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Ditt nye  
drømmehjem? 

Lys og moderne 2‑roms på Rodeløkka!

Her får du en gjennomført og praktisk leilighet med alt du trenger for  
å bo komfortabelt i et av Oslos mest attraktive områder. Leiligheten  
ligger i 5. etasje, har stor balkong og god standard på både kjøkken  
og bad.

Med åpen stue‑ og kjøkkenløsning, store vinduer og moderne  
fasiliteter er dette en leilighet som gir ekte storbyfølelse ‑ men med et  
rolig og tilbaketrukket preg.

‑Balkong på ca. 10 m² med markise
‑Moderne kjøkken fra Marbodal med integrerte hvitevarer
‑Flislagt bad med opplegg for vaskemaskin
‑Soverom med skyvedørsgarderobe
‑Kjellerbod på ca. 3 m²
‑Fjernvarme og vannbåren oppvarming
‑Heis i bygget
‑Velholdt bygg fra 2011, sameiet har løpende vedlikehold
‑Felles sykkelparkering i kjeller
‑Mulighet for kjøp av garasjeplass av selger

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 5 300 000,‑
Omkostn.:	 Kr 133 850,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 433 850,‑
Felleskostn.:	 Kr 2 236,‑
Selger:	 Karl‑Fredrik Skjørshammer
	 Tone Beate Skjørshammer
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2011
BRA‑i/ BRA Total	  51/ 54 kvm
Tomtstr.:	 1264.4 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 227, bnr. 583
Snr.	 17
Oppdragsnr.:	 1006250135

Stein Christian Dykesteen
Jurist /      partner /      daglig leder

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

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO. TLF. 22 87  
11 90
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Velkommen inn! 
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Leiligheten ligger i 5. etasje, har stor  
balkong og god standard på både  

kjøkken og bad.
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Leilighetens naturlige samlingspunkt! Stuen er lys og romslig, med store  
vindusflater som slipper inn godt med dagslys. Her er det plass til sofagruppe,  

spiseplass og TV‑løsning. Fra stuen er det utgang til en stor balkong som  
forlenger oppholdsrommet i sommerhalvåret.

​

Sosial stue 
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Fra stuen er det utgang til en romslig balkong på ca. 10 m². Her kan du nyte  
solfylte dager med plass til sittegruppe, beplantning eller loungemøbler.  

Balkongen har både markise og stikkontakt ‑ tilrettelagt for lange sommerdager.

​

Herlig balkong 
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Spisebordet finner sin ideelle plass i en naturlig del av rommet – slik at man får  
en åpen og sosial sone som fungerer godt både til hverdags og når man har  

gjester.

​

Spiseplass 
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På gulvet er det lagt pen parkett som  
gir rommet et varmt og tidløst preg.
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Stilrent kjøkken fra Marbodal med eikefronter, laminat benkeplate og planlimt  
oppvaskkum. Kjøkkenet har integrerte hvitevarer som oppvaskmaskin, stekeovn,  

koketopp, kjøl/   frys og ventilator. En moderne løsning som kombinerer god  
oppbevaringsplass med praktiske arbeidsflater.

​

Lekkert kjøkken 
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Soverommet ligger praktisk til ved  
oppholdsrommet og gir en naturlig flyt  

i leilighetens planløsning.
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Soverommet er lyst og tilbaketrukket, med plass til dobbeltseng og nattbord.  
Rommet har skyvedørsgarderobe som gir gode oppbevaringsmuligheter.

​

Innbydende soverom 
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Stilrent og funksjonelt bad med fliser på gulv og vegger. Badet er utstyrt med  
dusjhjørne med innfellbare dører, vegghengt toalett, servant med servantskap og  
speilskap, samt opplegg for vaskemaskin. Downlights i himling gir en moderne  

atmosfære.

​

Delikat baderom 
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Plantegning 
5. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Et hjem er mer verdt 
enn et hus, og et hus  
er mer enn bare vegger.

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

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

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

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 51 m²
BRA ‑ e: 3 m²
BRA totalt: 54 m²
TBA: 10 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 3 m² Kjellerbod5. etasje
BRA‑i: 51 m² Entre, stue/ kjøkken, soverom og bad.

TBA fordelt på etasje
5. etasje
10 m² 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Takhøyde i stuen er målt til ca. 241 cm.
‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
Kjellerbod på ca. 3 kvm.
Det medfølger i følge selger en garasjeplass i kjeller.
Det er en plass med heisløsning.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1264.4 m²

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

Carl Berner ‑ en by i byen

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

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

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

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

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

For den spreke
Det er variert utvalg av treningsmuligheter for deg  
som etter en lang dag på kontoret eller lesesalen,  
ønsker å trene innendørs. I boligens nærområde  

finnes SATS Carl Berner, Fresh Fitness, Mudo Gym  
og Tøyenbadet. I tillegg finnes det både store og  
små grøntarealer, fotballbaner, sandvolleyballbaner  
og tennisbaner.

Dagligvare
‑ Kiwi Rosenhoff
‑ Rema 1000 Rosenhoff

Adkomst
Eiendommen ligger i nærheten av Carl Berners  
plass, som er et knutepunkt for offentlig transport.

Du kan benytte buss, trikk eller tog/  t‑bane for å  
komme deg til området.

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved  
fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i  
området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager:
‑ Dynekilen barnehage (1‑5 år), 3 min gange.
‑ Sophies Hage barnehage (0‑5 år), 4 min gange.
‑ Støperiet barnehage (1‑5 år), 6 min gange.

Skolekrets
Skoler:
‑ Akademiet realfagsskole Oslo (7‑10 kl.), 9 min  
gange.
‑ Sinsen skole (1‑7 kl.), 9 min gange.
‑ Lilleborg skole (1‑7 kl.), 14 min gange.
‑ Sofienberg skole (8‑10 kl.), 14 min gange.
‑ Frydenberg skole (8‑10 kl.), 16 min gange.
‑ Foss videregående skole, 20 min gange.
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‑ Hersleb videregående skole, 21 min gange.

Offentlig kommunikasjon
Offentlig transport:
‑ Rosenhoff trikkholdeplass, 1 min gange.
‑ Rosenhoff bussholdeplass, 1 min gange.
‑ Carl Berners plass, 8 min gange.
‑ Tøyen stasjon, 21 min gange.
‑ Oslo S, 9 min m/  bil.

Bygningssakkyndig
Rune Kristiansen Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Blokkbebyggelse oppført i 2011.
Grunnmur: Støpt betong.
Yttervegger: Yttervegger/  bærende konstruksjoner  
oppført i støpt betong/  stålkonstruksjon, med  
utfyllende vegger i isolert bindingsverk.
Utvendig i hovedsak med tegl‑forblending, samt noe  
panel.
Yttertak: Flat tak‑konstruksjon, tekket med papp/  
folie.
Etasjeskillere: Støpte betong‑elementer

Vinduer
Vinduer og balkongdør med 2‑lags isolerglass.
Produksjons‑år 2010.
Utvendig sol‑screen på stuevindu

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

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport  

avholdt av Rune Kristiansen teknisk beskrivelse av  
eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Tilleggskommentar
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor  
ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor  
være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper  
oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig  
undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Innhold
Velkommen til Jørgen Løvlands gate 5 ‑ en moderne  
og tiltalende leilighet på populære Rodeløkka!

Drømmer du om en lys og moderne bolig med stor  
balkong, sentral beliggenhet og gode kvaliteter? Da  
kan dette være leiligheten for deg.

‑Lys stue med utgang til stor balkong på ca. 10 m²
‑Kjøkken fra Marbodal med integrerte hvitevarer og  
god benkeplass
‑Flislagt bad med tidsriktig innredning og opplegg  
for vaskemaskin
‑Soverom med skyvedørsgarderobe og god plass til  
dobbeltseng
‑Kjellerbod på ca. 3 m², samt felles sykkelparkering
‑God takhøyde (ca. 2,41 m) og store vindusflater  
som slipper inn rikelig med lys
‑Vannbåren oppvarming via fjernvarme og mekanisk  
ventilasjon
‑Mulighet for kjøp av garasjeplass fra selger

Leiligheten har en gjennomført planløsning og ligger  
tilbaketrukket, men samtidig med gangavstand til  
Grünerløkka, Torshov og Oslo sentrum.
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Entré:
En innbydende entré med plass til å henge fra seg  
yttertøy og sette fra seg sko. Her finner du også  
fordelerskap for rør‑i‑rør‑systemet, samt  
sikringsskap med jordfeilautomater.

Stue:
Leilighetens naturlige samlingspunkt! Stuen er lys  
og romslig, med store vindusflater som slipper inn  
godt med dagslys. Her er det plass til sofagruppe,  
spiseplass og TV‑løsning. Fra stuen er det utgang til  
en stor balkong som forlenger oppholdsrommet i  
sommerhalvåret.

Kjøkken:
Stilrent kjøkken fra Marbodal med eikefronter,  
laminat benkeplate og planlimt oppvaskkum.  
Kjøkkenet har integrerte hvitevarer som  
oppvaskmaskin, stekeovn, koketopp, kjøl/  frys og  
ventilator. En moderne løsning som kombinerer god  
oppbevaringsplass med praktiske arbeidsflater.

Soverom:
Soverommet er lyst og tilbaketrukket, med plass til  
dobbeltseng og nattbord. Rommet har  
skyvedørsgarderobe som gir gode  
oppbevaringsmuligheter.

Balkong:
Fra stuen er det utgang til en romslig balkong på ca.  
10 m². Her kan du nyte solfylte dager med plass til  
sittegruppe, beplantning eller loungemøbler.  
Balkongen har både markise og stikkontakt ‑  
tilrettelagt for lange sommerdager.

Bad:
Stilrent og funksjonelt bad med fliser på gulv og  

vegger. Badet er utstyrt med dusjhjørne med  
innfellbare dører, vegghengt toalett, servant med  
servantskap og speilskap, samt opplegg for  
vaskemaskin. Downlights i himling gir en moderne  
atmosfære.

Boligens særpreg:
Leiligheten utmerker seg med sin kombinasjon av  
lys, luft og moderne komfort. Den store balkongen  
gjør boligen ekstra attraktiv ‑ perfekt for  
sommerhalvåret. Med heis, fjernvarme og et  
veldrevet sameie får du en bolig som er både  
funksjonell og fremtidsrettet.

Her bor du i et av byens mest populære områder,  
med nærhet til parker, kaféer, restauranter og et  
yrende kulturliv ‑ samtidig som boligen ligger rolig  
til. En urban perle som passer perfekt for både unge,  
par og deg som ønsker en moderne leilighet midt i  
Oslo.

Standard
Kjøkken
Kjøkken: Marbodal kjøkkeninnredning.
Alder: Fra 2010‑11.
Fronter: Eikefronter.
Benkeplate: Laminat benkeplate.
Oppvaskkum: Planlimt oppvaskkum.
Integrerte hvitevarer: Oppvaskmaskin. Stekeovn/  
koketopp. Kjøl/  frys.
Ventilator.

Bad
Dusj med innfellbare dusjdører, veggmontert klosett,  
servant, servantskap,
speilskap, og opplegg for vaskemaskin.

Innvendige overflater
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Takoverflater
Malte flater.

Veggoverflater
Malte flater.

Gulvoverflater
Parkett.

Innerdører
Hvite/  formpressede innerdører.
En dør med glassfelt.

Garderobe
Skyvedørsgarderobe i soverom.

Vannrør (stoppekran)
Rør‑opplegg med rør i rør system.
Dette er ført til ett fordelerskap plassert i entre.
Blir lekkasjevann fra fordelerskapet ført til rom med  
sluk: Ja.
Alder på rør‑opplegg: Fra 2010‑11.
Hvor er stoppekran montert: I fordelerskap.

Ventilasjon (gjelder også ventilasjonsanlegg)
Mekanisk ventilasjon.
Veggventiler for tilluft i leilighetene, plassert under  
vinduer.
Avtrekk fra kjøkken og bad.

Elektrisk anlegg
Sikringsskap plassert i entre.
Hovedsikringer: Hovedbryter.
Måler plassert i felles skap.
Sikringer: Jordfeilautomater.
16 amp: 4 kurser.
25 amp: 1 kurs.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig  
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er  
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger  
informasjon om forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
Overflater ‑ Vegger ‑ Bad
Årsak /   Konsekvens:
Avviket gjelder fliser på vegg mot oppgang.
Det ble her registrert at flere fliser har bom, og virker  
litt løse.
Konsekvens: Det aktuelle område er ikke i våtsone/  
dusjsone. Det har i
dag ingen vesentlig betydning, men hvis forholdet  
utvikler seg videre, må
man påregne oppgraderinger/  utbedringer.

Gulvoverflater
Årsak /   Konsekvens:
Avvik som utløser TG‑2: Merker i gulv i soverom ved  
radiator, etter
tidligere drypplekkasje. På befaringsdagen var det  
ingen unormale
fuktverdier registrert.
Anbefalt tiltak:
Omfanget av hva som skal gjøres av oppussing, må  
vurderes av ny eier.

Automatisk vannstopper
Årsak /   Konsekvens:
Ett sjekkpunkt i rapporten er å kontrollere om det er  
montert automatisk
vannstopper ved vanninstallasjoner i kjøkken.
En automatisk vannstopper vil stenge vannet hvis  
det blir en lekkasje.
I dette kjøkkenet er dette ikke montert.
Da dette kjøkkenet ble montert var det mye  
usikkerhet rundt dette punktet,
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og automatisk vannstopper ble ofte ikke montert.
Forholdet skal bemerkes i rapporten med TG‑2.
Konsekvens: Ved en evnt. lekkasje i  
vanninstallasjoner/  rør‑opplegg i
kjøkken, vil vannet ikke bli avstengt.
Det anbefales alltid at dette ettermonteres.
 
Forhold som har fått TG3:
Ingen forhold har fått TG3.

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.

TV/ Internett/ Bredbånd
Global Connect er fiberoptikk leverandør i Sameiet  
Rodelunden.

Parkering
Utendørs parkering kan kun skje på anviste  
biloppstillingsplasser. Parkeringsanlegget på  
eiendommen disponeres av de enkelte sameierne i  
Garasjelaget.

Selger opplyser at det er mulighet for å kjøpe  
garasjepla av de for kr. 250.000.

For garasjeplassen påløper et administrasjonsgebyr  
på kr. 850 ved overtakelse, samt månedlige  
felleskostnader på kr. 850.

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
7997481

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

Foretaket samarbeider med følgende foretak som  
tilbyr produkter eller tjenester i forbindelse med  
oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel  
flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for  
eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Radiatorer tilknyttet sentralt fyringsanlegg. Sameiet  
er tilkoblet fjernvarme.

Energikarakter
Ikke angitt 
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Energifarge
Ikke angitt

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5 300 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt
Det gjøres oppmerksom på at det er innført  
eiendomsskatt i kommune. Eiendomsskatten vil  
utgjøre promille av eiendommens skattegrunnlag,  
hvor grunnlaget fastsettes ved enkel taksering. Det  
gjøres oppmerksom på at det kan komme endringer  
i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av  
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er  
primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag,  
boligsameier og boligaksjeselskap vil  
eiendomsskatten skrives ut til borettslaget,  
boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter  
bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 355 523

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 5 422 090

Formuesverdi sekundær år
2023

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

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

Boenheten
Eierbrøk
51/ 4277

Felleskostnader inkluderer
De totale månedlige felleskostnadene er 2 236,17 kr. 
Dette beløpet inkluderer felleskostnader på 1 360,77  
kr, fjernvarme på 650,03 kr, og bredbånd på 225,37  
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kr. 
Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte,  
dekker boligselskapets driftskostnader. Viktige  
inkluderte tjenester er fjernvarme og bredbånd. 
Styret kan regulere sameiernes innbetalinger til  
dekning av fellesutgifter. Sameiets økonomi er ellers  
meget solid. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2236.17

Andel fellesformue
Kr 12 058

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Rodelunden Sør

Organisasjonsnummer
999165079

Om sameiet
Sameiet Rodelunden er et boligsameie beliggende i  
Oslo kommune, med organisasjonsnummer 997  
495 586. Sameiet består av totalt 44 boligseksjoner  
og 5 næringsseksjoner. Tomten som sameiet eier er  
registrert med gårds‑ og bruksnummer 227, 583.  
Forretningsførselen for sameiet utføres av OBOS  
Eiendomsforvaltning AS, og revisjonstjenester  
leveres av BDO Revisjonsselskap.

Sameiet har følgende leverandør avtaler.
Fortuna Renhold AS – renhold og vask av trapper og  
dørmatter i ganger

Kone Care – serviceavtale for heis og  
heiskommunikasjon samt evakuering fra heis
Schneider Electric – service på Brannalarm  
systemet for hele Sameiet & Garasjelaget
Watt AS– EL‑kontroll for hele Sameiet &  
Garasjelaget
Elvia – nett leverandør av strømleveranse
GE Strøm – strømleverandør
Hafslund Oslo Celsio AS – fjernvarme leverandør
Oslo Kommune – Kommunale avgifter, vann og  
renovasjonskostnader
Global Connect ‑ Fiberoptikk leverandør i Sameiet
Tryg Forsikring – forsikringsselskapet til Sameiet
Holst Service & Montering – avtale om service på  
Ventilasjons systemet.

Vedtatt på årsmøtet 2025:
Kamera overvåking
Det forelå forslag på å innføre kamera overvåking i  
Sameiet (samt i garasjen).
Årsmøtet diskuterte forslaget og vedtok  
kameraovervåking med 100% oppslutning.
Info rundt dette blir ført til Sameiets vedtek

Kommunikasjon med styret.
Styret i Sameiet har egen mail;  
sameietrodelunden@gmail.com
Der har vi også historisk arkiv. Man kan også nå  
styret via OBOS systemet ‑ VIBBO.NO
Her finnes det oversikt over din bolig,  
felleskostnader og annen informasjon.

Når det gjelder grilling, er det tillatt å benytte  
elektrisk grill eller gassgrill på balkongen. Kullgrill er  
derimot ikke tillatt. All grilling må skje i henhold til  
brannforskrifter og skal ikke være til sjenanse for de  
øvrige sameierne.

39Jørgen Løvlands gate 5



Lånebetingelser fellesgjeld
Sameiet har p.t. ingen lån.

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker  
manglende innbetaling av felleskostnader. Dette vil  
kunne medføre økte felleskostnader for de øvrige  
eiere.

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 felleskostnader  
kan variere over tid som følge av beslutninger  
foretatt av styret/ årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved  
overtakelse.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Hunder skal være i bånd, og  
dyreholdet må ikke være til ulempe eller sjenanse  
for de øvrige sameierne. Vis hensyn.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Styret vil ved behov innkalle til dugnad. Den enkelte  
sameier oppfordres til å delta på dugnad. Dette er et  
sentralt tiltak for å fremme et godt og hyggelig  
bomiljø. For mer detaljer om vedlikeholdsplikt, se  
vedtektene paragraf 5.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 227, bruksnummer 583,  
seksjonsnummer 17 i Oslo kommune.

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

301/  227/  583/  17:
05.09.2011 ‑ Dokumentnr: 703092 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:1 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:2 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:3 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:4 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:5 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:6 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:7 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:8 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:9 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:10 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:11 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:12 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:13 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:14 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:15 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:16 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:17 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:18 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:19 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:20 
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Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:21 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:22 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:23 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:24 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:25 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:26 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:27 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:28 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:29 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:30 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:31 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:32 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:33 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:34 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:35 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:36 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:37 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:38 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:39 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:40 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:41 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:42 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:43 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:44 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:45 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:46 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:47 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:48 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:49 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:50 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:51 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:52 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:53 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:54 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:55 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:56 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:57 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:58 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:59 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:60 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:61 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:62 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:63 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:64 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:65 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:66 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:67 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:68 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:69 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:70 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:71 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:72 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:73 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:74 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:75 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:76 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:77 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:78 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:79 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:80 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:81 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:82 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:83 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:84 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:85 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:86 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:87 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:88 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:89 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:90 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:91 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:92 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:93 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:94 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:95 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:96 

41Jørgen Løvlands gate 5



Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:97 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:98 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:573 Snr:99 
Bruksrett til 36 biloppstillingsplasser 
Kan ikke slettes uten samtykke 
fra Oslo kommune v/  Plan‑ og bygningsetaten 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:583 
Gjelder denne registerenheten med flere 

08.08.2025 ‑ Dokumentnr: 921155 ‑ Bare  
gjeldsovertakende arvinger kan råde over  
registerenheten Foreløpig
Rettighetshaver: Skjørshammer Tone Beate 
Født: 30/  10‑1963 

13.10.2011 ‑ Dokumentnr: 834864 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 17 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 51/  4277 

03.09.2012 ‑ Dokumentnr: 714712 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:464 
Bestemmelse om felles bruk 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for "oppføring av  
boligblokk" i Jørgen Løvlands gate 5 ‑ 7, datert  
17.12.2020.

Ferdigattest er en sluttattest fra  
bygningsmyndighetene om at et søknadspliktig  
tiltak er ferdigstilt. At ferdigattest eksisterer gir  
ingen garanti for at det ikke er utført arbeid på  
boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
17.12.2020.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Byggeområde for boliger og barnehage

Eiendommen følger reguleringsplan S‑4370,  
Trondheimsveien 132, Sophies Minde. Planen er en  
endret reguleringsplan som regulerer eiendommen  
til byggeområde for boliger og barnehage..  
Reguleringsplanen ble vedtatt 14.05.2008.

Eiendommen følger Kommuneplanen 2015‑2030,  
vedtatt 23.09.2015. I kommuneplanen er  
eiendommen avsatt til arealbruk for Indre by  
(utviklingsområder).

Eiendommen er omfattet av hensynssone H570 for  
bevaring av kulturmiljø og hensynssone H190 for  
andre sikringssoner.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter.

Fra vedtekter: 
Dersom en seksjonseier leier ut sin bolig, skal han/ 
hun påse at leietaker skriftlig
forplikter seg til å følge sameiets vedtekter, vedtak  
av årsmøter og styret.
Forretningsfører gis rett til å avkreve et gebyr for sitt  
arbeid i forbindelse med eierskifte og utleie.
Styret forestår administrative tiltak og kostnader  
ved utleie og fremleie, og kan kreve et gebyr på kr 1  
000,‑ ved etablering av utleie /  fremleie forhold. 
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Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for  
krav mot sameieren som følger av sameieforholdet.  
Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver  
bruksenhet svarer til 2 G (folketrygdens  
grunnbeløp). Kommunen har legalpant i  
eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt, og  
kommunale avgifter/ gebyrer.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert  
bud har en akseptfrist som muliggjør en forsvarlig  
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30  

minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til  
å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å  
henvise budgiver videre til megler.

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
5 300 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------------
Omkostninger
132 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  
varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------------
133 850 (Omkostninger totalt)
144 750 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet)
147 550 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------------
5 433 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 444 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 447 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help  
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Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett  
pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i  
offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 133 850

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

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.

Tilleggskommentar
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor  
ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor  
være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper  
oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig  
undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

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  
900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig  
av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende  
1,00% av kjøpesum for gjennomføring av  
salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at  
oppdragsgiver skal dekke:
7 990 Digital annonsering 
3 000 Garantipremie/ inneståelse 
2 490 Kommunale opplysninger 
19 990 Markedspakke
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7 990 Oppgjørshonorar 
2 490 Søk eiendomsregister og elektronisk  
signering
24 900 Tilretteleggingsgebyr
3 890 Visninger og overtakelse per stk.
6 570 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med  
urådighet
4 753 Utlegg opplysninger forretningsfører avg  
pliktig 
 
Totalt kr: 122 740
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget  
sies opp, har megler krav et rimelig vederlag stort kr  
34 900,‑ for utført arbeid.

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

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

Jøran Sørheim
Eiendomsmeglerfullmektig
joran.sorheim@aktiv.no
Tlf: 451 97 722

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners AS, organisasjonsnummer  
987883944
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO

Salgsoppgavedato
25.08.2025
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Tilstandsrapport - NS 3600
Jørgen Løvlands gate 5

0568 Oslo
Gnr: 227    Bnr: 583    Snr: 17  

Bygningssakkyndig
Rune Kristiansen

Rapport kode: 509557
Opprettet: 12.08.2025

Utskrift: 21.08.2025

Rune Kristiansen Takst AS
Foretaksnr.: 977462568
Adresse: Maridalsveien 300

0872 OSLO
E-post: rune@runekristiansentakst.no
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Innledning
Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Egenerklæringsskjema
Egenerklæringsskjema fylles ut av selger/eier og skal være fremlagt
for den bygningssakkyndige ved befaringen.
Eventuelt avvik skal kommenteres.

Teknisk verdi
Teknisk verdi beregnes for nytt bygg.
Fratrekk for elde, slitasje, vedlikeholdsmangler, utidsmessigheter
m.m.
Fratrekk for kostnadsestimater gitt i TG 3.

Hulltakning
Hulltakning gjelder kun for våtrom og rom under terreng, bør også
utføres på badstue og kjølerom.

Rapporten
Rapporten er basert på forskrift til avhendingsloven, NS 3600:2018
og retningslinjer gitt av DIBK. Rapporten har en gyldighet på ett år.
Oppdragsgiver må kontrollere dette dokumentet for eventuelle feil og
mangler før det benyttes

Undersøkelsesnivå
NS 3600:2018 har undersøkelsesnivå 1. Nivå 2 for våtrom og for rom
under terreng

Personvern
Den bygningssakkyndige skal være uavhengige, uten bindinger og
uten økonomiske forhold til eiendommen/eier.
Den bygningssakkyndige plikter å følge alle lover og regler mht.
personvern.
Enkelte personopplysninger blir brukt for å kunne utarbeide denne
rapporten.

Tilleggsundersøkelse
Tilstandsanalysen kan utvides ut over krav i forskrift. Dette gjelder
også for fellesarealer i borettslag / sameiet.

Krav til utarbeidelse av rapport
For utarbeidelse av tilstandsrapport gjelder de kriteriene som
fremgår av den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

Referansenivå
Generelt er referansenivået byggeforskrifter på byggetidspunktet,
mens det for noen områder er referert til egne krav.

Levetidsbetraktninger
Levetidstabeller fra Byggforskserien Byggforvaltning 700.320
"Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler".
Forventet levetid avhengig av flere faktorer som for eksempel vind,
regn, sol, frost, forurensning m.m.
Forventet gjenværende brukstid vil kunne avhenge tilstand,
egenskaper, design, utførelse, gjennomført vedlikehold, alder, miljø,
forventet fremtidig slitasje og konsekven ved brudd.
Levetidsbetraktningen gitt i rapporten er generell og angir
gjennomsnittlig normal levetid.

Avvik
Tilstand som er dårligere enn det referansenivået som fastsettes for
analysen.

Kostnadsestimat for TG3
Det gjøres oppmerksom på at kostnadsestimat er et anslag ut fra
faglig skjønn
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Tilstandsgrader

Bygget eller bygningsdelen er ny (ikke eldre enn 5 år). Det er ingen skader/avvik.

Bygget eller bygningsdelen er som TG0 med normal bruksslitasje, men det er eldre enn 5 år.
I forhold til referansenivået er ikke avvik eller mangel på dokumentasjon å betrakte som vesentlig.

Funksjonssvikt. Det er avvik fra forskrift og lover som kan få konsekvenser.
Det er behov for strakstiltak. Kan medføre fare for liv og helse.
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Premisser og forutsetninger
Premisser

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og retningslinjer gitt av DIBK
i sin veiledning til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Rapporten er ikke en fullverdig rapport i henhold til NS-3600 og dens omfang.

For valg av tilstandsgrad gjelder i hovedsak de kriteriene som fremgår av den til en hver tid gjeldende
bransjestandard for teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.
For tiden er dette Norsk Standard NS 3600.

Direktoratet for byggekvalitet DIBK, har gitt enkelte føringer for andre vurderinger enn det som er beskrevet i
NS3600.
Ut over valg av tilstandsgrad, blir denne standarden (NS-3600) ikke benyttet.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig informasjon, som har betydning for
tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten vil normalt ikke fremheve positive sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
-------------------------------------------------------------------------------------------
Vurdering mot byggeår :
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å bygge, og regler som gjaldt da
bygningen ble oppført (søknadstidspunktet).
-------------------------------------------------------------------------------------------
PRESISERINGER
Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på oppføringstidspunktet for bygget.

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

Det blir ikke gjort tilstandsvurdering av el-anlegg, da dette må utføres av fagpersonell med godkjenning/
autorisasjon på området.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig har observert, og som
fremkommer av forskrift til avhendingslova.
Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler.
-----------------------------------------------------------------------------------------------
Befaringen begrenses til kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
Dette med unntak av de forhold som fremkommer i forskrift.
Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert.
Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg,
innfelte downlights osv.
Det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også
integrert tilbehør.
Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden fra loftet og utvendig fra stige/
bakkenivå.
I en del situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke taket fra utsiden, og da vil vurderingen
være basert på alder og materialer.).
Stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll under overflaten med spiss redskap eller
lignende.
------------------------------------------------------------------------------------------------
Selger er et dødsbo. Egenerklæring er ikke utfylt, og eierinformasjonen er dermed begrenset.
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Oppsummering av bygningens tilstand
Leilighet

TG 0
1 stk

Branntekniske forhold
Helhetsvurdering av det branntekniske anlegget

TG 1
18 stk

Vinduer og ytterdører
Vinduer og ytterdører
Entredør

Balkonger, terrasser, veranda og lignende
Balkong

Bad
Overflater - Gulv
Overflater - Himling
Membran, tettesjikt og sluk (i gulv eller vegger)
Ventilasjon
Sanitærutstyr / armaturer og innredning

Innvendige overflater
Takoverflater.
Veggoverflater
Innerdører
Garderobe

Kjøkken
Avtrekk
Innredning

Etasjeskiller og gulv på grunn
Etasjeskiller

Tekniske anlegg, VVS-anlegg
Vannrør (stoppekran)
Vannbåren varme
Ventilasjon (gjelder også ventilasjonsanlegg)

TG 2
3 stk

Bad
Overflater - Vegger

Innvendige overflater
Gulvoverflater
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Kjøkken
Automatisk vannstopper

TG 3
0 stk

TG IU
1 stk

Bad
Kontroll i tilliggende konstruksjoner

Oppdragsopplysninger
Rekvirent

Rekvirent: Karl-Fredrik Skjørshammer Rekvirert dato:

Besiktigelse

Til stede: Rune Kristiansen, Takstmann Besiktigelsesdato:

Kommentar til oppdragsopplysninger

Oppdrag 25099.

Matrikkelopplysninger
Eiendomsopplysninger

Adresse: Jørgen Løvlands gate 5, 0568 Oslo Kommunnr: 0301 Kommune: Oslo

Gnr Bnr Snr
227 583 17

Eieropplysninger

Hjemmelshaver(e): Øystein Skjørshammers bo
Borettslaget / sameiets navn: Sameiet Rodelunden
Forretningsfører: Enqvist Eiendomsdrift AS
Eierbrøk: 51 / 4 277
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Dokumentkontroll
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.

Dokumenter

Dokumenter Dato Kommentar

Egenerklæring Egenerklæring er ikke utfylt, da selger ikke har
bebodd boligen

Forretningsfører Opplysninger vedr. boligselskapet/borettslaget/
sameiet er oppgitt av forretningsfører.

Eiendomsverdi AS Opplysninger om eiendommen er hentet fra
Eiendomsverdi AS

Nøkkel-befaring Nøkler er utlevert, og det var ingen andre til
stede på befaringen.

Bygninger på eiendommen
Boigblokk

Byggeår

2011

Kommentar til bygning

-Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige
vedlikeholdsansvar som seksjons- eller andelseier.
Normalt utgjør dette alt innenfor leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur,
drenering og felles tekniske installasjoner.

-Blokkbebyggelse oppført i 2011.
-Grunnmur: Støpt betong.
-Yttervegger: Yttervegger/bærende konstruksjoner oppført i støpt betong/stålkonstruksjon, med
utfyllende vegger i isolert bindingsverk.
Utvendig i hovedsak med tegl-forblending, samt noe panel.
-Yttertak: Flat tak-konstruksjon, tekket med papp/folie.
-Etasjeskillere: Støpte betong-elementer.

-Sameiet utfører løpende vedlikehold av bygningsmassen.
-Kjøper bør settes seg inne i sameiets vedtekter for opplysninger om vedlikeholdsansvar for eier
og for selskapet.

Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets vedlikeholdsansvar, og og er ikke omfattet av
denne rapporten.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene.
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Arealopplysninger - NS3940:2012
Arealmåling utføres iht. Norsk Standard 3940:2012, Areal- og volumberegninger av bygninger, med veiledning. Areal oppgis
i hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt oppmålingen fant sted. Rommet kan være målbart selv om det er i strid med
teknisk forskrift og det kan være manglende godkjenning fra kommunen.

Leilighet

Arealskjema
Etasje BRA ( m

2) P-rom ( m
2) S-rom ( m

2)
5. etg. 51 51

Romfordeling - BRA
Etasje P-Rom S-Rom
5. etg.

Kommentar til arealopplysninger

Det blir kun gitt opplysninger om total areal for P-rom og S-rom.
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Arealopplysninger - NS3940:2023
Norsk Standard 3940:2023
BRA-i: Bruksarealet av boenheten innenfor omsluttende vegger.
BRA-e: Bruksarealet av alle rom som ligger utenfor boenheten(e), men som tilhører denne / disse.
BRA-b: Bruksarealet av innglasset balkong tilknyttet boenheten.
TBA: Arealet av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten.
Tilleggsbygg: Kategoriseres generelt som BRA-e.

Leilighet

Arealskjema

Etasje BRA-i BRA-e TBA
5. etg. 51 10
Kjeller 3

Sum: 51 3 10
Sum BRA: 54

Romfordeling
Etasje Romtype
5. etg. BRA-i: Entre, stue/kjøkken, soverom og bad.

TBA: Balkong

Kjeller BRA-e: Kjellerbod

Kommentar til arealopplysninger

Takhøyde i stuen er målt til ca. 241 cm.
----------------------------------------------------
Kjellerbod på ca. 3 kvm.
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Bygningsbeskrivelse

Leilighet

Vinduer og ytterdører NS 3600 - Pkt. 16

Vurdering / Avvik

Vinduer og ytterdører
Vinduer og balkongdør med 2-lags isolerglass.
Fra 2010.
Produksjons-år 2010.

Utvendig sol-screen på stuevindu.

Entredør
Brann- og lydklassifisert entredør. B-30, og 35 dB klassifisert dør.

Balkonger, terrasser, veranda og lignende NS 3600 - Pkt. 18

Vurdering / Avvik

Balkong
Utgang fra stuen til balkong på ca. 10 kvm.
Rekkverk i metall og glass.
Rekkverkhøyde på 115 cm.

Det er montert stikkontakt.
Det er montert markiser.

Bad NS 3600 - Pkt. 1

Beskrivelse
Flislagt bad fra 2011.

Vurdering / Avvik

Overflater - Gulv
Fliser.

Overflater - Vegger
Fliser.

Årsak / Konsekvens:
Avviket gjelder fliser på vegg mot oppgang.
Det ble her registrert at flere fliser har bom, og virker litt løse.

Konsekvens: Det aktuelle område er ikke i våtsone/dusjsone. Det har i
dag ingen vesentlig betydning, men hvis forholdet utvikler seg videre, må
man påregne oppgraderinger/utbedringer.
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Overflater - Himling
Malte flater med innfelte downlights.

Membran, tettesjikt og sluk (i gulv eller vegger)
Er det fall mot sluk i dusj: Ja.
Er det fall på gulvet for øvrig: Ja.
Vil lekkasjevann renne til sluk: Ja.

Det skal måles om det er en høydeforskjell på min. 25 mm. fra overkant slukrist,
og til overkant fliser eller gulvmembran ved dør:
Hvis det er mindre en dette, skal dette bemerkes i rapporten.
I dette badet er det målt ca. 30 mm.
-------------------------------------
Type sluk: Plastsluk.
Er det synlig membranmansjett: Ja.
Er det klemring på sluket: Ja.
Er sluket tilgjengelig for rengjøring: ja.
-----------------------------
Gulvmembran: Toppmembran.
Membranens alder: Fra 2011.
-----------------------------
Veggmembraner: Smøremembraner/membranplater.
Membranens alder: Fra 2011.

Vurdering:
Anbefalt brukstid for smøremembraner er ca. 20-30 år.
Smøremembran som er over 15 år, blir vurdert til TG-2 i rapporten.
Dette badet er nå ca. 14-15 år gammelt og er da i grenseland mellom TG-1 og
TG-2.

Ventilasjon
Mekanisk ventilasjon.

Sanitærutstyr / armaturer og innredning
Dusj med innfellbare dusjdører, veggmontert klosett, servant, servantskap,
speilskap, og opplegg for vaskemaskin.

Kontroll i tilliggende konstruksjoner
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.
Dusjsone/område hvor det erfaringsmessig er mest utsatt for skade, ligger mot
sjakt beliggende mellom bad og kjøkken.
Hulltaking er derfor ikke mulig å utføre, og er unntatt fra forskriftens krav til
hulltaking.

Som en ekstra kontroll, blir det benyttet elektromagnetisk fuktindikator på vegger
i dusjsonen på befaringsdagen.
Det ble på befaringsdagen ikke registrert unormale utslag på indikatoren.
Det ble også gjort kontroll inne i sjakt via inspeksjonsluke. Det var herfra ikke
registrert unormale fuktverdier.
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Bilder

Veggfliser i dette området er litt løse.

Innvendige overflater

Vurdering / Avvik

Takoverflater.
Malte flater.

Veggoverflater
Malte flater.

Gulvoverflater
Parkett.

Parketten fremstår i hovedsak som meget velholdt, ut i fra alder.
Årsak / Konsekvens:
Avvik som utløser TG-2: Merker i gulv i soverom ved radiator, etter
tidligere drypplekkasje. På befaringsdagen var det ingen unormale
fuktverdier registrert.

Anbefalt tiltak:
Omfanget av hva som skal gjøres av oppussing, må vurderes av ny eier.

Innerdører
Hvite/formpressede innerdører.
En dør med glassfelt.

Kommentar på mindre/moderate avvik, som faller inn under TG-1. Dør til
soverom subber litt mot karm.

Garderobe
Skyvedørsgarderobe i soverom.
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Kjøkken NS 3600 - Pkt. 2

Vurdering / Avvik

Avtrekk
Mekanisk avtrekksventilasjon.
Er det montert ventilator: Ja.

Innredning
Kjøkken: Marbodal kjøkkeninnredning.
Alder: Fra 2010-11.
Fronter: Eikefronter.
Benkeplate: Laminat benkeplate.
Oppvaskkum: Planlimt oppvaskkum.
Integrerte hvitevarer: Oppvaskmaskin. Stekeovn/koketopp. Kjøl/frys.
Ventilator.

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

Automatisk vannstopper

Årsak / Konsekvens:
Ett sjekkpunkt i rapporten er å kontrollere om det er montert automatisk
vannstopper ved vanninstallasjoner i kjøkken.
En automatisk vannstopper vil stenge vannet hvis det blir en lekkasje.
I dette kjøkkenet er dette ikke montert.

Da dette kjøkkenet ble montert var det mye usikkerhet rundt dette punktet,
og automatisk vannstopper ble ofte ikke montert.
Forholdet skal bemerkes i rapporten med TG-2.

Konsekvens: Ved en evnt. lekkasje i vanninstallasjoner/rør-opplegg i
kjøkken, vil vannet ikke bli avstengt.
Det anbefales alltid at dette ettermonteres.
------------------------------------------------------------------------

Komfyrvakt
Er det montert komfyrvakt over kokesone: Nei.

Dette kjøkkenet ble montert før dette var et krav.
Det er ikke krav til å oppgradere dette til dagens regelverk, men på generelt
grunnlag anbefales det alltid at dette monteres av sikkerhetsgrunner.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for dette forholdet.
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Etasjeskiller og gulv på grunn NS 3600 - Pkt. 11

Vurdering / Avvik

Etasjeskiller
Etasjeskillere med prefabrikkerte betong-elementer.

Ingen vesentlige skjevheter registrert i de rom som ble skjønnsmessig valgt.
Det ble gjort målinger i stue og soverom.

Det ble her registrert skjevhet på under 1,5 cm. totalt inne i rommet.
Forholdet blir da vurdert til TG-1.

Tekniske anlegg, VVS-anlegg NS 3600 - Pkt. 12

Vurdering / Avvik

Vannrør (stoppekran)
Rør-opplegg med rør i rør system.
Dette er ført til ett fordelerskap plassert i entre.
Blir lekkasjevann fra fordelerskapet ført til rom med sluk: Ja.
Alder på rør-opplegg: Fra 2010-11.

Hvor er stoppekran montert: I fordelerskap.

Kontroll av rør-opplegg krever spesialkompetanse.
Vurderingen gjøres visuelt.
Det er ikke opplyst om lekkasjer, og rør-opplegg blir da vurdert til TG-1.

Avløpsrør (sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)
Det er felles avløps-rør i bygget. Dette vil da falle inn under selskapets
vedlikeholdsansvar og blir ikke vurdert i denne rapporten.

Varmtvannsbereder
Felles varmtvann i sameiet. Dette vil da falle inn under selskapets
vedlikeholdsansvar og blir ikke vurdert i denne rapporten.

Vannbåren varme
Radiatorer tilknyttet sentralt fyringsanlegg. Sameiet er tilkoblet fjernvarme.

Ventilasjon (gjelder også ventilasjonsanlegg)
Mekanisk ventilasjon.
Veggventiler for tilluft i leilighetene, plassert under vinduer.
Avtrekk fra kjøkken og bad.
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Elektrisk anlegg NS 3600 - Tillegg B

Beskrivelse
Dette er en forenklet beskrivelse av el-anlegg, begrenset til de spørsmål og undersøkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke
sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet. Den bygningssakkyndig har verken kompetanse, autorisasjon eller lov til å foreta
en tilstandsvurdering av et el-anlegg.

El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet beskrivelse ikke vil avdekke.
Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll
utført av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap plassert i entre.
Hovedsikringer: Hovedbryter.
Måler plassert i felles skap.
Sikringer: Jordfeilautomater.
16 amp: 4 kurser.
25 amp: 1 kurs.

El-anlegg: I hovedsak fra 2011.
Det ligger samsvarserklæring i sikringskap.

Det er ikke opplyst om andre el-arbeider som er utført i leiligheten.

Da selger ikke har bebodd leiligheten, blir spørsmål til eier ikke utfylt.

Sjekkliste for det elektriske anlegget

Spørsmål til eier eller eiers representant

NR Sjekkpunkt Svar Kommentar

1
Når ble det elektriske anlegget
innstallert eller siste gang
totalrehabilitert?

2
Er alle elektriske arbeider / elektrisk
anlegg i boligen utført av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?

3
Er det elektriske anlegget utført, eller
er det foretatt tilleggsarbeider på det
elektriske anlegget etter 01.01.1999?

4
Når ble det sist gjennomført vedlikehold
på det elektriske anlegget (av en
kvalifisert elektrofaglig person)?

5

Foreligger det kontrollrapport fra
offentlig myndighet, det lokale el-tilsyn
(DLE) eller aventuelle andre tilsvarende
kontrollinstanser?

6 Forekommer det ofte at sikringene
løses ut?
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NR Sjekkpunkt Svar Kommentar

7

Har det vært brann, branntilløp eller
varmgang (for eksempel termiske
skader på deksler, kontaktpunkter eller
lignende) i boligens elektriske anlegg?
(Sjekk samtidig tilstanden på støpsel og
stikkontakt for varmtvannsbereder.)

8 Finnes det kursfortegnelse, og er det i
samsvar med antall sikringer?

Observerte mangler

NR Sjekkpunkt Svar Kommentar

9

Er det tegn til at det har vært termiske
skader (tegn på varmgang) på kabler,
brytere, downlights, stikkontakter og
elektrisk utstyr? Er det synlig defekter
på kabler, eller er disse ikke tilstrekkelig
festet?

Nei

10 Foreligger det dokumentasjon for
varmekabler og innfelt belysning? Ukjent.

11
Ved uisolerte ledninger/koblinger som
man kan komme i berøring med.Er
kabelinnføringer og hull utette?

Nei

12

Foreta en vurdering basert på den
visuelle kontrollen som er utført,
anleggets alder, anleggets allmenne
tilstand og fare for liv og helse. Bør
det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll? Dersom ja, noter det i
rapporten.

Ja
Det anbefales alltid en utvidet el-kontroll, da
takstmannen ikke har autorisasjon til å utføre
kontroll/tilstandsvurdering av et el-anlegg.

Vurdering / Avvik

Helhetsvurdering av det elektriske anlegget
Da jeg som bygningssakskyndig ikke har autorisasjon innen kontroll av el-
anlegg, har jeg heller ikke lov til å tilstandsvurdere et el-anlegg. Dette må gjøres
av autorisert firma/personer.
Det blir derfor ikke satt tilstandsgrad for el-anlegget.

For å få en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det å innhente en utvidet
el-kontroll/tilstandsvurdering av el-anlegget etter NEK 405-2-3:2023.

Konsekvens: Hvis en slik kontroll avdekker avvik, må det påregnes
oppgraderinger av el-anlegg.
Evnt. omfang for dette er umulig å si noe om, før en slik kontroll evnt. er utført.
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Branntekniske forhold NS 3600 - Tillegg C

Sjekkliste for det branntekniske anlegget

Boligen generelt

NR Sjekkpunkt Svar Kommentar

1 Er det røykvarsler (branndetektor) i
boligen iht. forskriftskrav? Ja

2 Er det brannslokkingsutstyr i boligen iht.
forskriftskrav? Ja

3
Er rømningsveier fra rom for varig
opphold i plan under terreng/kjeller iht.
forskriftskrav?

Ikke
relevant

4

Er rømningsveier fra rom for varig
opphold fra og med 2. etasje iht.
forskriftskrav? Gjelder boenhet over
flere plan.

Ikke
relevant

5
Er det branncellebegrensende
skille mot annen bruksenhet eller
rømningsvei? Gjelder flermannsbolig.

Ja

Bolig med utgang fra og med 2. etasje

NR Sjekkpunkt Svar Kommentar

6 Er det røykvarslere (branndetektor) i
rømningsvei?

Dette vil falle inn under selskapets ansvar, og blir
ikke vurdert i denne rapporten.

7

Er det utgang til to uavhengige
trapperom eller rømningsvei iht.
forskriftskrav? Bolig som ligger i
2. etasje kan ha tilrettelagt vindus-
rømning iht. forskrift.

Ja

8 Finnes dokumentasjon på
brannsikkerhet for bygningen ?

Dette vil falle inn under borettslagets/selskapets
ansvar, og blir ikke vurdert i denne rapporten.

Vurdering / Avvik

Helhetsvurdering av det branntekniske anlegget
Hvis det ikke blir avdekket avvik i forhold til spørsmål stilt i NS3600, skal dette
vurderes til TG-0 i rapporten.
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Signatur

OSLO - 21.08.2025
Sted - Dato RUNE KRISTIANSEN
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Carl Berner

Oppdragsnr.

1006250135

Selger 1 navn

Tone Beate Skjørshammer

Selger 2 navn

Karl-Fredrik Skjørshammer

Gateadresse

Jørgen Løvlands gate 5

Poststed

OSLO

Postnr

0568

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn Øystein Skjørshammer

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: TBS, KS 1
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Tone Skjørshammer 5847513e5d6d06be9db8
c8aa0e98d6f5386cff50

13.08.2025 
16:02:28 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Karl Fredrik 
Skjørshammer

7727df0336f25ff1e014a0c
2a36f02a160af48f2

19.08.2025 
14:11:49 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

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

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

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
















   



 




 



   










 
 

68

   
      









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

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

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

 

 

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

 

 

 

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

 

 

 

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

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

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

 

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

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

 

 

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

 

 

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



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INNKALLING TIL ORDINÆRT ÅRSMØTE 
 I SAMEIET RODELUNDEN  

 
18. mars 2025 kl 1900 

Toppetasjen i Jørgen Løvlandsgate 3 - nabobygget 
 

 
Følgende saker skal behandles:  
 
1. Konstituering  
 

• Registrering av møtedeltagere og godkjenning fullmakter  

• Valg av møteleder og møtereferent 

• Godkjenning av innkalling og saksliste 

• Valg av 1 seksjonseier til å underskrive protokollen sammen med 
møteleder 

 
2. Styrets rapport for 2024 
 
3. Årsregnskap for 2024 
 
4. Revisjonsberetning for 2024 
 
5. Valg av Revisor  

 

6. Fastsettelse av styrets honorar 

 

7. Budsjettforslag 2025 

 

8. Innføring av kameraovervåkning 

 

9. Valg av styre  

 

10. Valg av styreleder  
 

Oslo, 09 mars 2025 
 

Styret i Sameiet Rodelunden 
 

På årsmøtet har seksjonseierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de 
eier. Seksjonseieren har rett til å være representert ved fullmektig (stedfortreder). 
 
Det blir avholdt beboerinformasjon etter at årsmøtet er ferdig.  
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2. STYRETS RAPPORT FOR 2024 
 
 
A. STYRET 

Styret har i perioden bestått av: 
 
 
Styreleder;   Terje Røli           - 2 år fra 2024 
Styremedlem;  Zong Pu Qian          - 2 år fra 2024 
Styremedlem;  Nina Øygard Sandstad-  2 år fra 2023 
Styremedlem;   Håkon Skjegstad      - 2 år fra 2023 
Styremedlem;   Bettina Martinsen     - 2 år fra 2023 
 

     
 

B. GENERELT OM SAMEIET 

Eiendommen 
Selskapet er et registrert boligsameie og består av 44 boligseksjoner. I kjelleren er det skilt 
ut 5 næringsseksjoner som inngår i et selvstendig Garasjelag (med eget org nummer og 
eget styre). 
 
Sameiet er organisert etter de bestemmelser som følger av eierseksjonsloven, og har til 
formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen. 
 
Selskapet eier tomten gnr 227, bnr 583 i Oslo.  
Sameiet er registrert i Brønnøysund med organisasjonsnummer 997 495 586. 

 
Sameiet har følgende leverandør avtaler.  

 
Fortuna Renhold AS – renhold og vask av trapper og dørmatter i ganger 
Kone Care – serviceavtale for heis og heiskommunikasjon samt evakuering fra heis 
Schneider Electric – service på Brannalarm systemet for hele Sameiet & Garasjelaget 
Watt AS– EL-kontroll for hele Sameiet & Garasjelaget 
Elvia – nett leverandør av strømleveranse 
GE Strøm – strømleverandør 
Hafslund Oslo Celsio AS – fjernvarme leverandør 
Oslo Kommune – Kommunale avgifter, vann og renovasjonskostnader 
Global Connect  - Fiberoptikk leverandør i Sameiet 
Tryg Forsikring – forsikringsselskapet til Sameiet 
Holst Service & Montering – avtale om service på Ventilasjons systemet. 

 
Det er 2 kvinner og 3 menn i styret.  
Sameiet har som intensjon å ha likestilling i styret. 
 
Styret har ikke kjennskap til at virksomheten forurenser det ytre miljøet utover det som er 
vanlig for tilsvarende sameier. 
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Forretningsførsel og revisjon  
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova i OBOS. 
 
Sameiets revisor er BDO Revisjonsselskap. 

 
Forsikringer 
Sameiet bruker forsikringsselskapet Tryg Forsikring. 
Polise 799 7481. Håndteringen skjer via OBOS sin forsikringsavdeling; 
forsikring@OBOS.no 
  
Sameiets eiendom er fullverdiforsikret i Tryg Forsikring. Forsikringen dekker bygningen og 
fellesareal, inkl veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den 
enkelte bolig.  
Oppstår det skade i leiligheten skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget 
mest mulig og prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes da til 
forsikringsavdelingen i OBOS – mail eller på tlf 2286 8398. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet.  
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og 
løsøre. 
 
HMS 
Boligselskap, herunder – sameier, er definert som virksomhet som faller inn under HMS 
lovgivningen og skal derfor ha kontrollsystem og oppfølging på følgende områder. 

• Brannvern 
• Byggherreforskrifter ved bygge-/anleggsarbeid 
• Elektrisk anlegg og elektrisk utstyr for sameiet 

 
Ansvaret for dette påligger styret som dermed er ansvarlig for at det elektriske anlegget og 
utstyret i fellesarealet til enhver tid er i orden. 
I forhold til anlegg og utstyr i den enkelte boenhet, er det styrets plikt å gjøre eier av den 
enkelte leilighet oppmerksom på det ansvar som de har i forhold til brannvern, herunder 
røykvarsel og slukke-apparat samt å holde elektrisk utstyr i orden etter gjeldende lov og 
forskrift. 
 
 
 

73



4  Sameiet Rodelunden 

 
 

 

Samsvarserklæring 
I henhold til kravene til samværserklæring for elektriske installasjoner i leiligheter, så har 
man som sameier ansvar for å ha dokumentasjon på alt som er utført av elektrisk arbeid i 
leiligheten. Om du ikke kan finne dette, så sjekk i sikringsskapet hvor elektrikere oftest vil 
legge igjen nødvendig samværserklæring på det som er blitt utført.    

 
Brannsikringsutstyr 
I henhold til forskriftene skal det være installert røykvarsler og brannslukkings-apparat eller 
brannslange i alle boligene. Eier har ansvaret for at utstyret er til stede og fungerer. 
Dersom utstyret er defekt, må eier sørge for at det byttes omgående. Styret utfører intern 
kontroll på at dette følges. Den enkelte sameier har ansvar for riktigheten av at leiligheten 
har det nødvendige utstyr og at de som bor der kan benytte leilighetens slokkeutstyr. 
 
I alle fellesområder i bygget er det installert røykvarslere som er koblet til en 
varslingskontroll som utløses ved brann og branntilløp. Dette anlegget kontrolleres årlig 
som en del av en sentral kontrollplan. 

 
Styret gjennomfører brannøvelser årlig i sameiet samt sikrer at eiendommen har riktig og 
fungerende alarmberedskap.  

 
Sameiet har ikke lån. 
 
Ligningsoppgaver for 2024 
Ligningsoppgaver er tilgjengelig på OBOS sin hjemmeside – VIBBO 
Informasjonen er også rapportert inn til skattemyndighetene.  
 
 
C. STYRETS ARBEID   

• Styret har under sin periode avholdt 6 styremøter.    
Styret har bestått av de samme personene i mange år, så arbeidet pågår effektivt 
og sikrer at sameiets oppgaver løses raskt og smidig. 

• Det finnes retningslinjer for styrearbeid i Sameiet Rodelunden slik at styrets 
medlemmer har en veiledning for sitt arbeid.  

• Fokus er på kostnadskontroll og sikre at leverandørene leverer god kvalitet samt at 
avtaleprisene våre er gode. 
Målet er å holde seg på inflasjons-nivået og helst under.  
Det har vært vanskelig under siste året da mange leverandører forsøker å hente inn 
økte kostander på sine respektive områder. 
Oslo Kommune med vann og avløpsetaten med økning på over 18% for 3’de året 
på rad. 
Forsikring med økninger på over 20%. Forretningsføring med 8%, og Kone heis på 
11% har medført mye arbeid for å presse disse prisene ned igjen. Vi lykkes med 
noe, men de offentlige avgiftene vedtatt av Oslo Byråd er ikke til å komme unna. 
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Det som påvirker budsjettet hvert år, er hvordan strøm priser og dermed fjernvarme 
prisene og volumet utvikler seg. Så dette følger vi veldig nøye opp hver måned for å 
sikre at vi har kontroll. 

• Eikekollen er vår, men på grunn av byggearbeidene i området har vi ikke foretatt 
oss noe mer enn å holde orden på området. 

• Styret foretar HMS-kontroll annenhver uke av eiendommen. Sammen med årlig 
dugnad sikrer dette at vi har minimalt med vedlikeholdskostnader for sameiet. 
Forefallende reparasjoner og rydding av fellesområdene skjer fortløpende. 

• Service og kontroll av brannvarselsystemet er gjennomgått av Schneider A/S og 
systemet er godkjent. 

• Heisene kontrolleres kvartalsvis av Kone i henhold til service avtale. Oppetiden har 
vært tilfredsstillende under året. 
 

 
D.      STYRETS PLANER 

• Være der for Seksjonseierne for å ivareta og sikre deres interesser, samt skape et 
godt bomiljø i Sameiet Rodelunden.  

• Skape forutsigbare felleskostnader for seksjonseierne. Målet er at fellesutgiftene og 
husleien ikke skal øke mer enn årlig inflasjon selv om det er utfordrende. 

• Oppfølging av løpende avtaler og service kontrakter hvilket betyr at noen må 
reforhandles og fra tid til annen må vi bytte leverandører. 

• God kostnadskontroll og vurdere kostnadsreduseringer der dette er mulig. 
• Fortløpende følge strøm og fjernvarme-forbruket samt priser. 
• Sikre at reparasjoner og service på eiendommen blir gjort raskt, korrekt og 

forskriftsmessig. 
• Ingen større vedlikeholdsoppgaver er påtenkt det kommende året. 

  
 
Kommunikasjon med styret. 
Styret i Sameiet har egen mail; sameietrodelunden@gmail.com  
Der har vi også historisk arkiv. Man kan også nå styret via OBOS systemet - VIBBO.NO 
Her finnes det oversikt over din bolig, felleskostnader og annen informasjon.. 

 

3. ÅRSREGNSKAP OG REVISJONSBERETNING 2024 
 

ÅRSREGNSKAP OG KOMMENTARER TIL REGNSKAPET 
 
Resultatregnskapet for 2024 viser et resultat på minus +62.174 kroner. 
Samlet sett ble kostnadene våre redusert med 3,7% mot budsjett og 3,7% lavere enn i 
2023. Vi hadde satt opp et (korrigert) budsjett på + 111 kroner. 
Besparingen skyldes i første rekke at strøm og fjernvarmekostnadene ble 5,8% lavere enn 
det vi hadde budsjettert med. I tillegg ble vedlikeholdet i Sameiet noe rimeligere enn 
planlagt. 
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Samlet sett er styret fornøyd med resultatet og styringen vi har hatt på kostnadene våre.  
 
Styret har utarbeidet en grov vedlikeholdsplan for de neste 10 år. Med dagens egenkapital 
er vi relativt godt rustet for den kommende perioden med hensyn til normalt vedlikehold. 
Så lenge taket holder seg og heisene er i god stand, ventes ingen større økonomiske 
vedlikehold.  
 
Styret foreslår at årets resultat føres mot egenkapitalen som styrker seg til 810.042 
kroner. 
 
Egenkapitalen noteres skattemessig til den enkelte seksjonseier og inngår i 
skatteoppgjøret for den enkelte. 
 
Sameiet har 600.000 kroner på langsiktig sparekonto i OBOS banken. 
 
 
4. REVISJON AV REGNSKAPET 2024 
 
Regnskapet er revidert av BDO Revisjonsselskap. Den er uten bemerkninger og 
godkjenner styrets arbeid og regnskap for 2024. 
Konklusjonen lyder slik; 
 

 
 
 
De som ønsker den fulle revisjons rapporten, sender en forespørsel til styret. 
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i SAMEIET RODELUNDEN

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til SAMEIET RODELUNDEN.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
sameiets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også 
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiet evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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5. VALG AV REVISOR 
 
Vi benytter BDO som vårt revisjonsselskap.  
Styrets innstilling er å fortsette med BDO i 2025. 
 
 
6. FASTSETTELSE AV STYRETS HONORAR OG ‘ANDRE HONORARER’. 

 
Det innstilles på et samlet styrehonorarer i tråd med vedtak fra tidligere år, og som ble 
budsjettert med på 95.000 kroner. 
 
Styrehonoraret fordeles basert på den enkeltes deltakelse og oppgaver, samt 
administrative og forretningsmessig drift som er nødvendig. 
Styrelederhonoraret utgjør ca 47% av det samlede honoraret. 
I tillegg har styret mottatt en påskjønnelse for HMS oppgaver med et gavekort på 1500 
kroner. 
 
 
7. BUDSJETTFORSLAG 2025 

Styret har utarbeidet budsjett for sameiet for 2025. 
 
Budsjettet er utarbeidet i henhold til tidligere prinsipper og har som mål å gi balanse på 
årsbasis. Årets budsjett-forslag viser et resultat på minus 19.750 kroner. 
 
Kostnadene for 2025 er beregnet til 1.766.750 kroner og stiger dermed med 8,2%. 
 
Rammene for de enkelte kostnadspostene er relativt faste for et år av gangen.  
Eneste reelle utfordring vi har under året er hvordan fjernvarmekostnadene (hvorav selve 
prisen er fastsatt til 95% av strømprisen) utvikler seg. 
Januar kostnaden i 2025 ble totalt sett 14.000 kroner lavere enn vi budsjetterte. Og februar 
ser ut til å ha vært mildere enn tilsvarende måned i fjor (og som også hadde en 
skuddårsdag (+4,3%) – som tilsier at vi burde ha en besparing her også.  
Eventuelle utfordringer kommer da ikke før november og desember 2025. 
 
Vannavgiften er budsjettert med +18% selv om byrådet har varslet at de skal økes med 
21% (grunnet investeringene i nye vannmagasin / tuneller i Oslo), 
Renovasjonsavgiftene stiger kun med 3,5%. Samlet går de offentlige avgiftene 13,5%. 
Forretningsførerhonorarer stiger med 6%, mens forsikring øker med 9,2%. 
 
Fordelingen ser slik ut 
Offentlige avgifter        32,1% 
Strøm og fjernvarmekostnader    31,4% 
Styrehonorarer – inkl arbeidsgiveravgift   6,1% 
Fiberoptikk kostnader           6,7% 
Vedlikehold & reparasjoner        6,8% 
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Renhold                                                       6,1% 
Forretningsfører og revisjon         5,3% 
Forsikringer              5,4% 
Samlet utgjør dette                                     99,9% 
 
Samlede budsjetterte kostnader for 2025 ligger på 1.766.750 kroner.  
  
For å dekke sameiets kostnader økes felleskostnadene 1.741.000 kroner for 2025.  
Økningen sammenliknet med 2024 blir da på 3,2%. 
 
Den månedlige felleskostnaden er satt ned fra desember 2024 til januar 2025 på grunn av 
at vi tok igjen et merforbruk på fjernvarmekostnader første halvår 2024.  
 
 
8. INNFØRING AV KAMERAOVERVÅKING I SAMEIET 

Det er sendt ut forslag til innføring av kameraovervåking i Sameiet.  

Styret har vurdert de fleste sider ved en slik innføring og vår samlede innstilling er å anbefale 

årsmøtet om å tilslutte seg dette forslaget. En positiv beslutning av årsmøtet vil innebære at 

dette blir lagt til i reviderte vedtekter for Sameiet, samt at HMS notatet blir lagt til. 

 

9. VALG AV STYRE FOR 2025 

 
Årsmøtet står fritt å foreslå nye styremedlemmer under selve møtet. 
Det er ikke kommet inn forslag fra seksjonseierne. 
 
Det skal i år velges 3 styremedlemmer; 
Styremedlem;   Nina Øygard Sandstad  - 2 år fra 2025 
Styremedlem;   Bettina Martinsen           - 2 år fra 2025  
Styremedlem;   Håkon Skjegstad      - 2 år fra 2025 
  
Nytt styre vil da bestå av; 
Styremedlem;  Terje Røli     - 2 år fra 2024 
Styremedlem;  Zong Pu Qian    - 2 år fra 2024 
Styremedlem;  Nina Øygard Sandstad- 2 år fra 2025 
Styremedlem;  Bettina Martinsen   - 2 år fra 2025 
Styremedlem;   Håkon Skjegstad    - 2 år fra 2025 
 
 
10. VALG AV STYRELEDER FOR 2025 

Styrets leder velges hvert år på årsmøtet blant de som allerede er valgt inn i styret i 
Sameiet Rodelunden.  
 
 
 
                                                       Oslo, 09 mars 2025 

79



Note Regnskap Budsjett Regnskap Budsjett
2023 2024 2024 Avvik 2025 Avvik

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1 570 044 1 687 065 1 686 980 1 741 000
Andre inntekter 3 7 000 5 000 3 000 5 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 577 044 1 692 065 1 689 980  1 746 000 
DRIFTSKOSTNADER:
Arbeidsgiveravgifter 4 -15 320 -13 400 -15 387 -13 000
Styrehonorar 5 -95 000 -95 000 -95 000 -95 000
Revisjonshonorar 6 -8 181 -9 400 -11 927 -9 500
Vaktmesterkostnader -13 650 0 -14 130 0
Forretningsførerhonorar -76 015 -80 560 -79 933 -84 000
Konsulenthonorar -38 531 0 0 0
Drift og vedlikehold 7 -156 341 -142 500 -78 564 -108 700
Forsikringer -73 143 -79 671 -82 444 -96 300

Kommunale avgifter 8 -426 450 -491 738 -499 616  -567 000 
Strøm & Fjernvarme 9 -583 460 -550 902 -518 992  -554 000 
Fiberoptikk -109 450 -115 780 -115 787 -119 000
Andre driftskostnader 10 -99 444 -116 000 -120 482 -120 250
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 694 985 -1 694 951 -1 632 261  -1 766 750 

DRIFTSRESULTAT -117 941 -2 886 57 719 -20 750

FINANSINNTEKTET/-KOSTNADER
Finansinntekter 11 5 298 3 000 4 497 1 000
Finanskostnader 12 0 0 -42 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 5 298 3 000 4 455 1 000

ÅRSRESULTAT -112 643 111 62 174 -19 750

Overføringer :

Til opptjent egenkapital 0 62 174
Fra opptjent egenkapital -112 643 0

SAMEIET RODELUNDEN
ORG.NR. 997 495 586, KUNDENR. 2464

RESULTATREGNSKAP
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Note 2023 2024

EIENDELER

OMLØPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 0 0
Forskuddsbetalte kostnader 66 393 80 255
Driftskonto OBOS-banken 901 497 859 085
Skattetrekkskonto OBOS-banken 4 641 4 804
SUM OMLØPSMIDLER 972 530 944 144

SUM EIENDELER 972 530 944 144

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 747 869 810 042
SUM EGENKAPITAL 747 869 810 042

GJELD

KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 76 951 42 671
Leverandørgjeld 33 018 8 013
Skyldige offentlige avgifter 13 6 566 6 796
Annen kortsiktig gjeld 14 108 127 76 621
SUM KORTSIKTIG GJELD 224 662 134 101

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 972 530 944 144

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, __.__.2025
Styret i Sameiet Rodelunden

Terje Røli Bettina Martinsen Nina Øygard Sandstad

Zong Pu Qian Håkon Skjegstad

SAMEIET RODELUNDEN
ORG.NR. 997 495 586, KUNDENR. 2464

BALANSE
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Felleskostnader 1 046 400
Strøm & Fjernvarme 524 948
Fiberoptikk 115 632
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 686 980

Utleie gebyrer 3 000
SUM ANDRE INNTEKTER 3 000

Arbeidsgiveravgift -15 387
SUM PERSONALKOSTNADER -15 387

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 95 000

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG 
GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

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

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

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

NOTE: 5
STYREHONORAR
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Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 11 927

Drift/vedlikehold bygninger -2 149
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1 165
Drift/vedlikehold heisanlegg -45 319
Drift/vedlikehold brannsikring -14 528
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -5 000
Kostnader dugnader -10 404
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -78 564

Vann- og avløpsavgift -345 836
Renovasjonsavgift -153 780
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -499 616

Strøm -24 857
Fjernvarme -494 135
SUM ENERGI / FYRING -518 992

Renholdskostnader -106 792
HMS kontroll -7 500
Andre fremmede tjenester -737
Andre kontorkostnader -314
Bank- og kortgebyr -2 890
Velferdskostnader -2 248
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -120 482

Renter bank 4 497
SUM FINANSINNTEKTER 4 497

Renter på leverandørgjeld -42
SUM FINANSKOSTNADER -42

NOTE: 6

NOTE: 12

REVISJONSHONORAR

NOTE: 7
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 8
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 9
ENERGI/FYRING

NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 11
FINANSINNTEKTER

FINANSKOSTNADER
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Forskuddstrekk -4 804
Skyldig arbeidsgiveravgift -1 992
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -6 796

Annen påløpt kostnad - forsikringer -76 621
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -76 621

NOTE: 13
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

NOTE: 14
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
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VEDTEKTER 
FOR SAMEIET RODELUNDEN 

 
Vedtektene er vedtatt på ordinært årsmøte mars 2019 i samsvar med ny eierseksjonslov av 16. 

juni 2017 nr. 65, og erstatter tidligere vedtekter. 
Paragraf 8 – Årsmøter – endret fra 01 juni 2021. 

Paragraf 10 – om antall medlemmer i styret, 
Paragraf 11 – Forretningsfører & Revisor 

Endret på årsmøtet 28 mars 2023 
 
 

1. Navn 
Sameiets navn er Sameiet Rodelunden med adresse Jørgen Løvlands gate 5 og 7, 0568 
Oslo, med Gnr 227 og Bnr 583.  

 
2. Eierforhold 

Sameiet består av 44 boligseksjoner i Oslo kommune. Hver seksjon består av en ideell 
eierandel tilsvarende sameiebrøken med tilknyttet enerett til bruk av en bestemt 
bruksenhet.  

 
Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel og tilleggsdeler. Hoveddelen består av 
en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  

 
Seksjonerte tilleggsdeler består av: 
- Balkong/terrasse/uteareal 
- Sportsbod 

 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
Seksjonseierne har rett til bruk av fellesarealet.  

 
Sameiet har rett og plikt til å være medlem av Rodelunden Huseierforening og å delta i 
drift og vedlikehold av foreningens eiendommer/utearealer. Medlemskapet gir den 
enkelte seksjonseier rett til å benytte huseierforeningens arealer slik de er tiltenkt.  

 
3. Formål 

Sameiets formål er å ivareta seksjonseiernes felles interesser i eiendommen med 
tilhørende rettigheter og sikre forsvarlig drift av eiendommen og fellesarealer, 
eiendeler mv.  

 
4. Plikter / rettslig råderett 

Seksjonseierne er forpliktet til å rette seg etter sameiets vedtekter, ordensregler, 
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65, samt vedtak fattet av årsmøtet og styret.  

 
For øvrig har den enkelte seksjonseier full rettslig råderett over sin seksjon.  

 
5. Seksjonseiernes vedlikeholdsansvar 

Innvending vedlikehold av bruksenhetene med tilleggsdeler påhviler den enkelte 
seksjonseier fullt ut for egen regning, slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de 
andre seksjonseierne.  
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Seksjonseiernes vedlikeholdsansvar omfatter bl.a.: 
- Inventar 
- Utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
- Apparater, herunder brannslokkingsapparat 
- Skap, benker, innvendige dører med karmer 
- Listverk, skillevegger, tapet 
- Gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
- Vegg-, gulv- og himlingsplater 
- Rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
- Innsiden av vinduer, verandadør og hele inngangsdøren til boligen 
- Innsiden av balkongbrystninger, tremmer, membraner, isolasjon på 

terrasser/balkonger 
- Rørføring fra stigeledning til radiator 

 
Seksjonseieren skal vedlikehold våtrom slik at lekkasjer unngås.  

 
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner.  

 
Vedlikeholdsplikten omfatter utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 
er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk.  

 
Dersom seksjonseieren oppdager skade i bruksenheten som sameier er ansvarlig for å 
utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 
Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
insekter og skadedyr plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 
Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere 
seksjonseier.  

 
Ved manglende vedlikehold, eller annet mislighold, hos seksjonseier, kan styret etter 
rimelig varsel la dette utføres for seksjonseiers regning. En seksjonseier som ikke 
oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører sameiet eller andre 
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.  

 
6. Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer  

Vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr, 
er sameiets ansvar. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de 
enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt.  

 
Seksjonseierne skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere 
og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i 
rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for 
seksjonseieren eller andre brukere.  
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Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 
 
7. Fordeling av fellesutgifter 

Driftsutgifter som knytter seg til den enkelte boligseksjon dekkes av den enkelte eier. 
Sameiets fellesutgifter deles på boligseksjonene i henhold til sameierbrøken. Utgifter 
til antennesignaler skal likevel deles likt per boligseksjon.  

 
8. Årsmøter 

Sameiets øverste myndighet utøves av årsmøtet.  
Ordinært årsmøte holdes hvert år i henhold til eierseksjonsloven av 2020 eller senere 
revideringer.  

 
Innkallelse og gjennomføring skal skje i henhold til eierseksjonsloven kapittel VI.  

 
På årsmøtet har hver seksjon en stemme. Alle seksjonseiere kan velges til verv i 
sameiet. En seksjonseier kan nekte gjenvalg den påfølgende periode. Fraværende 
seksjonseiere kan velges dersom de har gitt skriftlig samtykke. Seksjonseiere har rett 
til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt.  

 
Ordinært årsmøte skal behandle: 
1. Årsrapport fra styret, samt årsregnskap 
2. Budsjett 
3. Valg av leder, styremedlemmer og varamedlem, og dets godtgjørelse 
4. Valg av revisor 
5. Beslutte vedlikeholds- og reparasjonsarbeider som ikke kan karakteriseres som 

normalt årlig vedlikehold, samt iverksette påkostninger av eiendommen 
6. Andre saker som nevnt i innkallelsen 

 
9. Ekstraordinært årsmøte 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst åtte 
seksjonseiere krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 
10. Styret 

Sameiet skal ha styre bestående av 3 til 5 medlemmer, hvorav en leder.  
Ved behov kan det velges varamedlem.  
Styreleder velges særskilt og for ett år av gangen. Og det gjøres på årsmøtet. 
Ved hvert årsmøte skal styret bestrebe seg på at det nye styret består av 5 personer. 
Medlemmer av styret velges for 2 år av gangen. 

 
Styret har ansvar for den daglige drift av sameiets eiendom i samsvar med 
eierseksjonsloven, sameiets vedtekter, årsmøtets vedtak og husordensregler. Det skal 
føres protokoll over styrets vedtak og saker. Styret fører regnskap som følger 
kalenderåret.  

 
Styret er beslutningsdyktig når minst tre medlemmer møter. Sameiet forpliktes av 
leder og ett styremedlem i fellesskap.  
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Styret kan, dersom ordinær drift tilsier det, regulere sameiernes innbetalinger til 
dekning av fellesutgifter.  

 
Styret har fullmakt til å ansette og avsette forretningsfører.  

 
Styret fungerer som valgkomite, eller det kan opprettes en egen valgkomite.  
 
Styret plikter å holde samtlige bygninger og eventuelt felles utstyr fullverdiforsikret.  
 
Dersom en eller flere av seksjonseierne vil benytte seg av sameiets fullverdiforsikring 
ved skader i egen leilighet, må sameieren dekke forsikringens egenandel selv. Sameiet 
betaler egenandel ved skader på fellesareal, men har ikke ansvar for egenandel ved 
utbedring av skader i den enkeltes boligseksjon. 

 
Styret gis myndighet til å utarbeide husordensregler, samt regler for felles uteareal.  
 
Endring av husordensreglene gjøres med alminnelig flertall av de avgitte stemmer på 
årsmøtet.  

 
11. Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre 
funksjonærer i samsvar med eierseksjonsloven § 61.  

 
12. Salg / Utleie 

Ved salg og utleie av bolig skal styret og forretningsfører skriftlig underrettes.  
 

Dersom en seksjonseier leier ut sin bolig, skal han/hun påse at leietaker skriftlig 
forplikter seg til å følge sameiets vedtekter, vedtak av årsmøter og styret.  
Forretningsfører gis rett til å avkreve et gebyr for sitt arbeid i forbindelse med 
eierskifte og utleie.  
Styret forestår administrative tiltak og kostnader ved utleie og fremleie, og kan kreve 
et gebyr på kr 1 000,- ved etablering av utleie / fremleie forhold.  

 
13. Vedlikehold / Drift 

Seksjonseierne har plikt til å være med på å dekke fellesutgifter. Fellesutgifter 
omfatter bl.a. forsikring, kostnader i forbindelse med drift og vedlikehold av 
fellesarealer, veier, anlegg og bygninger. Sameiet kan legge opp fond til vedlikehold.  

 
14. Markiser mv.  

Oppsetting av markiser, utvendige persienner og parabolantenne kan kun skje etter 
forutgående godkjennelse og vedtak av styret.  

 
15. Elektronisk utsending av informasjon 

All informasjon til seksjonseier vil bli sendt ut elektronisk per e-post. Den enkelte 
seksjonseier plikter til enhver tid å sørge for at oppdatert kontaktinformasjon er 
registrert hos styret og forretningsfører. Den enkelte sameier kan søke styret om å bli 
unntatt denne bestemmelsen og dermed motta all kommunikasjon som ordinær post. 
E-post adressen vil da fjernes fra kontakt på denne eier.  
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16. Endring av vedtekter 
Endring av sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøte med minst 2/3 av de avgitte 
stemmer.  

 
17. Tvister 

Eventuelle tvister i sameier-forhold avgjøres av de ordinære domstolene. Partene 
vedtar eiendommens verneting som verneting ved tvister som gjelder 
sameiet/eiendommen.  
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET RODELUNDEN 

 

Sist endret på sameiermøte 7. mars 2017 
Paragraf 4.4 – innglassing – revidert 28. mars 2023 
 
 
1. Generelt 

1.1 Husordensreglene gjelder for alle seksjonseiere og andre som benytter leilighetene i 
bygget, herunder også leietakere. Lojal etterlevelse av reglene er et helt vesentlig 
bidrag til et godt bomiljø.  

1.2 Styret har fullmakt til å påse at husordensreglene overholdes, og kan på sameiets 
vegne gripe inn ved overtredelser.  

1.3 Dersom husordensreglene brytes, og det oppstår skade eller økonomisk tap for 
sameiet, kan styret kreve at den enkelte sameier kompenserer dette.  

1.4 Husordensreglene kan endres av sameiermøtet med alminnelig flertall.   
 
2. Orden 

2.1 Den enkelte sameier plikter å holde alminnelig orden på fellesarealer, så vel utendørs 
som innendørs. Den enkelte sameier plikter videre å holde orden på og sørge for stell 
av utearealer som hører til sameierens bruksenhet.  

2.2 Alle inngangsdører til fellesareal skal til enhver tid være låst.  
2.3 Det er ikke tillatt å plassere gjenstander i ganger, trapper og annet fellesareal. Ifølge 

brannvesenet vil dette være til hinder for sikker rømningsvei ved brann. Unntak fra 
denne regelen er planter og barnevogner ved heisen, ettersom dette ikke vil hindre 
noen rømningsveier. Barnevogner kan også settes i sykkelbod.  

2.4 Sykler, herunder også el-sykler, kan plasseres i sykkelbod eller sykkelstativ.  
2.5 Motoriserte kjøretøy kan ikke settes i sykkelbod.  
2.6 Styret vil ved behov innkalle til dugnad. Den enkelte sameier oppfordres til å delta på 

dugnad. Dette er et sentralt tiltak for å fremme et godt og hyggelig bomiljø.  
2.7  Det er ikke tillatt å sette opp private antenner på balkonger eller utenfor vinduer.  
 
3. Ro 

3.1 Det skal holdes vanlig ro i boligen. Mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 skal det være 
nattero. 

3.2 Håndverksmessige arbeider som banking og annen høy støy skal ikke forekomme etter 
kl. 21.00, og på lørdager kun mellom kl. 09.00 og kl. 16.00. Det er ikke tillatt med høy 
støy eller annen sjenanse på søndager og andre helligdager.  

3.3 Styret oppfordrer den enkelte sameier til å gi nabovarsel dersom det skal holdes 
selskap i leiligheten etter kl. 23.00.  

 
4. Balkonger 

4.1 Det er tillatt å grille på balkongen med elektrisk grill eller gassgrill. Kullgrill er ikke 
tillatt. Grillingen må skje i henhold til brannforskrifter og ikke være til sjenanse for de 
øvrige sameierne.  
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4.2 Det er ikke tillatt med forsøpling, montering av gjenstander eller annen installasjon på 
balkongene som skjemmer eller skader fasaden. Det kan ikke settes eller henges opp 
gjenstander som kan være til sjenanse, eller som kan falle ned fra balkongene.  

4.3 Det skal tas hensyn til øvrige sameiere ved rengjøring av balkonger.  
4.4 Det er tillatt å froste glassene på balkongen. 

Det er også tillatt å glasse inn balkongen. 
Det forutsetter at det er gitt lovlig tillatelse fra Oslo Plan og Bygnings Etat til 
fasadeendring og at man benytter den leverandør som er valgt av sameiet. 
Utover dette kan man ikke endre på balkongen utseende.  

4.5 Sameiet vil ved behov utføre maling av vegger og tak på balkonger, og med samme 
fargekode.  

 
5. Dyrehold 

5.1 Dyrehold er tillatt. Hunder skal være i bånd, og dyreholdet må ikke være til ulempe 
eller sjenanse for de øvrige sameierne. Vis hensyn.  

 
6. Skilt og oppslag 

6.1 Styret disponerer oppslagstavle for informasjon til sameierne. Informasjon distribueres 
også elektronisk på e-post.  

6.2 Postkassen må inneholde navneskilt. Styret har ansvar for å bestille postkasseskilt til 
sameierne slik at de har lik utforming.  

 
7. Søppel 

7.1 Husholdningsavfall skal kildesorteres, og kastes i container merket med restavfall.  
7.2 Papiravfall skal kastes i container merket med papiravfall. Større pappkartonger må 

kuttes opp i mindre biter før de kastes i containeren for å unngå at det tetter seg.  
7.3 Alt øvrig avfall, inkludert glass og brennbart avfall, skal av den enkelte beboer bringes 

til nærmeste returpunkt eller gjenbruksstasjon.  
 
8. Parkering 

8.1 Utendørs parkering kan bare skje på anviste biloppstillingsplasser.  
8.2 Parkeringsanlegget på eiendommen disponeres av de enkelte sameierne i Garasjelaget.  
 
9. Meldeplikt 

9.1 Sameierne plikter å informere styret om lekkasjer, skader, mangler og lignende, slik at 
skadens omfang kan begrenses, og utbedringer kan foretas så snart som mulig.  

9.2 Sameierne plikter å melde fra til styret ved framleie av leilighet. Sameier skal opplyse 
om leietakers navn, telefonnummer og e-post adresse. Sameier skal sørge for at 
sameiets vedtekter og husordensregler gjøres kjent for og signeres av leietaker. Styret 
sørger for postkasseskilt til leietaker, og fører opp navn til leietaker på callinganlegget.  
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Dato:	13.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	JØRGEN	LØVLANDS
GATE	5

Gnr/Bnr:	227/583

PlottID/Best.nr:	146739/	86517001

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

Deres	ref.:	14197/	TEJA@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	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	13.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	JØRGEN	LØVLANDS
GATE	5

Gnr/Bnr:	227/583

PlottID/Best.nr:	146739/	86517001

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

Deres	ref.:	14197/	TEJA@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).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.

95



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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599300

Dato:	13.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	JØRGEN	LØVLANDS
GATE	5

Gnr/Bnr:	227/583

PlottID/Best.nr:	146739/	86517001 Deres	ref.:	14197/	TEJA@MSAKTV

Kommentar:	

Målestokk	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

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	13.08.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	146739/86517001

Deres	ref.:	14197/	TEJA@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
Jørgen Løvlands gate 5 - Nabolaget Rodeløkka kolonihager/Carl Berners plass vestre - vurdert av 188 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Carl Berners plass i Christian Michels... 4 min
Linje FB1, FB5A, FB5B, 20, 21, 28 0.3 km

Carl Berners plass 4 min
Linje 17 0.3 km

Carl Berners plass 7 min
Linje 5 0.5 km

Tøyen stasjon 17 min
Linje RE30, R31 1.3 km

Oslo S 8 min
Totalt 24 ulike linjer 2.6 km

Skoler

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 11 min
160 elever, 12 klasser 0.8 km

Sinsen skole (1-7 kl.) 12 min
589 elever, 30 klasser 1 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 13 min
295 elever, 24 klasser 1.1 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 11 min
429 elever, 30 klasser 1 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 15 min
504 elever, 32 klasser 1.2 km

Foss videregående skole 16 min
600 elever, 20 klasser 1.4 km

Hersleb videregående skole 18 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 72/100

Kvalitet på skolene
Bra 63/100

Naboskapet
Høflige 53/100

Aldersfordeling

9.
3 

%
14

.7
 %

14
.5

 %

1.
9 

%
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%

7.
2 

%
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 %
25
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 %

21
.2

 % 33
.2

 %
39

.3
 %

38
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 %

5 
% 14

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Rodeløkka kolonihager/Car... 1 914 1 171

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sophies Hage barnehage (0-5 år) 3 min
84 barn 0.3 km

Dynekilen barnehage (1-5 år) 5 min
138 barn 0.4 km

Støperiet barnehage (1-5 år) 5 min
202 barn 0.4 km

Dagligvare

Coop Mega Carl Berner 4 min
Post i butikk, PostNord 0.4 km

Kiwi Hasleveien 5 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Buss

2. Trikk

3. Tog/t-bane

Kollektivtilbud
Veldig bra 97/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Rosenhoff 4 min
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

Torshovdalen 7 min
Ballspill 0.5 km

SATS Carl Berner 3 min

Fresh Fitness Sinsen 4 min

Boligmasse

100% blokk

«Gode kollektivmuligheter. Kort vei til
Grünerløkka, men lavere boligpriser
enn på løkka.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Carl Berner passasjen 5 min

Apotek 1 Carl Berner 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

52% i barnehagealder
30% 6-12 år
7% 13-15 år
10% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Rodeløkka kolonihager/Carl Berners plass vestre
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 16% 33%

Ikke gift 76% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Jørgen Løvlands gate 5
0568 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Stein Christian Dykesteen

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

​




