gjennomføring av  
salgsoppdraget.

I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilrettelegging: kr. 22.900,‑
Visninger: kr. 3.990,‑ pr. stk. 
Oppgjørshonorar: kr. 6.990,‑
Markedsføringspakke: kr. 17.990,‑
Opplysninger forretningsfører: 4.000,‑
Søk eiendomsregister og elektronisk signering: kr.  
1.490,‑
Garantipremie/​​​inneståelse: kr. 3.000,‑
Eierskiftegebyr: kr. 6.385,‑

Dersom handel ikke kommer i stand har  
oppdragstaker krav på dekning påløpte utlegg, samt  
vederlag for utført arbeid med kr. 3.490,‑ pr. time  
inkl. mva begrenset oppad til kr.  
34.900,‑.Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent  
av selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til  
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne  
sammen med fagmann før bud inngis.
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Oppdragsansvarlig
Kristoffer Ottesen
Salgsleder /​​​ Partner /​​​ Eiendomsmegler MNEF
kristoffer.ottesen@aktiv.no
Tlf: 465 03 502

Gabrielsen & Partners Løkka AS, Thorvald Meyers  
gate 44
0552 OSLO

Salgsoppgavedato
19.09.2024
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Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG
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Utført av:
Takstmann
Joacim André Karlsen
Dato: 16/09/2024

Jernbanegata 13B
Sarpsborg 1706
915 40 354
joacim@dinboligbistand.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 

forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:144, Bnr: 1132
Hjemmelshaver:  Erik Opheim
Seksjonsnummer:  
Festenummer:  
Andelsnummer:  142
Byggeår:  1959
Tomt:  Felleseie tomt 60 712 m²
Kommune:  0310 - Oslo

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:  Erik Opheim
Befaringsdato:  11.09.2024
Fuktmåler benyttet:  Protimeter
Vann:  Offentlig
Avløp:  Offentlig
Adkomst:  Offentlig
 

OM TOMTEN:
Fellesarealene er opparbeidet med gressplener, trær, beplantning, lekearealer, asfalterte veier, sittegrupper, tørkemuligheter m. m.

OM BYGGEMETODEN:
Lavblokk på 4 etasjer og kjeller som er oppført med bærende konstruksjoner i betong. Leilighetenes etasjeskiller og skillende vegger i 
armert betong. Utvendige fasader med Stenexplater og teglsteinsforblending mot inngangspartier. Yttertak i pulttakkonstruksjon som er 
tekket med papp. Grunnmur i betongkonstruksjon og bygningen er antatt fundamentert på faste og komprimerte masser. Vinduer med 
innvendige malte trerammer, pulverlakkerte beslag på utside og 2-lags energiglass som er montert i 2016/17. Balkongdør med innvendige 
malte trerammer, pulverlakkerte beslag på utside og 2-lags energiglass som er montert i 2016/17. Entredør type B-30/db35

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Fin 4 roms leilighet med praktisk planløsning lokalisert i blokkens 2. etasje. Leiligheten fremstår med normal standard. Noe 
moderniseringsbehov av overflater må forventes. 
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ANNET:
OPPVARMING:
-Varmekabler på bad
-Peis/Ildsted
-Panelovner

PARKERING:
-Borettslaget har 165 parkeringsplasser som leies ut etter ventelister.
-Ellers gateparkering etter områdets gjeldende bestemmelser.

DOKUMENTKONTROLL:

KILDER:
-Selger
-Kommunale opplysninger i meglerpakka
-Propcloud.no
-Boligmappa.no
-Det er levert egenerklæring fra selger
-Det er ikke fylt ut tilsendt spørreskjema fra takstmann

Det anbefales å sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave. Ved evt. avhending av eiendommen gjøres det oppmerksom
på selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelsesplikt iht. lov om avhending av fast eiendom.

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Gulv:
-Fliser på baderomsgulv, ellers laminatgulv i øvrige rom.

Vegger:
-Flis på badromsvegger, ellers malte/tapetserte vegger i øvrige rom.

Himling:
-Malte slette overflater i alle rom

FORMÅL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurdering ved salg av bolig

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Selger opplyser om følgende:

- Bad tatt i regi av borettslaget i perioden 2008-2009.
- Kjøkken oppgradert i 2009
- Alle vinduene ble skiftet i regi av borettslaget i 2016.
- Balkongen ble rehabilitert i regi av borettslaget i 2016/2017.
- Pipe ble rehabilitert i regi av borettslaget i 2022
- Ny peis/ildsted 2022

Avhendingsloven sier:
§ 2-19.Dokumentasjon på håndverkertjenester.
-Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet 
er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som 
dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

FELLESKOSTNADER:

Totale felleskostnader pr. 11.09.2024 er kr 4.551,– pr. md.

4/14

41



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

 

AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

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.

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utført mellom 
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 må vurderes til å være gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at 
standarden er trukket tilbake juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

2. etasje 70 8 69 1

SUM BYGNING 70 8 69 1

SUM BRA 70

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:
Entré/gang, bad, 3 soverom, kjøkken og stue

BRA-e:

MERKNADER OM AREAL:

TAKHØYDER:
-Takhøyden i leiligheten er ca. 2,43 meter.
-Takhøyde på bad er ca. 2,17 meter

MÅLING:
-Målingen er gjennomført med lasermåler på stedet og skissert opp

AREAL:
-Tomteareal er hentet fra PropCloud
-Leiligheten disponerer 3 lagringsboder i byggets kjeller. Mht. manglende tilkomst på befaringsdagen er disse ikke målt opp og 
medtatt i arealskjemaet. 

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:
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FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):
Boligen ble kontrollert i dagslys. God tilkomst til vurderte bygningsdeler, ingen hindringer under besiktigelsen. Eier har kommet med 
opplysende informasjon og forutsetning for rapporten er at disse opplysninger er riktige.

Det gjøres oppmerksom på at det er kun gjort vurderinger av bygningsdeler som er direkte tilknyttet boenheten, grunnmur, 
terrengforhold, yttervegger, takets oppbygning, tekking og evt. loft er ikke vurdert da dette er felles for borettslaget. Utvendig 
vedlikehold inngår også i felleskostnader.

ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Einar Sjøblom & Erik Opheim

6/14

43



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Joacim André Karlsen
Takstmann BMTF og teknisk fagskole

 

 
 
 

16/09/2024
 
 
 

Joacim André Karlsen
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1. Våtrom
1.1 Bad

TG 2  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er påvist riss og sprekker, se under.

Det er påvist sprekker i fuger, se under.

Det er påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ventiler som kan åpnes.

Det opplyses om at badet er fra 2009

Fliser på vegger og malt slett himling. Badet har servantinnredning med skuff og speilskap, vegghengt toalett, dusj med 
forheng.
Oppdriftsventilasjon med veggventil og spalte under dørblad for tilførsel av tilluft.

-Overflater og utstyr fremstår med normal slitasje iht. alder og bruk
-Det er på tilfeldige områder kontrollert for hulrom bak fliser og riss/sprekker
-Det er påvist normalt trykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner

Merknader:
-Det registreres hulrom under enkelte fliser uten at det er påvist skader som følge av dette. Bom betyr ofte manglende 
lim under fliser og øker risiko for at fliser kan sprekke ved større belastinger
-Innredning har svellet, som er indikasjon på at luftutveksling kan være mangelfull eller innredning står utsatt for 
vannsprut
-Våtrommet har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil kunne gi fuktskader på andre 
bygningsdeler. Ved manglende tilstrekkelig luftutveksling vil ikke fuktig luft trekkes tilstrekkelig ut og det vil kunne gi 
følgeskader på andre bygningsdeler
 

TG 2  1.1.2 Overflate gulv

Det er påvist riss og sprekker, se under.

Det er påvist sprekker i fuger, se under.

Det er påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Flislagt gulv med gulvvarme, sluk i dusj og ved servant.

-Fallforhold på gulv måles med krysslaser på tilgjengelige områder
-Det måles ledefall på gulv utenfor dusjens nedslagsfelt, noe svakt fall rundt sluk . Høydeforskjell fra topp sluk til topp 
flis ved dør er 26mm, som er tilfredsstillende.

Merknader:
-Det registreres hulrom under enkelte fliser uten at det er påvist skader som følge av dette. Bom betyr ofte manglende 
lim under fliser og øker risiko for at fliser kan sprekke ved større belastinger
-Misfarget mykfuger og flisfuger i dusj som antydes å vær svertesopp. Svertesopp oppstår når ikke vann tørkes 
tilstrekkelig opp og blir liggende
-Det måles svakt fall rundt sluk. Ved manglende fall på gulv vil ikke bruksvann og lekkasjevann ledes tilstrekkelig mot 
sluk og kan bli liggende
-Mye løse og slitte flisfuger 
 

TG 2  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2009

Det er påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring. Se under.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter. Se under.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.
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Membran av antatt smøremembran og mansjetter.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres 
ved å demontere fliser eller andre bygningsdeler. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved en 
tilstandskontroll for eierskifterapport.

-Det er ikke utført hulltaking da tilstøtende vegger til badet er oppført i betong. 
-Plast sluker med funksjonell vannlås.

Merknader:
-Over halvparten av forventet brukstid for membranløsningen er forbigått, normal forventet brukstid på smøremembran 
er ca. 25 år
-Det er ikke fremlagt dokumentasjon for arbeider utført med membran på badet
-Tegn til membran i sluk, men tilstrekkelig klemt under slukring kan ikke konstantenes på befaringsdagen. 
-Manglende synlig tettesjikt/membran på minimum 25mm over ferdig gulv ved røropplegg
 
2. Kjøkken

TG 2  2.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2009

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Det opplyses om at kjøkkenet er fra 2009.

Malte slette vegger med fliser over benk, malt slett himling og laminat på gulvet. Kjøkkenet har over og underskap, 
laminert benkeplate med nedfelt vask. Frittstående kombiskap (kjøl og frys), oppvaskmaskin, stekeovn og 
varmtvannsbereder plassert i skap ved siden av vask. Mekanisk ventilator med avtrekk ut.

-Det er installert automatisk lekkasjesikring
-Ventilator indikerer normalt trekk ved funksjonstest med papirark
-Kjøkkenet fremstår funksjonelt, med normal slitasje iht. bruk og alder

Merknader:
-Dels sår og merker på fronter som kommer av normal bruk og alder
-Benkeplate har svellet over oppvaskmaskin, som kommer av damp/fuktighet som trekker seg inn i materiale
-Større svelleskader i bunn av vaskeskap fra trolig tidligere lekkasje. 
-Stedvis knirk på gulv
 
3. Andre Rom

TG 2  3.1 Andre rom

PLANHET:
-Planavvik målt med laser på gulv viser ikke unormal høydeforskjell ut fra alder på bygg

GULVER:
Laminatgulv i alle rom unntatt bad som har fliser.

VEGG/HIMLING:
Malte slette/tapetsert overflater på vegger.
Malt slett himling

Merknader:
-Sår, flekker og slitasje på vegger og omramming av dører 
-Slitasje, knirk og bruksmerker på gulv
-Misfarginger i tak
-Overflater i leiligheten er modne for modernisering/oppussing.
 
4. Vinduer og ytterdører
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TG 1
 4.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer og balkongdører med 2-lags energiglass med malte karmer. Vinduer er av type fastkarm, toppsving med 
lufteventiler i toppen, det registreres datostempling fra 2016. Brann og lydklassifisert B-30/DB-35 entrédør i glatt 
utførelse

Vinduer og dører ble visuelt kontrollert og funksjonstestet uten vesentlige avvik på befaringsdagen.

-Normal tid før kontroll og justering av vinduer og dører er 2 - 8 år. Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 40 år. 
Avhengig av vedlikehold og utførelse.

Merknader:
 
5. Balkonger, verandaer og lignende

TG 1  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Det er ikke påvist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, råteskader og/eller rust på overflater.

Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Vestvendt balkong på ca. 8 m² med tilkomst fra boligens stue.

Støpt terrazzo gulv som er oppført i betongkonstruksjoner. Rekkverk konstruert i metall.

- Balkongen ble rehabilitert i regi av borettslaget i 2016/2017.
- Balkong anses som i god teknisk stand og har godt med gjenværende levetid.

-Rekkverkshøyde måles til 93 cm som var ok iht. gjeldende krav ved oppføring men for lavt iht. dagens krav til høyde. 
Høyde skal minimum være 1,0 meter når konstruksjonen er 0,5 meter over terreng

Merknader:
 
6. VVS

TG 2  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra Ukjent

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er spalte på innebygget sisterne for WC.

Det er inspeksjonsmulighet på innebygget sisterne for WC.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på innebygget sisterner for WC.

VVS anlegg med varierende materiale, dels kobber og nyere rør-i-rør, avløp og sluker i plast. Rørskap plassert på bad.

-Normalt vanntrykk og avrenning ved test av vanninstallasjoner
-Stoppekran plassert i rørskap på bad 
-Rørskap med drenering mot rom med sluk
-Det er etablert automatisk lekkasjesikring på kjøkken
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Merknader:
-Avløpslufting er ikke kjent
-Eldre vannrør som ligger dels lukket i veggkonstruksjoner vil ved evt. lekkasje ikke kunne oppdages tidlig og utbedring 
i enkelte tilfeller vil kunne kreve destruktive tiltak før den antatte bruks- og levetid er forbigått
-Dels korrosjonsdannelser på kobberrør, større korrosjon kan føre til sprekker og store groper, noe som naturlig nok kan 
føre til brudd i metaller og strukturer
-Deler av anlegget er i fra byggeår, utskiftninger må kunne påregnes ved oppgradering av rom med vanninstallasjoner
 

TG 2  6.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2009

Det er påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder. Se under.

120 L varmtvannsbereder fra Høiax

Berederen er plassert i kjøkkenskap, tilkoblet strøm via stikkontakt og det er etablert vannstopper, samt tilkoblet avløp 
fra sikkerhetsventilen som ivaretar lekkasjesikring.

En varmtvannsbereder har en teknisk levetid på 15 - 30 år, mens den anbefalte brukstiden er på 20 år.

Merknader:
-Eldre beredere vil kunne ha nedsatt funksjon, ved at effekt kan være redusert samt bruke mer energi ved oppvarming
-Over halvparten av forventet bruks- og levetid har forbigått
 

TG 2  6.3 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Leiligheten har naturlig ventilering via lufteventiler i yttervegger og vinduer, oppdriftsventilasjon på bad og mekanisk 
avtrekk på kjøkken.

-Avtrekk på kjøkken indikerer normal drift ved funksjonstest på befaringsdagen

Merknader:
-Avtrekk på bad har trolig kun naturlig oppdrift over tak og det trekker ganske svakt fra denne ventilen på 
befaringsdagen. Det bør monteres elektrisk avtrekksvifte på ventil på bad for at bad skal være tilstrekkelig ventilert. Ved 
manglende tilstrekkelig luftutveksling vil ikke fuktig luft trekkes tilstrekkelig ut og det vil kunne gi følgeskader på andre 
bygningsdeler
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det elektriske anlegget ble installert i 1959

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er det ikke samsvar mellom utført arbeid og samsvarserklæring.

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i felles trappegang. Anlegg er i hovedsak skjult og fra byggeår, men det er 
byttet til automatsikringer i sikringsskap og gjort noen synlig oppgraderinger gjennom årene.

Anlegget er kun visuelt besiktiget. EL. anlegget er ikke videre vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseområde.
Det anbefales alltid eltakst ved tvil om funksjonalitet og kapasitet.

Det er sendt forespørsel til lokalt el-tilsyn angående sist utført el-tilsyn, ikke mottatt tilbakemelding pr nå. Rapport kan 
oppdateres når dette foreligger.
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Merknader:
-Det er ikke fremvist samsvarserklæringer for arbeider/endringer utført på anlegget. Samsvarserklæring skal foreligge 
for alt som er utført etter 1.1.1999 som verdiserier på at dette er utført av godkjent el-installatør og i henhold til gjeldene 
norm/regelverk. Anleggets komplette historikk er ukjent, men boligen er bygget før/etter 1999
-Det er ikke svart ut tilsendt spørreskjema fra takstmann, det kan være feil eller mangler ved anlegget som ikke er 
opplyst om
-Forhold og alder på anlegget tilsier at det bør gjennomføres en utvidet el-kontroll
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Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er levert før oppstart av oppdraget.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.
 

Tilleggsopplysninger:

LOVLIGHETER/ENDRINGER:
-Det er ikke fremvist tegninger av leiligheten. Det er derfor ukjent om planløsning og bruken av rommene samsvarer 
med tegninger fra byggesaksarkivet.
-Det er ikke avdekket noen ulovligheter ved leilighet

FERDIGATTEST:
-Det foreligger ferdigattest for oppføring av boligblokk datert 16.12.1968
-Det foreligger ferdigattest for fasadeklending, utvidelse av balkonger datert 16.11.1990

BRANN OG SIKKERHET:
-Røykvarslere og slukkeutstyr foreligger, røykvarslere er ikke testet på befaringsdagen. Det anbefales at disse testes ved 
evt. overtakelse.
 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.1 Bad Overflate vegger og himling

 

-Det registreres hulrom under enkelte fliser uten at det er påvist skader som følge av dette. Bom betyr ofte 
manglende lim under fliser og øker risiko for at fliser kan sprekke ved større belastinger
-Innredning har svellet, som er indikasjon på at luftutveksling kan være mangelfull eller innredning står utsatt for 
vannsprut
-Våtrommet har ingen mekanisk avtrekk, fuktig luft vil ikke trekkes tilstrekkelig ut og vil kunne gi fuktskader på 
andre bygningsdeler. Ved manglende tilstrekkelig luftutveksling vil ikke fuktig luft trekkes tilstrekkelig ut og det 
vil kunne gi følgeskader på andre bygningsdeler

1.1.2 Bad Overflate gulv

 

-Det registreres hulrom under enkelte fliser uten at det er påvist skader som følge av dette. Bom betyr ofte 
manglende lim under fliser og øker risiko for at fliser kan sprekke ved større belastinger
-Misfarget mykfuger og flisfuger i dusj som antydes å vær svertesopp. Svertesopp oppstår når ikke vann tørkes 
tilstrekkelig opp og blir liggende
-Det måles svakt fall rundt sluk. Ved manglende fall på gulv vil ikke bruksvann og lekkasjevann ledes tilstrekkelig 
mot sluk og kan bli liggende
-Mye løse og slitte flisfuger

1.1.3 Bad Membran, tettesjiktet og sluk

 

-Over halvparten av forventet brukstid for membranløsningen er forbigått, normal forventet brukstid på 
smøremembran er ca. 25 år
-Det er ikke fremlagt dokumentasjon for arbeider utført med membran på badet
-Tegn til membran i sluk, men tilstrekkelig klemt under slukring kan ikke konstantenes på befaringsdagen. 
-Manglende synlig tettesjikt/membran på minimum 25mm over ferdig gulv ved røropplegg

2.1 Kjøkken Kjøkken

 

-Dels sår og merker på fronter som kommer av normal bruk og alder
-Benkeplate har svellet over oppvaskmaskin, som kommer av damp/fuktighet som trekker seg inn i materiale
-Større svelleskader i bunn av vaskeskap fra trolig tidligere lekkasje. 
-Stedvis knirk på gulv

3.1 Andre rom

 

-Sår, flekker og slitasje på vegger og omramming av dører 
-Slitasje, knirk og bruksmerker på gulv
-Misfarginger i tak
-Overflater i leiligheten er modne for modernisering/oppussing.
WC og innvendige vann- og avløpsrør6.1
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-Avløpslufting er ikke kjent
-Eldre vannrør som ligger dels lukket i veggkonstruksjoner vil ved evt. lekkasje ikke kunne oppdages tidlig og 
utbedring i enkelte tilfeller vil kunne kreve destruktive tiltak før den antatte bruks- og levetid er forbigått
-Dels korrosjonsdannelser på kobberrør, større korrosjon kan føre til sprekker og store groper, noe som naturlig 
nok kan føre til brudd i metaller og strukturer
-Deler av anlegget er i fra byggeår, utskiftninger må kunne påregnes ved oppgradering av rom med 
vanninstallasjoner
Varmtvannsbereder6.2

 
-Eldre beredere vil kunne ha nedsatt funksjon, ved at effekt kan være redusert samt bruke mer energi ved 
oppvarming
-Over halvparten av forventet bruks- og levetid har forbigått
Ventilasjon6.3

 

-Avtrekk på bad har trolig kun naturlig oppdrift over tak og det trekker ganske svakt fra denne ventilen på 
befaringsdagen. Det bør monteres elektrisk avtrekksvifte på ventil på bad for at bad skal være tilstrekkelig 
ventilert. Ved manglende tilstrekkelig luftutveksling vil ikke fuktig luft trekkes tilstrekkelig ut og det vil kunne gi 
følgeskader på andre bygningsdeler

 

  Takstmannens vurdering ved TG3:
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grünerløkka

Oppdragsnr.

1008240129

Selger 1 navn

Erik Opheim

Gateadresse

Vetlandsfaret 12B

Poststed

OSLO

Postnr

0684

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 2002

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 22

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap if

Polise/avtalenr. 3851703

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Det ble utført i regi av borettslaget.

Arbeid utført av Olimb

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

Beskrivelse Fullstendig rehabilitering

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Borettslagets regi!

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Gjennom borettslaget

Arbeid utført av Sivert elektro

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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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603400

603400

603500

603500

603600

603600

Dato:	11.09.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	VETLANDSFARET	12B

Gnr/Bnr:	144/1132

PlottID/Best.nr:	134420/	86498268

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

Deres	ref.:	44474/	KROT@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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603300

603300

603600

603600

Dato:	11.09.2024

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	134420/86498268

Deres	ref.:	44474/	KROT@MSAKTV

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Nabolagsprofil
Vetlandsfaret 12B - Nabolaget Vestre Trasop/Nordre Oppsal - vurdert av 191 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Solbergliveien 3 min
Linje FB10, 58, 76, 79 0.2 km

Godlia 17 min
Linje 2, 3 1.2 km

Bryn stasjon 8 min
Linje L1 3.5 km

Oslo S 17 min
Totalt 24 ulike linjer 9.9 km

Oslo Gardermoen 36 min

Skoler

Trasop skole (1-7 kl.) 5 min
584 elever, 25 klasser 0.4 km

Godlia skole (1-7 kl.) 9 min
477 elever, 21 klasser 0.7 km

Oppsal skole (1-10 kl.) 9 min
573 elever, 34 klasser 0.7 km

Østmarka skole (1-10 kl.) 20 min
79 elever, 7 klasser 1.5 km

Skøyenåsen skole (8-10 kl.) 19 min
734 elever, 38 klasser 1.5 km

Hellerud videregående skole 23 min
600 elever 1.8 km

Ulsrud videregående skole 26 min
624 elever 2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Naboskapet
Høflige 63/100

Aldersfordeling

17
.8

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

5.
8 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

23
.9

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

41
.4

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

11
 % 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
Vestre Trasop/Nordre Opps... 3 193 1 604

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Fuglemyra barnehage (1-5 år) 4 min
90 barn 0.3 km

Østmarka idrettsbarnehage (0-5 år) 5 min
136 barn 0.4 km

Vetlandsveien barnehage (1-5 år) 10 min
13 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Oppsal 4 min
PostNord 0.3 km

Coop Prix Oppsalstubben 7 min
PostNord 0.5 km

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. Egen bil

2. Buss

3. Tog/t-bane

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 99/100

Støynivået
Lite støynivå 89/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 80/100

Sport

Skøyenåsen ballbane 5 min
Ballspill 0.4 km

Trasop idrettspark 7 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.5 km

Mudo Ulsrud 17 min

SATS Hellerud 23 min

Boligmasse

100% blokk

«By og land, hånd i hand»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Oppsal Senter 15 min

Boots apotek Oppsal 15 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

38% i barnehagealder
37% 6-12 år
11% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Vestre Trasop/Nordre Oppsal
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 21% 33%

Ikke gift 63% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 4% 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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Gabrielsen & Partners Løkka AS 
Aktiv avd. Grünerløkka v/Kristoffer Ottesen 
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO 
E-post: kristoffer.ottesen@aktiv.no 
 
8048346        195/2028 11.09.24 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 11.09.2024. 
 
Boligselskap: 195 Solhøgda Borettslag 
Organisasjonsnr: 950.130.156 
Andelseier:  Erik Opheim 
Leieobjektnr:  2028 
Adresse:  Vetlandsfaret 12 B, 0684 OSLO 
Andelsnummer:  142 
Borettsinnskudd: kr 5.700,– 
Hjemmeside:  http://web4.herborvi.no/0195 
 

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 87137323. 

• 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. 

• Borettslaget har parkeringsplasser som leies ut etter evt. ventelister. 

• Borettslaget har 11 fellesvaskerier som kan benyttes fritt (innenfor den fastsatte tiden og etter gjeldende 
regler). 

• Styret har kontor i Vetlandsfaret 5 A med styrevakt/kontortid annenhver tirsdag mellom kl. 18:00 og kl. 
19:00. 

• E-post styret@solhogda.no. 

• Borettslaget er tilknyttet Oppsal Vaktmestersentral, Løypevn. 2. Sentralbord 22 76 28 80, e-post 
kontor@oppsalvaktmestersentral.no 

• P-plasser til vanlig bil (ikke elbil) koster kr 400,-. P-plass til el-bil kr 539,-. 

• Leverandør av fibernett er Telia. 

Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
     pr. år til og med rente  
* HANBA1-83987149275 A 32.290.191,- 13 år 9 md. 12  Flyt 5,65% 
* HANBA2-83987188653 A 36.273.198,- 18 år 3 md. 12  Flyt 5,65% 
 
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 4.551,– pr. md. 
Herav: 
Felleskostnader 4.062,- 
Kollektiv avt. Telia 489,- 
 
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  
 212,- 6.479,-       7.606,-      138.348,- 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
                                           Kapital-                
Lånenummer                Restsaldo           kostnader             
* HANBA1-83987149275 63.308,- 553,- 
* HANBA2-83987188653 71.116,- 522,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 135.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.09.2024  
 
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 Michael Gareth 
Winnem tlf.22 98 14 72 ev. pr. e-post: michael.gareth.winnem@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. 
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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/Forvaltnings 
Konsulent Obos Tveita, 671 OSLO, e-post: michael.gareth.winnem@obos.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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






































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




愃਀




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

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














愃਀愃਀

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



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





















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











å̊̊̊



愃਀








tilrettelagt ”miljøstasjon”. Det er strengt forbudt 愃਀ kaste slikt avfall i borettslagets søppelbrønner. 











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


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


愃਀

愃਀




愃਀









愃਀



愃਀





愃਀

å̊̊̊







愃਀
愃਀








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









•• 


•• 


•• 



•• 


•• 




•• 




•• 


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•• 



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


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

1 

Vedtekter 
for Solhøgda borettslag org nr. 950 130 156 

vedtatt på ordinær generalforsamling den 24.05.2006 med siste endringer 10.04.2024. 
 


 


Solhøgda borettslag 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) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.  
 


 


(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 ledet og kontrollert av stat,    
fylkeskommune eller kommune,  

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) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 rett til å eie inntil 1 % av 
andelene.  
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
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




2 

(5) 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.  
(6) 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.  
 
(7) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.  
 


(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 2 Solhøgda Borettslag  
 
(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 pkt. 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.  
 


 


(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.  
 


(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.  
 
(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.  
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3 


(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 opp til 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.  
 


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.  
 


 


(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.  
 
(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.  
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

4 


(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 opptil 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 uten godkjenning. Styret skal varsles.  
 
(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).  
 


(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 





(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, 
ytterdør til boligen, 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. 
 
(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 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.  
 
(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.  
 


(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 reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
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6 

(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.  
 


(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.  
 
(5) Ved skader på leilighet som dekkes av borettslagets forsikring, svarer andelseier for 

borettslagets egenandel. 

 
 





(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).  
 


(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 enhver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.  
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7 


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.  
 





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.  
 


(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.  
 


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.  
 







(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og minst to / høyst fem andre 
styremedlemmer, med inntil tre varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder er ett år, de andre styremedlemmene 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.  
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8 


(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.  
 


(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.  

 


Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets 
navn.  
 





Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 


(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni.  
 
(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.  
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9 


(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.  
 


• Godkjenning av årsberetning fra styret  

• Godkjenning av årsregnskap  

• Valg av styre og andre tillitsvalgte  

• Eventuelt valg av revisor  

• Fastsetting av godtgjørelse til styret  

• Andre saker som er nevnt i innkallingen  
 


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.  


Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 


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.  
 


(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.  
 

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


(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.  
 


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.  
 


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.  
 





(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  
 


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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
 



å̊å̊
å̊

å
å̊







å̊ååå̊


å̊





å攃Ā

å̊å̊




å



攃Ā


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12 








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



å













 

 

 

 

 



88

OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

 

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



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

Vetlandsfaret 12B
0684 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Kristoffer Ottesen

465 03 502
kristoffer.ottesen@aktiv.no​
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